PROTOKOL

z przeprowadzenia dyskusji publicznej nad przyjgtymi rozwigzaniami
w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Zabia Wola obejmujacym fragment miejscowosci
Siestrzen (Obszar X XIIb)

Protoké! sporzadzono w dniu 10 czerwca 2026 roku w Urzedzie Gminy w Zabiej
Woli przez Ann¢ Nowecka, stanowisko stuzbowe — Starszy Inspektor w Referacie
Gospodarki Przestrzennej i Gospodarki Nieruchomosciami.

Na podstawie art. 17 pkt 9 usiawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026r, poz. 538 z poin. zm.) w dniu
10 czerwca 2026 roku przeprowadzono dyskusj¢ publiczng nad przyjetymi rozwigzaniami
w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola
obejmujacym fragment miejscowosci Siestrzen (Obszar XXIIb).

Lista obecnosci stanowi zalacznik do protokolu.

Ustalenia z dyskusji

I. OTWARCIE | PRZYJETCIE PORZADKU SPOTKANIA

Pani Magdalena Kowalik - Kierownik Referatu Gospodarki Przestrzennej i Gospodarki
Nieruchomosciami otworzyla spotkanie, poinformowata o przedmiocie dyskusji, poprosita
o wpisanie si¢ na list¢ obecnosci oraz zaproponowata nastgpujacy porzadek:

. prezentacja projektu planu przez projektanta omoéwienie rozwigzan, zapisow
i technik urbanistycznych;

2. czgsc dyskusyjna — pytania, uwagi i sugestie uczestnikow.

Prowadzaca zwrdécita sig z prosba, aby zabierajacy glos identyfikowali swoje nieruchomosci
numeremn ewidencyjnym dziatki (niekoniecznie nazwiskiem), co umozliwi przypisanie
zgloszonych sugestii do konkretnych terendw w protokole i w dalszej analizie. Porzadek
zostal przyjety bez uwag.

II. CZESC PIERWSZA — PREZENTACJA PROJEKTANTA

1. Etap procedury planistycznej

Projektantka Pani Dagmara Lysoniewska wskazala, ze spotkanie odbywa si¢ na etapie
wylozenia projektu planu do publicznego wgladu, j. po przejsciu znaczne] czgsci procedury:
od uchwaly o przystapieniu, przez zbieranie wnioskdw (instytucje, organy oraz mieszkancy),
sporzadzenie projektu planu, uzgodnienia i opinie — ktore zakonczyly si¢ pozytywnie.
Réwnolegle prowadzono postepowanie o zgodg na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych
na cele nielesne; zgode uzyskano wylgcznie czedciowo, co znalazlo odzwierciedlenie
w wylozone) wersji projektu.



Projektantka podkreslita wysoki stopien skomplikowania opracowania, wynikajacy z:
-  istniejacego zagospodarowania terenu,
+  ukladu stref planistycznych wskazanych w obowiazujacym studium,

«  faktu, ze obszar Siestrzeni objety jest w catosci obowiazujacym planem miejscowym,
ktorego uwarunkowania i zapisy trzeba uwzgledni¢.

2. Konstrukcja dokumentu

Projekt planu sklada sig¢ z czgsci tekstowej (przepisy ogolne m.in. zasady obstugi
infrastrukturalnej oraz przepisy szczegétowe w formie tabelarycznej dla poszczegolnych
terendw) i czesci graficznej (rysunek planu wylozony w skali 1:2000).

3. Przeznaczenia terenéw wyznaczone w projekcie planu

Symbol Przeznaczenie Oznaczenie na
rysunku
MN tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej | kolor bragzowy
ZR tereny zabudowy rekreacji indywidualne;j paskowanie
brazowo-zielone
MN-U tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, | paskowanie
tereny zabudowy ustugowe;j czerwono-brazowe
U tereny zabudowy ustugowej kolor czerwony
U-MN tereny zabudowy ustugowej, tereny zabudowy | paskowanie
mieszkaniowej jednorodzinnej czerwono-brazowe
P-U tereny zabudowy produkcyjnej, magazynowej | paskowanie
i ustugowe;j (rejon trasy S8) czerwono-fioletowe
R/Z tereny rolnicze, tereny tak, pastwisk, zadrzewien | zielen jasniejsza
$rédpolnych
Z/K tereny zieleni, infrastruktury technicznej oraz | paskowanie zielono-
urzadzen zwiazanych z utrzymaniem drog | szare
publicznych
WS/ WR tereny wod powierzchniowych (rz. Rokitnica, rz. | kolor niebieski
Mrowna, zbiorniki) / tereny rowéw
ZL tereny laséw zielen ciemna
E tereny infrastruktury technicznej — | kolor szary
elektroenergetyka




Symbol Przeznaczenie Oznaczenie na
rysunku

KDS, KDZ, |tereny komunikacji: droga publiczna klasy | biel / szrafy
KDL, KDD, | ekspresowej (krajowa), zbiorczej, lokalnej, | komunikacyjne
KDW dojazdowej oraz drogi wewnetrzne

4. Nadrzednosé studium jako os wszystkich rozstrzygnieé

Projektantka wyjasnita, ze po ewentualnym uchwaleniu planu przez Rad¢ Gminy
dokumentacja przekazywana jest do Wydziatu Prawnego Wojewody Mazowieckiego, ktory
bada zgodno$é uchwaly z przepisami prawa, w tym prawidiowos¢ procedury planistyczne)
oraz w pierwszej Kolejnosci zgodno$é ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy. Studium (dokument z 2012 r.) determinuje
maksymalne parametry: plan moze je obnizy¢, nie moze przekroczyé. Podkreslono, ze
praktyka nadzorcza jest drobiazgowa — wojewoda potrafi wskazywac niezgodnosé¢ co do
pojedynczej dziatki. Konsekwencja moze by¢ rozstrzygnigcie nadzorcze wobec catego planu
albo wobec poszczegdinych terenow, co oznacza powr6t do procedury i utrzymanie w mocy
planu dotychczasowego.

Strefy studium, do ktérych nawiazuja ustalenia projektu:

« strefa terenéw wielofunkcyjnego rozwoju gospodarczego odpowiada terenom
PUI i PU2 przy trasie S8;

«  strefa ustugowo-mieszkaniowa (UM1, UM3, UM4);

»  strefa mieszkaniowa (MNI1, MN2, MN3) poszczegdine podstrefy w réznym
zakresie dopuszczaja zabudowsg rekreacyjng i roznicujg parametry;

»  strefa ekologiczna terenéw otwartych, produkceji lesnej (RE) wraz z podstrefami,
»  strefa produkcji rolnej — pozostawiona bez zmian.

Projektantka wyjasnita, ze rozbicie terenéw MN na kilka tabel przepisow szczegolowych
wynika z potozenia tych terenéw w roznych podstrefach studium.

5. Podstawowe parametry zabudowy przedstawione uczestnikom

«  Tereny 6MN-8MN, 14MN, 1SMN, 20MN-24MN, 27MN, 28MN, 30MN-33MN,
36MN-38MN, 43MN—-47MN: powierzchnia zabudowy max. 30%, powierzchnia
biologicznie czynna min. 60%, intensywnos¢ zabudowy max. 1,3, nadziemna max.
intensywnos¢ zabudowy 0,9, nadziemna min. intensywno$¢ zabudowy 0,01;
wysokos¢ zabudowy 15 m, w tym budynki mieszkalne 12 m, gospodarcze i garazowe
6 m, obiekty z pomieszczeniami nieprzeznaczonymi na pobyt ludzi w obszarze
ograniczonego zagospodarowania i zabudowy 4 m, obiekty malej architektury 3,5 m;
minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej 1000 m?.

*+  Tereny IMN-SMN, 9IMN-13MN, 16 MN, 17MN, 19MN, 25MN, 26MN, 29MN,
34MN, 35MN, 39MN, 41MN: powierzchnia zabudowy max. 30%, powierzchnia



biologicznie czynna min. 60%, intensywnos¢ zabudowy max. 0,9, nadziemna max.
intensywno$¢ zabudowy 0,6, nadziemna min. intensywnosé¢ zabudowy 0,01;
wysoko$¢ zabudowy 15 m, budynki mieszkalne jednorodzinne 10 m,
gospodarcze/garazowe 6 m, obiekty pod linig energetyczng - 4 m.

Teren 40MN: powierzchnia zabudowy max 15%, powierzchnia biologicznie czynna
min 75%, intensywnoéé zabudowy max. 0,6, nadziemna intensywnos¢ zabudowy
max. 0,4; nadziemna min. intensywnos$¢ zabudowy 0,001, minimalna powierzchnia
dziatki 2000 m?2.

Teren 42MN: powierzchnia zabudowy max. 30%, powierzchnia biologicznie czynna
min. 60%, intensywnos¢ zabudowy max. 1,3, nadziemna intensywno$¢ zabudowy
max. 0,9, minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy 0,001, powierzchnia dziatki
1000 m?.

Tereny 1ZR-7ZR (rekreacja indywidualna): powierzchnia zabudowy max. 10%,
powierzchnia biologicznie czynna min. 85%, intensywnos¢ zabudowy max. 0,4,
nadziemna intensywnos¢ zabudowy max. 0,3, min. nadziemna intensywnos¢
zabudowy 0,001, minimalna powierzchnia dziatki 2000 m?.

Tereny 1IMN-U - 2MN-U: powierzchnia zabudowy max. 55%, powierzchnia
biologicznie czynna min. 30%, intensywno$¢ max. 2,8, nadziemna max.
intensywno$¢ zabudowy 2,2, minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy 0,001,
wysokos$¢ 15 m w tym budynki - 12m, budynki gospodarcze i garaze - 6m, mala
architektura — 3,5m.

Tereny 1U-4U: powierzchnia zabudowy max. 55%, powierzchnia biologicznie
czynna min. 30%, intensywno$¢ zabudowy max. 2,8, nadziemna max. intensywnos¢
zabudowy 2,2; nadziemna min. intensywno$¢ zabudowy 0,001, max. wysokosé
zabudowy 15 m, budynki gospodarcze i garaze - 6 m, obiekty malej architektury —
3,5m.

Teren SU: powierzchnia zabudowy max. 65%, powierzchni abiologicznie czynna
30%, intensywnos$¢ zabudowy max. 3,3, max. nadziemna intensywnos¢ zabudowy
2,6, minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy 0,001, max. wysoko$¢ zabudowy
15 m, budynki gospodarcze i garaze — 6m, obiekty matej architektury — 3,5m.

Teren 6U: powierzchnia zabudowy max. 40%, powierzchnia biologicznie czynna
min. 50%, intensywno$¢ zabudowy max. 2,0, nadziemna max. intensywnos¢
zabudowy 1,6, min. nadziemna intensywnos¢ zabudowy 0,001, max. wysokos¢
zabudowy 15m, budynki gospodarcze i garaze 8m, mala architektura 3,5 m;
minimalna powierzchnia dziatki 5000m?.

Tereny 1U-MN - 8U-MN: powierzchnia zabudowy max. 55%, powierzchnia
biologicznie czynna min 30%, intensywnos¢ zabudowy max. 2,8, nadziemna max.
intensywnos¢ zabudowy 2,2, nadziemna minimalna intensywnos¢ zabudowy 0,001,
wysokosé zabudowy max. 15 m, minimalna powierzchnia dziatki 2000 m?.



*+  Teren 9U-MN: powierzchnia zabudowy max. 40%, powierzchnia biologicznie
czynna min. 50%, intensywno$¢ zabudowy max. 2,0, nadziemna max. intensywnos¢
zabudowy 1,6, minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy 0,001.

* Teren 1P-U (przy S8): powierzchnia zabudowy max. 70%, powierzchnia
biologicznie czynna min. 10%, intensywnos¢ zabudowy max. 4,2, nadziemna max.
intensywnos¢ zabudowy 3,5, nadziemna min. intensywnos¢ zabudowy 0,001,
minimalna powierzchnia dziatki S000m?.

*  Tereny 2P-U, 3P-U: powierzchnia zabudowy max. 70%, powierzchnia biologicznie
czynna min. 20%, intensywnos¢ zabudowy max. 3,5, nadziemna max. intensywnos¢
zabudowy 2.8, nadziemna min. intensywnos¢ zabudowy 0,001, minimalna
powierzchnia dziatki 5000 m2.

+  Tereny 4P-U - 6P-U: powierzchnia zabudowy max. 65%, powierzchnia biologicznie
czynna min. 20%, intensywnos¢ max. zabudowy 3,9, nadziemna max. intensywnos¢
zabudowy 3,3, minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy 0,001, wysokosc

zabudowy max. 20 m, w obszarze ograniczonego zagospodarowania i zabudowy
4 m.

+  Tereny 1R/Z-17R/Z: zakaz zabudowy budynkami, dopuszczone wylacznie
budowle, powierzchnia biologicznie czynna min. 75%.

+ Tereny 1Z/K-6Z/K: zakaz zabudowy budynkami; powierzchnia biologicznie
czynna min. 70%, maksymalna wysokos¢ budowli 15 m.

»  Tereny WS: dopuszczenie urzadzen wodnych oraz — w przypadku braku innych
mozliwosci — urzadzen komunikacji i infrastruktury technicznej.

« Tereny 1WR-13WR: utrzymanie rowow, zakaz zasypywania i zabudowy
budynkami.

*  Tereny 1ZL-20ZL: tereny lesne zgodne ze studium oraz tereny, dla ktorych nie
uzyskano zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych.

*  Teren 1E: infrastruktura elektroenergetyczna, maksymalna wysokos$¢ zabudowy
15 m, powierzchnia biologicznie czynna min. 75%.

* Tereny komunikacji: parametry zapisane w  przepisach  ogdlnych
i szczegolowych.

IIl. CZESC DRUGA — PRZEBIEG DYSKUSJI, ZGLOSZONE UWAGI I UDZIELONE
ODPOWIEDZI

Prowadzaca spotkanie Pani Magdalena Kowalik otworzyla dyskusje.

Zugadnienie 1. Brak przeznaczenia produkcyjnego dia terenu 3U (dz. nr ew. 224/2)

Uwaga uczestniczki: teren m.in. dzialki nr ew. 224/2 otrzymal wylgcznie przeznaczenie
ustugowe, mimo wniosku ztozonego w marcu o dopuszczenie funkcji produkcyjnej.
Uczestniczka wskazala, ze sgsiedzi po prawej stronie, posiadajacy wczesniej grunty rolne,



uzyskali funkcje produkcyjna, natomiast ona jako podmiot faktycznie prowadzacy
dziatalno$¢ — pozostata przy funkcji ustugowej.

Odpowiedz projektanta Pani Dagmary Lysoniewskiej: teren 3U polozony jest w strefie
studium UM3, obejmujgcej zabudowe mieszkaniowg i wszelkiego rodzaju ustugi,
z dopuszczeniem ustug potencjalnie znaczaco oddziatujgcych na srodowisko, w tym ustug
komunikacji i transportu, obiektéw administracji, uje¢ wody i przepompowni oraz innych
elementdw obstugi technicznej. Strefa nie dopuszcza zabudowy produkcyjne); maksymalna
powierzchnia zabudowy w strefie - 55%, powierzchnia biologicznie czynna co najmniegj
30%, zalecana wysoko$¢ 15 m. Studium nie dopuszcza zabudowy produkcyjnej.
Wprowadzenie funkcji lamanej PU lub UP naruszyloby oswiadczenie o niesprzecznosci
planu ze studium, skiadane w preambule uchwaty, i narazitoby plan na rozstrzygnigcie
nadzorcze.

Odpowiedz Pani Magdaleny Kowalik: studium wyznacza kierunki rozwoju, ktérych plan
miejscowy nie moze zmieni¢; w strefie produkcyjnej nie mozna wskaza¢ terenow
mieszkaniowych jednorodzinnych i odwrotnie. Zrdznicowanie przeznaczen migdzy
nieruchomosciami wynika najprawdopodobniej z tresci wnioskow skladanych na etapie
sporzadzania studium (uchwalenie w 2012 r.) oraz ze stanu faktycznego zagospodarowania
w tym okresie.

Zagadnienie 2. Sposéb informowania wlascicieli o procedurach planistycznych

Uwaga uczestnikow: podniesiono, ze wiasciciele nie byli informowani o wylozeniu
studium, a ziozone niegdys wnioski nie zostaly indywidualnie rozpatrzone; postawiono takze
pytanie o sens dyskusji publicznej, jezeli studium jest wigzace.

Odpowiedz Pani Magdaleny Kowalik: od 2003 r. ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nie przewiduje imiennego zawiadamiania wlascicieli —
obowigzkiem gminy jest zamieszczenie ogloszenia o wylozeniu w Biuletynie Informacji
Publicznej, na stronie gminy oraz w sposob zwyczajowo przyjety (tablice, sotectwa, obecnie
takze kanaly informacyjne sotectw). Gmina ponad procedurowo wysyta informacje osobom,
ktore ztozyly wnioski — stad zawiadomienia do przedmiotowego planu otrzymali obecnie
wnioskodawcy. Odnosnie wnioskow sktadanych przed uchwaleniem studium — wszystkie
wnioski byty rozpatrywane przez organ, przy czym wniosek 0 zmiang planu miejscowego
nic mogi byé traktowany jako wniosek o zmiang studium. Wyjasniono rowniez, ze
w obecnym stanie prawnym studium nie podlega juz zmianie.

Zagadnienie 3. Niewwzglednienie w rysunku planu drogi gminnej — ul. Polna (dz. nr ew.
238/2)

Uwaga uczestnikow: dlaczego istniejaca droga gminna (ul. Polna) nie zostata wykazana
w liniach rozgraniczajacych.

Odpowiedz Pani Magdaleny Kowalik uzupelniona przez Panig Dagmarg Lysoniewska:
droga nie zostala ,skasowana” — pozostaje wlasnoscia gminy i petni dotychczasowa
funkcje. Rezygnacja z wrysowania jej w liniach rozgraniczajacych ma na celu niedzielenie
kompleksu terendéw produkcyjno-ustugowych, ktérego zagospodarowanie — z uwagi na



waskie, kilkunastometrowe dziatki (9—12 m) — realnie mozliwe jest wylacznie przez
jednego wiekszego inwestora. Wskazano, ze przy drodze krajowej nie nalezy ,szatkowac”
terenow ustugowo-przemysiowych. Podkreslono, ze gdyby droga zostala wrysowana, jej
likwidacja lub przetozenie wymagaloby nowej uchwaty i nowej procedury planistycznej,
poniewaz plan jest aktem prawa miejscowego. Obstuge komunikacyjng nieruchomosci
zabezpieczajg przepisy ogoélne projektu (dopuszczenie obstugi z drog publicznych oraz
z drég wewnetrznych niewskazanych na rysunku planu) — bez uszczerbku dla obecnego
dostepu wiascicieli. Przywotano przyklad z terenu gminy, gdzie po skupieniu gruntéw przez
inwestora gmina dokonala zamiany dzialek, a inwestor zrealizowal droge w nowym
przebiegu.

Uwaga uczestniczki: wskazano, ze w rejonie dziatek 218 i 219 wyznaczono droge na jej
nieruchomosci, co pozbawia jg potowy dziatki; inna uczestniczka podniosta zbgdnos¢ dwoch
drog na jej gruncie.

Odpowiedz Pani Magdaleny Kowalik oraz Pani Dagmary Lysoniewskiej: rozwigzania
komunikacyjne stanowia propozycje poddang konsultacji; docelowo majg obstuzy¢ tereny,
ktore powstang wskutek przysztych podziatow. Jesli teraz nie zostawimy rezerwy na drogi,
to na pewno nie zrobimy tego za 20-30 lat. Zwrdcono uwagg, ze dla terenéw rolnych nie ma
potrzeby wyznaczania drog, natomiast wnioski wiascicieli o zmiang przeznaczenia na cele
zabudowy oznaczajg koniecznos¢ zaprojektowania ukiadu komunikacyjnego, szkieletu drog.
Do tych gléwnych drég kazdy z wiascicieli bedzie mogl wyznacza¢ drogi wewngtrzne.
Nie ma mozliwosci stworzenia rozwigzaf komunikacyjnych na gruntach innych niz
prywatne, gdyz gmina nie posiada tu swojej wlasnosci.

Zaproponowano, aby wiasciciele kwestionujacy przebieg drég zlozyli uwagi ze wskazaniem
alternatywnych rozwigzaf na kopii mapy.

Zagadnienie 4. Zgoda na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych; dz. nrew. 218 i 219
Uwaga uczestnika: wniosek o ,,odrolnienie” dzialek 218 i 219 zlozony kilka lat wezesniej
pozostal bez odpowiedzi; czgs¢ dziatki nadal ma przeznaczenie rolne.

Odpowiedz: dziatka 218 przeznaczona jest w projekcie w calosci pod zabudowe;
w przypadku dziatki 219 ograniczenia wynikaja z fragmentu uzytku lesnego oraz
z koniecznosci zachowania strefy wolnej od zabudowy wzdluz rzeki, w tym z uwagi na
stanowisko organéw opiniujacych i uzgadniajacych gospodarke wodna. Podkreslono, ze nie
jest mozliwe przeznaczenie catoscei gruntéw pod zabudowg — konieczne jest pozostawienie
rezerw terendw otwartych.

Uczestniczka podniosla kwesti¢ podatku od nieruchomosci w zwiazku ze zmiang planu
miejscowego.

Pani Magdalena Kowalik wyjasnila, ze samo przeznaczenie gruntu w planie pod zabudowe
nie powoduje zmiany stawki podatku — obowiazek podatkowy wigze si¢ z faktycznym
sposobem uzytkowania ujawnionym w ewidencji gruntdéw i budynkow oraz z powstaniem
budynkéw. Do tego czasu grunt pozostaje opodatkowany jak dotychczas (rolniczo).



Zagadnienie 5: Las na dzialce nr ew. 136/3
Uwaga uczestnika: Drzewa osiggaja wiek rebnosci. Fragment dziatki od drogi mozna
bytoby przeznaczy¢ pod zabudowe mieszkaniows.

Odpowiedz Pani Magdaleny Kowalik: Nad lasami prywatnymi piecze sprawuje starostwo.
Nawet jesli mozna wycigé drzewa, to dalej grunt jest lesny. W studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego dziatka znajduje si¢ w terenie lasow, dlatego
tez nie mozna jej przeznaczy< pod zabudowg mieszkaniows.

Zagadnienie 6. Przeznaczenie dzialki nr ew. 140/1
Uwaga: Uczestnik poprosit o wskazanie przeznaczenia dziatki nr ew. 140/1 i parametrow
zabudowy.

Odpowiedz Pani Dagmary Lysoniewskiej: Dziatka znajduje si¢ w strefie studialnej MN3
z parametrami minimalnej powierzchni dziatki na poziomie 2000m?, powierzchni zabudowy
— max. 15%, powierzchni biologicznie czynnej — min. 75%. W projekcie planu wskazano
odrebna jednostke planistyczna dla dziatki — 40MN oraz 14R/Z (strefa ochronna od cieku
wodnego). Wyjasnita, ze Studium jest dokumentem ramowym, ale projekt planu jest
sprawdzany tez przez instytucje np. Regionalng Dyrekcje Ochrony Srodowiska, ktore
w graniach swojej wiasciwosci, nakazuja zachowanie stref ochronnych od rzek.

Zagadnienie 7. Przebiegi sieci wodociggowej a projektowane drogi

Uwaga: Uczestnik wskazal, ze przez dziatk¢ przebiega wodociag, natomiast projektowana
droga (od ul. Zelechowskiej) prowadzona jest w znacznej odleglosci; czy uwarunkowanie to
byio analizowane.

Odpowiedz: istniejaca sie¢ pozostaje w dotychczasowej lokalizacji; plan nie nakazuje jej
przebudowy. Wodociagi lokalizowano nie w pasach komunikacyjnych, lecz najkrotszymi
trasami po najnizszych rzednych, wg oczekiwan mieszkancow -— obecnie niemozliwe jest
dopasowanie catego uktadu drogowego do tych przebiegdw.

Zagadnienie 8. Udzial powierzchni zajetej pod drogi — dz. nr ew. 114/28

Uwaga uczestnika: przez $rodek nieruchomosci przewidziano drogg o szerokosci 10 m,
dodatkowo poszerzenie ul. Bocznej 0 4 m, a takze drogi obstugujace przyszle dziatki; facznie
ok. 7000 m? przypada na komunikacje.

Odpowiedz Pani Magdaleny Kowalik i Pani Dagmary Lysoniewskiej: brak ukiadu
komunikacyjnego oznacza brak atrakcyjnosci inwestycyjnej terenu; jezeli wiasciciel
dysponuje inng koncepcja obslugi, zapraszamy do jej przedstawienia na pismie

z wrysowaniem na mapie. Wskazano na doswiadczenia z lat 2006-2008, gdy powszechnie
sprzedawano dziatki przy drogach 4-6-metrowych; obecnie nabywcy takich nieruchomosci
nie akceptujg. Dla drég wewnetrznych przyjmuje si¢ minimum 10 m szerokosci, w ktdrym
musi zmiesci¢ sie jezdnia, petlna infrastruktura i odwodnienie. Wskazano na praktyczne
konsekwencje waskich drég (brak mozliwosci mijania, problemy z dojazdem pogotowia,
$mieciarek, pojazdow asenizacyjnych). Zwrocono uwagg na § 20 projektu (zasady rozwoju
systemow komunikacji), gdzie dopuszczono w czgscei przypadkow mniejsze szerokosci.



Zagadnienie 9. Linia elektroenergetyczna 15 kV a lokalizacja drdg i podzialy (zapytanie
wiascicielki dz. 218, 219)

Pytanie uczestnika: czy droga moze zosta¢é wytyczona w obszarze ograniczonego
zagospodarowania wzdtuz linii 15 kV i jakiej szerokosci strefg przyjgto w projekcie.

Odpowiedz: przyjeto pas o szerokosci 15 m (po 7,5 m od osi linii). Odsunig¢cie wynika
zryzyka technicznego (odnotowane przypadki kontaktu elementéw stalowych z przewodami
podczas budowy); w pasie dopuszczono wysokos$¢ obiektow do 4 m. Ograniczenie dotyczy
zabudowy, nie wyklucza natomiast wytyczania dzialek ani przeprowadzenia drogi.
Wskazano, ze dopuszczalne jest usytuowanie w pasie nizszej czgsci budynku (np. garazu).

Zagadnienie 10. Obsluga komunikacyjna od ul. Bocznej i ul. Jaskolczej

Uwaga radnego Pana Rafala Cywinskiego: ul. Boczna jest praktycznie nieprzejezdna,
celowe byloby oparcie ukiadu komunikacyjnego na ul. Bocznej, co jednoczesnie
rozwigzaloby skomunikowanie duzej dzialki oraz zapewnitoby dojazd do zabudowy
realizowanej przy ul. Jaskdlcze), gdzie obecne rozwigzania oceniono jako fatalne. Radny
wskazat ponadto, ze przecinanie duzych dziatek drogami obniza ich walor uzytkowy.

Odpowiedz Pani Dagmary Lysoniewskiej: ul. Boczna zostata w projekcie poszerzona
w zakresie uznanym za mozliwy — w rejonie istniejacych budynkéw i ogrodzen dalsze
poszerzenia sa nierealne. Rozwazona zostanie korekta polegajgca na pozostawieniu
istniejgcego odcinka bez zmian i wskazaniu nowego przebiegu w glebi terenu, przy zgodzie
zainteresowanych wlascicieli. Podkreslono, ze projektant nie wechodzi zbyt daleko w sposob
przysziego podziatu konkretnych nieruchomosci oraz ze kazda dziatka budowlana musi miec
dostep do drogi. Zaproponowano zlozenie uwagi z konkretnym wskazaniem przebiegu.

Zagadnienie 11. Postulat dopuszczenia zabudowy na gruntach lesnych prywatnych

Uwaga radnego Pana Rafala Cywinskiego: wobec przeznaczenia terendw po przeciwnej
stronie pod funkcje przemystowo-ustugowe oraz planowane] inwestycji mieszkaniowej przy
granicy z lasem panstwowym, utrzymywanie funkcji wytacznie lesnej i rekreacyjnej dla
lasow prywatnych (symbol w projekcie planu 12ZL, 13ZL) jest dla ich wiascicieli
nieuzasadnione i niesprawiedliwe. Postulowano wylaczenie fragmentéw przy granicy lasu
z produkcji lesnej z mozliwoscia posadowienia budynku. Radny zakwestionowal takze teze
o buforujgcej roli lasu, wskazujac na hatas od trasy S8 i brak mozliwosci realizacji ekranéw
na terenach przemyslowych.

Odpowiedz Pani Dagmary Lysoniewskiej oraz Pani Magdaleny Kowalik: po pierwsze

konieczna jest zgodnosé ze studium; po drugie — zmiana przeznaczenia gruntéw lesnych
prywatnych wymaga zgody Marszatka Wojewddztwa Mazowieckiego, a gruntow Skarbu
Panstwa (Lasow Panstwowych) — zgody ministra wlasciwego do spraw Srodowiska;
procedura jest skomplikowana, a wlasciciel nie jest w niej strong. Zwrdécono uwagg, ze las
stanowi realng izolacje terenow mieszkaniowych, a jego ograniczenie pogorszy warunki
akustyczne; obiekty, ktére powstana na terenach produkcyjnych, beda pemié funkcje
ekranujacg. Wskazano takze, ze postulat moze by¢ podniesiony na etapie prac nad planem
ogolnym, z zastrzezeniem, ze plan ogdlny nie zastgpuje planu miejscowego i zgoda na
zmiane przeznaczenia gruntdéw lesnych bgdzie nadal wymagana.



Zagadnienie 12. Dzialka Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad w rejonie
ul. Objazdowej (symbol w projekcie planu 2Z/K)

Pytanie radnego Pana Rafala Cywinskiego: status dziatki w narozniku przy ul
Objazdowej, oznaczonej jako obiekty infrastruktury technicznej drog — czy pozostajg lasem.

Odpowiedz: dziatka nie stanowi lasu; nalezy do Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych
i Autostrad, zostata nabyta przy rozbudowie drogi S8 na potrzeby techniczne i obstugi drogi
ekspresowej.

Zagadnienie 13. Harmonogram dalszych czynnosci — procedura uchwalenia planu
Informacja Pani Magdaleny Kowalik: uwagi zbierane s3 do konica czerwca; nast¢pnie
organowi przystuguje ustawowy termin 21 dni na rozpatrzenie uwag. Pod koniec lipca
mozliwe bedzie okreslenie dalszego kierunku procedury, Dopuszczono podziat projektu
planu i przedtozenie Radzie Gminy do uchwalenia czgsci obszaru, wobec ktérej nie
wniesiono uwag. Pozostala czes¢, z uwagi na stopien skomplikowania obszaru (wielos¢
funkcji i ciggéw komunikacyjnych) bedzie wymagata kolejnego wylozenia i kolejnej
dyskusji publicznej po wprowadzeniu zmian.

Zagadnienie 14. Szeroko$¢ pasa drogowego ul. Klonowej i ul. Skrajnej (dz. nr ew. 60)
Uwaga uczestnika: na jakiej podstawie przyjeto dla ul. Klonowej szerokos$¢ pasa drogowego
12 m, gdy obecnie wynosi ok. 8 m; szerokos¢ 10 m bylaby wystarczajaca.

Odpowiedz Pani Magdaleny Kowalik: drogi gminne stanowigce szkielet uktadu
komunikacyjnego wymagajg szerszego pasa niz drogi wewngtrzne, poniewaz musza
pomiesci¢ jezdnie, petng infrastrukturg techniczng, odwodnienie oraz docelowo chodnik; do
tych drog wlaczaé si¢ bedg drogi wewnetrzne wydzielane przy przysziych podziatach.
Wskazano na problem tzw. ,starej rekreacji” w Siestrzeni i we Wladystawowie, gdzie
gtowna droga ma w swietle ok. 5 m 1 brak jest mozliwosci mijania.

Pytanie o utwardzenie drogi: Radny Rafal Cywinski poinformowal, ze w biezgcym roku
planowana jest naprawa drogi przejazdowej Siestrzen-Wladystawow na odcinku ok. 1 km
nawierzchnig asfaltowg o grubosci ok. 6 cm; dalsze utwardzenia zaleza od wnioskow
budzetowych i mozliwosci finansowych gminy. Podkreslono, ze zadaniem planu
miejscowego jest wyznaczenie i zabezpieczenie terenéw, natomiast realizacja nalezy do sfery
budzetowe;.

Zagadnienie 15. Brak dostgpu do drogi publicznej — dziatki od ul. Zelechowskiej (m.in. dz.
nrew. 197/5, 197/11)

Uwagi uczestniczek: dziatki sg faktycznie bez dojazdu, dostgp realizowany byt dotychczas
z uzyczenia przez grunty sasiednie; przeznaczenie dziatki pod zabudowe mieszkaniowg bez
zapewnionego dojazdu jest bezuzyteczne.

Odpowiedz Pani Magdaleny Kowalik i Pani Dagmary Lysoniewskiej: pierwotnie
zaprojektowano polgczenie dwoch fragmentdw drogi przez teren lesny i wystapiono o zgode
do Marszatka Wojewoddztwa Mazowieckiego — zgody nie uzyskano, co wymusito
poszukiwanie innego rozwigzania i uniemozliwito skierowanie ruchu w tym kierunku.
Wyjasniono, ze plan miejscowy nie ingeruje we whasnos¢: wyznaczenie ciaggu publicznego
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nie czyni gminy wiascicielem terenu. Uktad drogowy powstaje sukcesywnie — przy podziale
nieruchomosci geodeta zobowigzany jest wydzieli¢ pas drogi zgodnie z planem, a nabycie

nastepuje na podstawie decyzji podzialowej i po jej uprawomocnieniu, wraz z ustaleniem
odszkodowania.

Zagadnienie 16. Odszkodowania za grunty przejmowane pod drogi publiczne, oplata
adiacencka

Wyjasnienie Pani Magdaleny Kowalik: obecnie stosowana stawka odszkodowania wynosi
10 z¥/m2. Gmina nie pobiera oplaty adiacenckiej z tytulu podziatu nieruchomosci,
w odroznieniu od gmin, ktére z takich wplywdw finansujg odszkodowania. Wskazano, ze
drogi s potrzebne, aby tereny si¢ rozwijaly.

Stanowisko radnego Rafala Cywinskiego: na jednej z komisji rozpatrywano projekt
uchwaly o optlacie adiacenckiej; radni uznali ja za nadmierne obciazenie dla wiascicieli
dzielacych dziatki i mogace wywola¢ niezadowolenie spoteczne, wobec czego pozostawiono
dotychczasowe zasady i stawke ok. 10 zi. Podkreslono, ze przejecie drogi przez gming
oznacza rowniez przejgcie obowigzkow zwiazanych z jej utrzymaniem, finansowanych
z budzetu gminy; kwestia podniesienia stawek pozostaje w rozwazaniu.

Uzupelnienie projektanta: znane sa przypadki gmin, w ktérych mieszkafcy chca
nicodplatnie przekazac drogi, a gmina odmawia z uwagi na koszty utrzymania i roszczenia
0 urzagdzenie drogi. Wyznaczenie drogi publicznej stanowi zatem korzy$¢ dla wilascicieli,
a nie odjecie im prawa. Przywolano przyktady blokowania inwestycji liniowych (wodociag,
internet, stupy) przez brak zgody jednego z wlascicieli drog wewngtrznych.

Zagadnienie 17. Ograniczenie strefy ekologicznej wokol rowu melioracyjnego (dz. nr ew.
168/5, 276/5, rejon ul. Rozalinskiej i Rubinowej)
Uwagi uczestniczek: przy dz. 168/5 (rejon ul. Rozalinskiej/Rubinowej) strefa wylaczona
z zabudowy zostata zmniejszona i wigksza cz¢s¢ dziatki jest budowlana. Natomiast dz. 276/5
pierwsza od S8, przy rowie melioracyjnym — zostala w calosci objgta terenem
»ekologicznym”, przy powierzchni ok. 550 m? i nieregularnym ksztalcie, co uniemozliwia
jakiekolwiek zagospodarowanie, w tym postawienie szopy narz¢dziowej. Postulowano
zawezenie strefy do 10 m, analogicznie jak w rejonie ul. Rubinowej. Zwrdcono takze uwage
na obowiazek cofnigcia ogrodzenia na 3 m od skarpy rowu, przy jednoczesnym nakazie
zachowania zadrzewien i zakrzewien, oraz zapytano o sens tego obowiazku, jesli utrzymanie
droznosci rowu w praktyce obcigza wiascicieli.

Odpowiedz prowadzacej i projektanta: zapis o zachowaniu zadrzewien i zakrzewien
oznacza utrzymanie stanu istniejacego, a nie nakaz nasadzen. Odsunigcie ogrodzenia stuzy
zapewnieniu dostgpu sprzetu do konserwacji rowu — takze na wypadek zmiany podmiotu
odpowiedzialnego oraz przyszlego wykorzystania rowow do odprowadzania wod
opadowych z rozwijajacych si¢ terenéw mieszkaniowych (ryzyko powodzi blyskawicznych).
Uwzgledniono zastrzezenie, ze nawet po zawgzeniu strefy do 10 m mozliwosci zabudowy
beda ograniczone. Wskazano na niejednolity klasyfikacje cieku (rzeka/réw), stwierdzong
przy budowie S8. Prowadzaca zalecila zlozenie uwagi na pismie, z zapowiedzia analizy
mozliwosci zawezenia strefy z odniesieniem do rozwigzania przyjetego w rejonie
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ul. Rubinowej oraz do wczesniej procedowanego planu, w ktérym przyjeto 6 m po
przeciwnej stronie rowu (postulat symetrii ustalen).

Zagadnienie 18. Grunt lesny na dzialce nr ew. 2/28

Uwaga uczestniczki: dziatka lesna nr ew. 2/28 nie uzyskata zgody Marszatka Wojewodztwa
Mazowieckiego na zmiang przeznaczenia. Wedlug uczestniczki argumentacja odmowy ma
charakter ogdlny, brakuje bezposredniego powiazania z istniejaca zabudowa, mimo ze
bezposredni sgsiad ma zabudowg jednorodzinna, a otoczenie ma charakter mieszkaniowy.
Uczestniczka zadala pytanie czy sprawa jest ostateczna, czy mozna ponowi¢ argumentacje
oraz czy istnieje mozliwos¢ wylgczenia jedynie fragmentu (ok. 500 m?) z zachowaniem
pozostatej czgsci jako lasu?

Odpowiedz Pani Magdaleny Kowalik: W tej same) procedurze nie mozna ponownie
wnosi¢ o zmiane stanowiska Marszatka w tym samym zakresie. Przywolano przykfad
Zelechowa, gdzie trzykrotnie uzyskano odmowg, w tym po zmianie wniosku z zabudowy
mieszkaniowej na rekreacyjng, mimo istniejgcej zabudowy po przeciwnej stronie drogi.
Wylaczenie fragmentu jest bezcelowe: od granicy lasu obowigzuje nieprzekraczalna linia
zabudowy w odleglosei 12 m, co przy wylaczeniu 500 m? pozbawia teren realnej powierzchni
zabudowy. Wskazano na tereny, gdzie fragment uzytku B otoczony z trzech stron lasem jest
faktycznie nie do zabudowy. Prowadzaca wyjasnita, odrgbnos¢ dwach instytucji: zgody na
zmiane przeznaczenia gruntow lesnych (etap sporzadzania planu, gdzie wypowiada si¢
organ: Marszatek Wojewddztwa Mazowieckiego) oraz decyzji o wylgczeniu gruntu
z produkcji le$nej (etap poprzedzajacy pozwolenie na budowe, gdzie wystgpuje si¢ do
Dyrekcji Laséw Panstwowych), przy czym wylaczenie nastgpuje wylacznie na podstawie
wypisu z planu miejscowego i w zakresie funkcji w nim ustalonej rekreacyjnej albo
mieszkaniowej. Wobec braku zgody Marszatka projekt utrzymuje dla tego terenu ustalenia
wynikajace z planu obowiazujacego. Prowadzaca zarekomendowala zlozenie uwagi na
pismie, wskazujac, Ze nawet w razie negatywnego rozpatrzenia zostanic ona
przeanalizowana.

Dodatkowe pytanie uczestniczki: jaki jest status ul. Lakowej?

Odpowiedz projektanta: projekt planu nie zmienia jej funkcji; nie zostala pokazana
w liniach rozgraniczajacych, gdyz nie tworzy ukiadu wspolnego z pozostalymi drogami,
a jej dotychczasowa funkcja obstugowa (droga wewngtrzna, prywatna) pozostaje zachowana.

Zagadnienie 19. Minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dzialki w terenie 1 UMN (dz. nr
ew. 146/4 i 149/2, rejon powyzej ul. Rozalinskiej)

Uwaga uczestniczki: wniosek o zmniejszenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanej
dziatki z 2000 m>.

Odpowiedz projektanta Pani Dagmary Lysoniewskiej: teren 1 UMN polozony jest
w dwoch strefach studium: UM! (minimalna powierzchnia dziatki 1000 m®) oraz PU2
(2000m?), przy czym przewazajaca czg$é terenu znajduje si¢ w strefie PU2. Przyjecie
wartosci korzystniejszej (1000 m?) dla calego terenu groziloby zarzutem niezgodnosci ze
studium i rozstrzygnieciem nadzorczym wobec tego terenu, czege skutkiem byloby
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utrzymanie planu dotychczasowego. Mozliwe jest rozdzielenie terenu na dwa oznaczenia
(dodanie kolejnego numeru) z odrgbnymi parametrami; wymaga to jednak obliczenia
powierzchni w kazdej ze stref, sprawdzenia, czy podzial jest w ogodle wykonalny
(z uwzglednieniem koniecznosci wydzielenia drogi wewngtrznej o minimalnej szerokosci)
oraz oceny, czy wlascicielka odniesie z tego realng korzys¢. Zwrécono uwage, ze jednolity
teren 0 wyzszym minimum bywa latwiejszy do zagospodarowania niz dwa tereny o réznych
parametrach. Zalecono zlozenie uwagi ze wskazaniem numeréw dzialek. Zaznaczono
takze, ze w strefie PU2 studium przewiduje zachowanie istniejacej zabudowy zagrodowej
i mieszkaniowej, co uzasadnia kierunek mieszkaniowo-ustlugowy w tym miejscu, a nie
produkcyjny w bezposrednim sasiedztwie zabudowy.

Zagadnienie 20. Skutki ewentuainego rozdzielenia terenu dla dzialek przyleglych

Pytanie uczestnika (wlasciciela nieruchomosci sgsiednich): czy uwzglednienie uwagi
i rozdzielenie funkcji na jednej dzialce spowoduje objgcie tym podzialem takze dziatek
przylegtych.

Odpowiedz Pani Dagmary Lysoniewskiej: rozpatrzenie uwagi nie moze wykracza¢ poza
jej zakres; zmiana nie obejmie automatycznie dziatek sgsiednich. Wyjatkowo, jezeli w toku
dyskusji publicznej podniesiona zostanie kwestia dotyczaca nieruchomosci, dla ktorej nie
ztozono uwagi, moze ona zostac ujeta w protokole i uwzgledniona w planie. Potwierdzono,
ze nie planuje si¢ wprowadzania funkcji produkcyjnej w tym miejscu. Podniesiony parametr
powierzchni dziatki wynikal wylacznie z potozenia terenu w dwéch strefach studium.

Pytanie uczestnika: czy przy takich modyfikacjach wojewoda moze zakwestionowac plan
w catosci.

Odpowiedz Pani Magdaleny Kowalik: tak, w razie stwierdzenia niezgodnosci ze studium.
Wskazano na nieprzewidywalno$é praktyki nadzorcze) — zapisy funkcjonujace w planach
innych gmin, opublikowanych w wojewddzkim dzienniku urzedowym, bywaja wobec
kolejnych uchwat kwestionowane.

Zagadnienie 21. Plan ogélny gminy — konsekwencje reformy planowania przestrzennego
Pytania uczestnikow: czy plan ogolny moze wykluczac lub zawgza¢ tereny mieszkaniowe
i przywraca¢ funkcje rolne; jakie znaczenie ma demografia; jak plan ogdlny wplywa na
gminy, ktdre nie uchwalily planoéw miejscowych.

Odpowiedz prowadzacej i projektanta:

* W planie ogoélnym w pierwszej kolejnosci przenoszone bgda ustalenia
obowigzujacych planéw miejscowych; ustawa przewiduje zachowanie waznosci
uchwalonych planéw miejscowych, w zwiazku z czym ,cofnigcie” terenow
zabudowy do terendw wylaczonych z zabudowy nie bedzie nastgpowalo.

+  Gmina swiadomie opdznia rozpoczgcie prac nad planem ogoélnym (przewidywana
uchwata Rady Gminy o przystapieniu -— koniec roku), aby uprzednio zakonczy¢
mozliwie wiele procedur planow miejscowych i przenies¢ ich ustalenia do planu
ogolnego.



« Zabudowa mieszkaniowa bedzie reglamentowana bilansowana w oparciu
o prognoze demograficzng i obliczenia chtonnosci kazdej dziatki (zabudowanej
i niezabudowanej); wskazano, ze czg$¢ rozstrzygnieé powstaje algorytmicznie, bez
elementu uznania projektanta. Ustugi i produkcja nie podlegajg reglamentacji.

+  Gmina Zabia Wola ma 100% pokrycia planami miejscowymi, wobec czego utrata
waznosci studium nie zatrzyma ruchu budowlanego — podstawg pozwolen na
budowe pozostana obowigzujace plany. Odmienna jest sytuacja gmin dziatajgcych na
decyzjach o warunkach zabudowy.

+  Wskazano na niskg liczbe uchwalonych planéw ogoélnych w skali kraju (gléwnie
miasta o wysokim pokryciu planami) oraz na wstrzymywanie procedur po
wylozeniach. Podniesiono kwesti¢ przesunig¢¢ terminu utraty waznosci studiow oraz
uwarunkowan zwiazanych ze srodkami KPO.

» W dyskusji podniesiono ratio legis reformy —— ograniczenie rozpraszania zabudowy
i kosztow infrastruktury doprowadzanej do zabudowy rozproszonej; wskazano, ze
studium z 2012 r. zawieralo rezerwy terenéw zabudowy znacznie przewyzszajace
potrzeby. Zgloszono postulat odrebnego traktowania gmin aglomeracji warszawskiej,
wobec ktdrych ustawa nie réznicuje wymagan. Odnotowano réwniez przyklady
konfliktow planistycznych (Obwodnica Aglomeracji Warszawskiej, obwodnica
Pruszkowa, linia 400 kV w rejonie Lesznowoli) jako ilustracj¢ skutkdéw braku rezerw
terenowych i braku spdjnosci planowania w czasie, wraz z postulatem rekompensat
dla wiascicieli nieruchomosci obcigzonych korytarzami infrastrukturalnymi.

IV. ZAKONCZENIE

Prowadzaca poinformowata, ze uwagi do projektu planu oraz do prognozy oddziatywania na
$rodowisko mozna sktada¢ w formie pisemnej w nieprzekraczalnym terminie do 30 czerwea
b.r., wraz z podaniem danych identyfikujacych wnoszacego, oznaczenia nieruchomosci oraz
wskazaniem, czy wnoszacy jest wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
objetej uwaga, a takze zachecita do bezposredniego kontaktu z Referatem Planowania
Przestrzennego. Zapowiedziano przeanalizowanie wszystkich uwag, wprowadzenie zmian
oraz — z uwagi na ztozonos$¢ obszaru — prawdopodobne ponowne wylozenie projektu
i kolejna dyskusje publiczna.

Wobec braku dalszych pytan prowadzaca zamkngta dyskusje publiczna.

Protokot sporzadzono w 3 egzemplarzach, z przeznaczeniem:
1) dla wojta;

2) do dokumentacji planistycznej;

3) do publicznego wgladu.

Protokdt zawiera 14 ponumerowanych stron.

Zabia Wola, dn. 10.06.2026r.

Anna Nodlede

(poddpis osoby sporzgd=aigee) protokal)

(prodpis Wifla)
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