ZNS.9022.1.5.2026.AR Grodzisk Mazowiecki, dnia 12 marca 2026 r.

Woéjt 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) art. 54 ust. 1, w zw. z art. 58 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. 0 udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa

w ochronie srodowiska oraz 0 ocenach oddziatywania na srodowisko (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r.
poz. 1112, zezm.) - Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Grodzisku Mazowieckim
PO zapoznaniu sie z projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia
Wola obejmujacego fragment miejscowosci Stara Bukdwka wraz z prognoza oddziatywania
na érodowisko, przestanym pismem przewodnim z dnia 5 lutego 2026 r.  (otrzymanym
18 lutego 2026 1.)

opiniuje pozytywnie

projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Zabia Wola obejmujacy fragment miejscowosci Stara Bukowka

UZASADNIENIE

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

Przedmiotem opracowania jest fragment miejscowosci Stara Bukodwka zlokalizowany
przy drodze krajowej nr S8 (po polocnej stronie drogi), przy wezle drogowym ,Zabia Wola”,
W potnocno-zachodniej czeéci gminy Zabia Wola o powierzchni okoto 27 ha. Granica obszaru planu
wyznaczona jest granica administracyjna przylegajaca do wsi Osowiec oraz Nowa Bukowka, nastgpnie
pdénocno — zachodnia granica dziatek nr ew. 16, 17/1, 17/2, 18/6, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25 oraz granica
dziatek nr ew. 38, 41, 42, 43/9, 50/6, 51/6, 52/6, 53/6, 54/6, 55/6 oraz 56/1. Bezposrednia obstuge
komunikacyjna obszaru opracowania zapewnia droga serwisowa (droga klasy lokalnej), wyznaczona
wzdluz drogi krajowej, klasy ekspresowej nrS8, taczacasi¢ zdroga krajowa W weztach
komunikacyjnych . Zabia Wola” oraz,Siestrzen”. W czesci przy drodze ekspresowej obszar
zainwestowany jest obiektami produkcyjno-ustugowymi z réznych branz (FMC, kamieniarstwo,
sprzedaz specjalistycznych maszyn i urzadzen). Wzdhuz ulicy Warszawskiej
zlokalizowane sa istniejace zabudowania mieszkalne. Péinocna i centralna czes¢ opracowania pozostaje
terenem otwartym w wigkszo$ci niezagospodarowanym. Czgs¢ z tych terendw stanowia lasy, nieuzytki
porolne zroélinnoscia niska. ODbszar opracowania znajduje si¢ W zasiggu sieci infrastruktury
technicznej: wodociagowej, gazowej, energetycznej i telekomunikacyjnej oraz czesciowo kanalizacji
deszczowej. W rejonie wezta trasy S8 znajduje sie sztuczny zbiornik zwiazany z obstuga drogi. Przez
teren planu przebiega linia energetyczna sredniego napigcia 0raz gazociag $redniego cisnienia,
z wyznaczonymi obszarami ograniczonego zagospodarowania.

Na obszarze objetym planem nie wystepuja obszary sieci Natura 2000, a takze inne obszary
prawnie chronione. W planie ustalono ochrong zabytku archeologicznego (stanowisko archeologiczne
nr ew. AZP 61-63/8) w formie strefy ochrony konserwatorskiej.

Projekt planu zaktada wzdtuz drogi krajowej S8 oraz w czeSci centralnej obszaru opracowania
zmiang przeznaczenia przedmiotowego obszaru pod tereny zabudowy ustugowej (z wytaczeniem: ustug
handlu wielkopowierzchniowego, ustug zdrowia i pomocy spotecznej, ustug nauki, ustug edukacii,
ustug sportu i rekreacji, ustug kultury irozrywki, ustug kultu religijnego, ustug bezpieczenstwa
i porzadku publicznego, produkcji energii oraz przemystu portowego) lub produkcyjnej na powierzchni



wynoszacej okoto 20,70 ha. Plan uwzglednia wniosek inwestora prowadzacego natym terenie
dziatalno$¢ ustugowo-produkeyjna, planujacego rozszerzy¢ dotychczasowa dziatalnos$é. Przewidziane
w projekcie planu dalsze zmiany przestrzenne wpisuja si¢ W nasilajacy sie tym rejonie gminy Kierunek
tworzenia strefy gospodarczej. W czesci podtnocnej wyznaczono tereny wytaczone z mozliwosci
inwestycyjnych w tym, tereny lasow, zieleni naturalnej oraz wod powierzchniowych srodladowych.
W rejonie istniejacego zbiornika zwiazanego z obstuga drogi ustala sie teren niesklasyfikowany.

Na wskazanym obszarze obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przyjety
Uchwata Nr 70/XL/2014 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 28 pazdziernika 2014 roku w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujacego miejscowosé
Stara Bukowka. Obowiazujacy plan wyznacza teren zabudowy produkcyjno-ustugowej (PU), teren
zabudowy ustugowej (U), tereny rolnicze (R), tereny rolnicze (tak, pastwisk i zadrzewien
srodpolnych, R/Z), teren laséw (ZL), tereny wod powierzchniowych (WS), teren komunikacji (teren
czesei drogi publicznej, kategorii krajowej, klasy ekspresowej, KDS).

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy Zabia Wola zatwierdzonego Uchwala Nr8/XVI11/2012 Rady Gminy Zabia Wola z dnia
24 kwietnia 2012 r. z p6zniejszymi zmianami teren opracowania znajduje si¢ na obszarze z przewaga
produkcji, sktadéow iustug 0 ograniczonej uciazliwo$ci 2z istnicjaca zabudowa zagrodowa
i mieszkaniowa (PU2), obszarze upraw rolnych narazonych naerozje potozonych w sasiedztwie
terenéw zabudowanych lub przeznaczonych do zabudowy (RP3) oraz terenach siedlisk i korytarzy
ekologicznych i trwatych uzytkow zielonych glownie wzdluz ciekow wodnych do pozostawienia
w dotychczasowym uzytkowaniu jako tereny pastwisk, zadrzewien, tak (RE3). Ustalenia zawarte
w projekcie planu nie naruszaja ustalen Studium.

Projekt planu wyznacza tereny 0 nastepujacym przeznaczeniu:

- U-P —teren ustug lub produkciji,

- ZN —tereny zieleni naturalnej,

- L —tereny lasu,

- WS — tereny wdd powierzchniowych érodladowych,

- N — teren niesklasyfikowany,

- KDS - teren komunikacji drogowej publicznej — teren drogi ekspresowej,

- KDS-KDL-KP - teren komunikacji drogowej publicznej — teren drogi ekspresowej lub lokalnej
lub komunikacji pieszo — rowerowej,

- KDL - teren komunikacji drogowej publicznej — teren drogi lokalnej.

Projekt planu przewiduje rozwiazania majace na celu ograniczanie i zapobieganie negatywnym
oddziatywaniom na §rodowisko, w tym:

- na terenie planu ustala si¢ zakaz lokalizacji sktadow otwartych materiatow sypkich i pylacych
poza budynkami,

- ustala sie konieczno$¢ stosowania najlepszych dostepnych technik (BAT) przy projektowaniu,
realizacji i uzytkowaniu przedsigwzigc,

- naterenie planu zakazuje si¢ lokalizacji zaktadow 0 zwigkszonym i duzym ryzyku wystapienia
powaznej awarii przemystowej,

- ustala sie ochrone wdd podziemnych poprzez nakaz stosowania rozwiazan technicznych eliminujacych
negatywne oddziatywanie realizowanych przedsigwzi¢¢ na wody podziemne,

- ustala sie, iz prace ziemne zwiazane z przeksztatcaniem uktadu hydrograficznego, w tym réwniez
sypanie watow, przeksztatcanie poziomu terenu, mogace naruszy¢ sptyw powierzchniowy wody
i stosunki wodne nalezy prowadzi¢ w sposob zapewniajacy niepogorszenie i niezaktocenie sptywu wod
podziemnych na dziatkach i terenach sasiednich zgodnie z przepisami z zakresu Prawa Wodnego,

- dopuszcza sie mozliwo$¢ zastapienia istniejacych rowdw kanatami zamknietymi,

- ustalono nakaz stosowania rozwiazan technicznych zapewniajacych whasciwe warunki akustyczne
w budynkach i na dziatkach sasiednich, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony
srodowiska,

- ustala si¢ zaopatrzenie w wodg dla obszaru objgtego planem z istniejacych i projektowanych sieci
wodociagowych 0 minimalnej srednicy rur 90 mm, rozbudowg sieci wodociagowej wzdhuz istniejacych
i projektowanych drog,

- ustala sic odprowadzanie $ciekow bytowych i przemystowych do sieci kanalizacji sanitarnej
grawitacyjnej o minimalnej $rednicy rur 160 mm lub tlocznej o minimalnej $rednicy rur 63 mm,



Do czasu realizacji sieci dopuszczasi¢ odprowadzanie $ciekow do szczelnych  zbiornikow
bezodptywowych z zapewnieniem wywozu nieczystosci na teren oczyszczalni na podstawie umoéw
indywidualnych. Na obszarze planu dopuszcza sig realizacje lokalnych systemow oczyszczania sciekow
bytowych zgodnie z przepisami odrebnymi,
- ustala sig, ze Scieki przemyslowe wymagaja 0Czyszczenia wstepnego Z zanieczyszczen
przemystowych W urzadzeniach oczyszczajacych, niezaleznie od dalszego sposobu oczyszczania,
- ustala sie odprowadzanie wod opadowych i roztopowych na teren wilasny dziatki z mozliwoscia
odprowadzania nadmiaru wéd do wod lub urzadzen, a takze zbiornikdw retencyjnych z zachowaniem
przepisow odrgbnych z zakresu Prawa Wodnego,
- odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z powierzchni szczelnych po podczyszczeniu do wod
i urzadzen wodnych,
- ustala si¢ docelowo zaopatrzenie w gaz z istniejacej i projektowanej sieci gazu przewodowego,
rozbudowe sieci gazowej z dostosowaniem do istniejacych parametrow sieci, dopuszcza sie
zaopatrzenie w gaz z instalacji zbiornikowych. Nowoprojektowane sieci gazowe powinny spetniaé¢
warunki zawarte w przepisach odrgbnych.
- ustala si¢ zaopatrzenie w ciepto w oparciu o indywidualne zrodta 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 przy pomocy urzadzen
wytwarzajacych energig ze zrodet wykorzystujacych w procesie przetwarzania energig promieniowania
stonecznego, aerotermalna i geotermalna na terenach o symbolu U-P 0 mocy nie wigkszej niz 500 kKW,
z wyltaczeniem urzadzen innych niz wolnostojace,
- ustala si¢ postgpowanie z odpadami wytwarzanymi na terenie dziatki w sposob zgodny z przepisami
odrebnymi z zakresu gospodarki odpadami. Sposob zagospodarowania dziatki musi uwzgledniaé
zapewnienie miejsca do czasowego magazynowania odpadéw, w sposdb niezagrazajacy $rodowisku.
Projektowane rozwiazania przyczyniasi¢ do poprawy warunkOw sanitarnych obszaru
poprzez m.in.: uregulowanie gospodarki wodno-$ciekowej, rozbudowg istniejacych oraz realizacje
nowych sieci wodociagowych, realizacje nowych sieci kanalizacyjnych, atakze uregulowanie
gospodarki odpadami. Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z zatozeniami polityki przestrzennej
gminy i ma na celu poprawe warunkéw inwestowania poprzez zmiang przeznaczenia przedmiotowego
obszaru pod tereny zabudowy ustugowej lub produkcyjnej, a takze uporzadkowanie istniejacego tadu
przestrzennego przy jednoczesnym zachowaniu zasad ochrony srodowiska naturalnego.

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,
a takze emisje hatasu zwiazang z bezposrednim sasiedztwem drogi ekspresowej nr S8. 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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