ZNS.9022.1.17.2026.AR Grodzisk Mazowiecki, dnia 2 czerwca 2026 r.

Wojt Gminy Zabia Wola
ul. Gléwna 3
96-321 Zabia Wola

OPINIA SANITARNA

Na podstawie art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 14 marca 1985 r. o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej
(tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 416, ze zm.) art. 54 ust. 1, w zw. z art. 58 ust. 1 pkt 3 ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostepnianiu informacji 0 srodowisku ijego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (tekst jednolity

Dz. U.z 2026 r. poz. 670) - Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Grodzisku Mazowieckim
PO zapoznaniu si¢ z projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia
Wola obejmujacego miejscowos¢ Petrykozy wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko,
przestanym pismem przewodnim z dnia 30 kwietnia 2026 r. (otrzymanym 4 maja 2026 r.)

opiniuje pozytywnie

projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Zabia Wola obejmujacy miejscowos¢ Petrykozy

UZASADNIENIE
Przedstawiony do uzgodnienia projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zawiera:
- projekt uchwaty z zatacznikiem graficznym,
- prognoz¢ oddziatywania na srodowisko.

Przedmiotem opracowania jest miejscowos¢ Petrykozy zlokalizowana w potudniowej czgsci
gminy Zabia Wola przy drodze krajowej nr 50 o powierzchni okoto 641 ha. Granica obszaru planu
wyznaczona jest granica administracyjna miejscowosci  Petrykozy. Bezposrednia obshuge
komunikacyjng obszaru opracowania zapewnia droga krajowa nr50, droga wojewodzka nr 876
oraz uktad istniejacych i projektowanych drog gminnych i wewnetrznych. Zagospodarowanie obszaru
opracowania stanowia tereny w znacznym stopniu otwarte i niezainwestowane. Omawiany obszar
stanowia W wiekszo$ci grunty rolnicze (w znacznej czesci nieuzytkowane), tereny lesne, tereny wod
powierzchniowych oraz istniejaca zabudowa zagrodowa, atakze zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna z drobnymi ustugami. W granicy planu znajduja si¢ stawy oraz przeptywa rzeka Doptyw
z Petrykoz, ktdrej strefa zrodliskowa znajduje si¢ w granicy planu. Przez teren planu przebiegaja linie
sredniego napigcia Z wyznaczonym obszarem ograniczonego zagospodarowania.

Na obszarze objetym planem nie wystgpuja obszary sieci Natura 2000, a takze inne obszary
prawnie chronione. Petrykozy potozone sa W bezposrednim sasiedztwie trzech Obszarow Chronionego
Krajobrazu, ktore przylegaja do granic gminy, w tym Bolimowsko — Radziejowicki z doling $srodkowej
Rawki OChK, OChK Dolina Rzeki Jeziorki oraz Warszawski OChK. Na terenie objetym planem
znajduje sie park krajobrazowy z potowy XIXw. wpisany do rejestru zabytkow decyzja z dnia
25.01.1958 r. pod nr rej. A-123/5/58, decyzja z dnia 16.09.1978 r. pod nr rej. A 488, decyzja z dnia
8.05.1992 r. pod nr rej. A-882 oraz dwor XIX— wieczny wpisany do rejestru zabytkdw decyzja z dnia
25.01.1958 r., nr rej. A-123/5/58.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujacego
miejscowos¢ Petrykozy zostat sporzadzony na podstawie Uchwaty Nr 61/XLI1V/2010 Rady Gminy
Zabia Wola zdnia 26 pazdziernika 2010 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola, zmienionej Uchwala
Nr 1/XV1/2016 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 26 stycznia 2016 r., kolejno Uchwata Nr 51/XX/2016
Rady Gminy Zabia Wola z dnia 27 wrze$nia 2016 r., kolejno Uchwala Nr 64/XX1/2016 Rady Gminy
Zabia Wola z dnia 25 pazdziernika 2016 r., kolejno Uchwala Nr 8/XXIV/2017 Rady Gminy Zabia Wola
z dnia 31 stycznia 2017 r., kolejno Uchwata Nr 37/XXVI1/2017 Rady Gminy Zabia Wola z dnia
13 czerwca 2017 r., kolejno Uchwata Nr 9/XXXII1/2018 Rady Gminy Zabia Wola z dnia
27 marca 2018 r., kolejno Uchwala Nr 7/V/2019 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 24 stycznia 2019 r.,
kolejno Uchwata Nr 58/XXV1/2020 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 29 lipca 2020 r., kolejno Uchwala



Nr 83/LXX/2023 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 27 wrze$nia 2023 r., kolejno Uchwata Nr 66/1X/2024
Rady Gminy Zabia Wola z dnia 28 listopada 2024 .

Regulacje zawarte w projekcie planu maja na celu ustalenie zasad zagospodarowania terenu,
wtym terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej izabudowy ustugowo — mieszkaniowej
oraz planistyczne uporzadkowanie obszaru objetego opracowaniem poprzez okreslenie zasad z zakresu
ksztaltowania przestrzeni oraz wyposazenia W infrastrukture techniczna. Analizowane opracowanie
pozostawia w stanie obecnym wigkszos¢ terendw rolniczych, tak, pastwisk i zadrzewien $rodpolnych
oraz istniejacych lasow, atakze teren zalozenia dworsko — parkowego wraz z warto§ciowym
drzewostanem, wtym pomnikami przyrody. Nowe przeznaczenie terendw pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng oraz zabudow¢ mieszkaniowa jednorodzinng Wwraz z ustugami
wyznaczone zostato wzdluz glownych drég miejscowosci, tj. ul. Gtownej, ul. Mszczonowskiej,
ul. Trakt Krélewski, ul. Jesionowej, ul. Zrédlanej, ul. Brzozowej, ul. Czeremchy, natomiast same tereny
zabudowy ustugowej zostaly wyznaczone na potudnie od ul. Gtownej w centralnej czesci opracowania
oraz na wschod od ul. Mszczonowskiej, a tereny zabudowy produkcyjno — ustugowej w potudniowej
czeSci  opracowania wzdtuz ul. Grojeckiej. Projekt miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego miejscowosci Petrykozy wprowadzajac nowe tereny zabudowy, uzupetnia i adaptuje
istniejaca zabudowe zagrodowa i mieszkaniowa jednorodzinna, atakze wprowadza w potudniowej
czesci tereny zabudowy produkcyjno — ustugowe;.

Na wskazanym obszarze obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przyjety
Uchwata Nr 37/2000 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 27 kwietnia 2000 roku w sprawie uchwalenia
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zabia Wola oraz miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego przyjety Uchwala Nr57/2001 z dnia 18 pazdziernika 2001 roku
w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola.

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy Zabia Wola zatwierdzonego Uchwata Nr8/XVI11/2012 Rady Gminy Zabia Wola z dnia
24 kwietnia 2012 r. z p6zniejszymi zmianami teren opracowania znajduje si¢ na obszarze skupionego
osadnictwa mieszkaniowego i istniejacej zabudowy zagrodowej z mozliwoscia realizacji
podstawowych ustug MN1, obszarze zabudowy rekreacyjnej z mozliwoscia przeksztatcenia
na zabudowe mieszkaniowa lub mieszkaniowo - rekreacyjna MN2, obszarze zabudowy mieszkaniowej
o charakterze rezydencjonalnym MN3, obszarze zabudowy ustugowo — mieszkaniowej UM1, obszarze
ustug istniejacych i projektowanych z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej UM3, obszarze
ustugowo —mieszkaniowym z przewaga zabudowy ustugowej zwiazanej z turystyka, rekreacja, Sportem
z mozliwo$cia realizacji zamieszkania zbiorowego iustug zdrowia UM4, obszarze z przewaga
produkcji, sktadow, magazynéw ihandlu zlokalizowanych wzdtuz drog krajowych PU1, obszarze
promocji nowych funkcji zwiazanych ze srodowiskiem przyrodniczym i istniejacymi strukturami
przestrzennymi RP2, a takze obszarze lasow przeznaczonych do zagospodarowania lesnego W oparciu
0 operaty urzadzeniowe lasu oraz plany ochrony rezerwatow ( w rezerwatach ,,Skulski Las” i Skulskie
Deby”) RE1, obszarze z mozliwosécia wprowadzenia zalesien RE2, obszarze korytarzy ekologicznych
i uzytkow zielonych wzdtuz ciekbw wodnych do pozostawienia w dotychczasowym uzytkowaniu
jako tereny pastwisk, zadrzewien, tak RE3, obszarze wdd powierzchniowych, w tym stawow i kapielisk
RE4. Pozostata cze$¢ opracowania to park bedacy w rejestrze zabytkOw oraz wystepujace na jego
terenie pomniki przyrody. Ustalenia zawarte w projekcie planu nie naruszaja ustalen Studium.

Projekt planu wyznacza tereny o nastgpujacym przeznaczeniu:

- P/U — tereny zabudowy produkcyjnej, magazynowej lub ustugowe;j,

- U — tereny zabudowy ustugowe;j,

- U/MN - tereny zabudowy ustugowej lub zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
- MN/U - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowe;j,
- MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

- RM - teren zabudowy zagrodowej,

- ZP —teren zieleni urzadzonej — parkowej,

- R —tereny rolnicze,

- R/Z — tereny rolnicze, tak, pastwisk i zadrzewien $rodpolnych,

- ZL —tereny lasow,

- WS — tereny wod powierzchniowych srodladowych,

- T —teren infrastruktury technicznej — stacja bazowa telefonii komorkoweyj,



- E — tereny infrastruktury technicznej — elektroenergetyka,
- O —teren infrastruktury technicznej — gospodarowania odpadami,
- KD/Gp - teren komunikacji — teren czesci drogi publicznej, kategorii krajowej, klasy gtéwnej ruchu
przyspieszonego,
- KD/G - teren komunikacji - teren drogi publicznej, kategorii wojewddzkiej, klasy gtownej,
- KD/L - tereny komunikacji — tereny drdg publicznych, kategorii gminnej, klasy lokalnej,
- KD/D - tereny komunikacji - tereny drég publicznych, kategorii gminnej, klasy dojazdoweyj,
- KDW - tereny komunikacji — tereny drég wewngtrznych.
Dla terenéw oznaczonych symbolem ZL ustalono zakaz zabudowy, natomiast dla terenéw oznaczonych
symbolem R/Z, WS iZP ustalono zakaz zabudowy budynkami. Ograniczenia w lokalizowaniu
budynkbw wystepuja rowniez naterenach sasiadujacych 2z obszarami lesnymi. Dla terendw
oznaczonych symbolem P/U wprowadzono zakaz prowadzenia ustug uzytecznosci publicznej z zakresu
administracji publicznej, oswiaty, wychowania, kultu religijnego, opieki zdrowotnej, szkolnictwa
wyzszego, nauki, opieki spotecznej lub socjalnej, sportu, turystyki, rekreacji, wymiaru sprawiedliwosci
oraz innych do nich podobnych, natomiast ustugi handlu mozna realizowa¢ o powierzchni sprzedazy
do 2000m?. Dlaterenéw oznaczonych symbolem ZP dopuszcza si¢ w istniejacym budynku ustugi
hotelarskie, ustugi gastronomiczne, ustugi turystyczne, kultury oraz lokal mieszkalny oraz ustala sie¢
zakaz budowy nowych budynkéw oraz rozbudowy i nadbudowy nieobjetych ochrong konserwatorska.
Dla terenéw oznaczonych symbolem O ustalono zakaz przetwarzania odpadéw oraz termicznego
przeksztatcania, natomiast dzialania zwiazane z gospodarowaniem odpadami winny odbywacé sie
w obiektach zamknigtych.

Projekt planu przewiduje rozwiazania majace na celu ograniczanie i zapobieganie negatywnym
oddziatywaniom na srodowisko, w tym:
- ustala sie zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na §rodowisko i zdrowie
ludzi w rozumieniu przepisow ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko,
z wylaczeniem infrastruktury technicznej i drog, terendw o symbolu 1P/U, 2P/U, 1U, 10, 1T, gdzie
dopuszcza sig realizacjg przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywacé na srodowisko,
- wprowadzono zakaz prowadzenia dziatalnosci powodujacej przekroczenie standardéw jakosci
srodowiska poza terenem, do ktorego prowadzacy dziatalno$¢ posiada tytut prawny,
- naterenie planu zakazuje si¢ lokalizacji zaktadéw 0 zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia
powaznej awarii przemystowej W rozumieniu przepiséw z zakresu ochrony srodowiska,
- ustala sie ochrone wdd podziemnych i powierzchniowych poprzez zakaz lokalizacji obiektdw,
ktorych oddziatywanie lub emitowane zanieczyszczenia moga negatywnie wptywaé na stan tych wad,
- ustala sig, iz prace ziemne zwiazane z przeksztatcaniem uktadu hydrograficznego, w tym réwniez
sypanie walow, przeksztalcanie poziomu terenu, mogace naruszy¢ sptyw powierzchniowy wody
i stosunki wodne nalezy prowadzi¢ W Sposob zapewniajacy niepogorszenie i niezaktocenie sptywu wéd
podziemnych i powierzchniowych na dziatkach i terenach sasiednich zgodnie z przepisami z zakresu
Prawa Wodnego,
- ustala sie, iz prowadzenie inwestycji liniowych (wodociag, kable telefoniczne itp.) kolidujacych
zrowem lub ciekiem wodnym, odprowadzenie $ciekow deszczowych zdrdég z utwardzona
nawierzchnia wymagaja przeprowadzenia postgpowania na warunkach zgodnych z przepisami Prawa
Wodnego,
- ustala si¢ zachowanie istniejacych rowéw melioracyjnych. Naterenach o symbolu P/U i U
dopuszcza sig ich skanalizowanie,
- gospodarowanie odpadami nie moze powodowac zagrozenia dla srodowiska gruntowo-wodnego,
- jako tereny chronione akustycznie wskazuje si¢ obszary zabudowy mieszkaniowej MN, zabudowy
mieszkaniowo — ustlugowej U/MN, MN/U oraz budynki mieszkalne w zabudowie zagrodowej
na terenach o symbolu RM i R, uciazliwos¢ akustyczna winna zamykaé si¢ w granicach terenu,
do ktérego inwestor posiada tytut prawny,
- ustala si¢ zaopatrzenie w wodg dla obszaru objgtego planem z istniejacych oraz projektowanych sieci
wodociagowych 0 minimalnej srednicy rur 90 mm, rozbudowg sieci wodociagowej wzdhuz istniejacych
i projektowanych drog, do czasu wybudowania sieci wodociagowej dopuszczasie pobor wody
z indywidualnych uje¢, dopuszcza si¢ zaopatrzenie w wode z wiasnych uje¢ do celow gospodarczych



(nawadniania dziatki w zabudowie mieszkaniowej i potrzeb zwiazanych z prowadzonym
gospodarstwem rolnym) zlokalizowanych zgodnie z przepisami odrebnymi,

- ustala sie odprowadzanie $ciekow bytowych i przemystowych do projektowanej sieci kanalizacji
sanitarnej grawitacyjnej o minimalnej srednicy rur 160 mm lub ttocznej 0 minimalnej $rednicy rur
63 mm, w przypadku braku mozliwosci podtaczenia do sieci kanalizacji sanitarnej dopuszcza sig
odprowadzanie $ciekéw do szczelnych zbiornikdw bezodptywowych z zapewnieniem wywozu
nieczysto$ci na teren oczyszczalni $ciekéw na podstawie uméw indywidualnych, na obszarze planu
dopuszcza sig realizacjg lokalnych systemdw oczyszczania sciekéw zgodnie z przepisami odrgbnymi,
scieki przemystowe wymagaja 0CzysSzczenia wstgpnego Z zanieczyszczen przemystowych
W urzadzeniach oczyszczajacych, niezaleznie od dalszego sposobu oczyszczenia,

- ustalono, ze zagospodarowanie wod opadowych lub roztopowych powinno odbywa¢ si¢ w granicach
dziatki budowlanej z zachowaniem wymagan przepisow odrgbnych z zakresu prawa wodnego,
w przypadku nadmiaru wod opadowych lub roztopowych dopuszcza sie odprowadzanie do wod
lub urzadzen wodnych zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa wodnego, ustalono nakaz
zredukowania poziomu zanieczyszczen W wodach opadowych i roztopowych odprowadzanych do wod
i urzadzen wodnych z powierzchni szczelnych,

- dopuszcza si¢ budowe nowych obiektdw wytwarzania energii elektrycznej z odnawialnych zrodet
energii na terenach o symbolu P/U i 1U o mocy nie wigkszej niz 500 kW, z wylaczeniem urzadzen
innych niz wolnostojace, na pozostatych terenach o mocy nie wigkszej nizmoc mikroinstalacji;
zakazuje si¢ lokalizacji biogazowni, biogazowni rolniczych oraz elektrowni wiatrowych, zgodnie
zZ przepisami odrgbnymi,

- ustala si¢ zaopatrzenie w ciepto w oparciu o indywidualne Zzrodta ciepta wytwarzajace energig cieplna
z energii elektrycznej, gazu, oleju opatowego oraz innych paliw inosnikow energii spetniajacych
obowiazujace normy, z wykluczeniem wysokoemisyjnych zrodet ciepta, a takze dopuszcza sig
zaopatrzenie w ciepto z odnawialnych Zrodet przy pomocy urzadzen wytwarzajacych energig ze zrodet
wykorzystujacych w procesie przetwarzania energi¢ promieniowania stonecznego, aerotermalng
i geotermalna naterenach o symbolu P/U i 1U o mocy nie wigkszej niz 500 KW, z wytaczeniem
urzadzen innych niz wolnostojace, na pozostatych terenach — o mocy nie wigkszej niz moc
mikroinstalacji, zakazuje sie lokalizacji biogazowni, biogazowni rolniczych oraz elektrowni
wiatrowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

- ustalono, iz naterenie dzialek nalezy zapewni¢ miejsca do czasowego gromadzenia odpadow
W sposob niezagrazajacy srodowisku.

Projektowane rozwiazania przyczynia sie¢ do poprawy warunkdéw sanitarnych obszaru
poprzez m.in.: uregulowanie gospodarki wodno-$ciekowej, rozbudowg istniejacych oraz realizacje
nowych sieci wodociagowych, realizacj¢ nowych sieci kanalizacyjnych, atakze uregulowanie
gospodarki odpadami oraz utworzenie Punktu Selektywnej Zbiorki Odpadéw Komunalnych. Projekt
planu zostat sporzadzony zgodnie z zalozeniami polityki przestrzennej gminy i ma na celu ustalenie
przeznaczenia terendw, warunkOw zagospodarowania i zabudowy.

W sporzadzonej do projektu planu prognozie oddziatywania na srodowisko oceniono wptyw
proponowanych rozwiazan funkcjonalno-przestrzennych i innych ustalen miejscowego planu na stan
srodowiska oraz warunki i jakos¢ zycia mieszkancow. Przeanalizowano istniejace problemy ochrony
srodowiska natym obszarze, wtym: zanieczyszczenia komunikacyjne, zanieczyszczenia powietrza
zwiazane z niska emisja z gospodarstw domowych, zanieczyszczenia srodowiska gruntowo-wodnego,
atakze emisje hatasu zwigzana z bezposrednim sasiedztwem drogi krajowej nr 50. Projekt planu
przewiduje szereg rozwiazan minimalizujacych negatywne skutki realizacji jego zapisow.

W wyniku analizy przedlozonych materialow Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny

w Grodzisku Mazowieckim zaopiniowal jak w sentencji.
Panstwowy Powiatowy Inspektor
Sanitarny
w Grodzisku Mazowieckim

mgr Halina Sankowska
/dokument podpisany elektronicznie/
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