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zdma% ,L? & ;\'J/’7 nr. BMOOCO6. $¢6. 2023

E‘%w spraw1e uchwalenia miejscowego planu z_ﬁgospodarowama przestrzennego obszaru

poloZonego w obrebie 23 w Brwinowie, gm. Brwinéw

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym
(tj. Dz.U. z 2023 r. poz. 40, 572, 1463, 1688) oraz art. 20 ust. 1 i art. 67a ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977,
1506, 1597, 1688, 1890, 2029) oraz w zwigzku z uchwatq Ny XXXV1.408.2021 Rady Miejskiej
w Brwinowie z dnia 27 maja 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzqdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru polozonego w obrebie 23 w Brwinowie,
gm. Brwindw, stwierdzajqc, Ze niniejszy Plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Brwinow zatwierdzonego
Uchwalq Nr 159-II1 Rady Miejskiej w Brwinowie z dnia 14 kwietnia 2000 r., Rada Miejska
w Brwinowie uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1

Przepisy ogélne

§1

1. Uchwala sie¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru polozonego

w obrebie 23 w Brwinowie, gm. Brwindw, w dalszej czgsci uchwaly zwany Planem.

2. Granice obszaru objetego Planem oznaczono na rysunku Planu, stanowigcym zalacznik
nr 1 do niniejszej uchwaly.
3. Zataczniki do uchwaly stanowig:

1) rysunek Planu w skali 1:1000, stanowigcy zalacznik nr 1,

2) roztrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do wylozonego do
publicznego wgladu projektu Planu, stanowiace zalgcznik nr 2,

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktére nalezg do zadafh wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, stanowigce
zalgcznik nr 3,

4) dane przestrzenne tworzone dla Planu, stanowiace zalacznik nr 4.

4. Plan ustala:

1) przeznaczenie terendéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania,

2) zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego,

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,

4) zasady ksztaltowania krajobrazu,

5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych,
oraz débr kultury wspoétczesne;j,

6) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych,



7)

8)

9)
10)

11)

12)
13)

14)

zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalna
i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j,
maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalna liczbe miejsc do parkowania w tym
miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingows
1 sposdb ich realizacji oraz linie zabudowy i1 gabaryty obiektow,

granice i sposoby zagospodarowania terendéw lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepisow, terenéw gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszar6w osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw
priorytetowych okre§lonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,

szczegOlowe zasady i warunki scalania 1 podziatu nieruchomosci objetych Planem,
szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy,

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej,

sposob 1 termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow,
stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate zwigzang ze wzrostem
wartosci nieruchomosci w zwiazku z uchwaleniem Planu,

minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dzialek budowlanych.

§2

Celem regulacji zawartych w ustaleniach Planu jest umozliwienie efektywnego
zagospodarowania obszaru z zachowaniem istniejacych warto§ci przyrodniczych
i krajobrazowych w sposdb zgodny z zasadami ekorozwoju.

§3

1. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku Planu sg obowigzujgcymi ustaleniami Planu:

1)
2)

3)
4)
5)
6)

granice obszaru objetego Planem,

linie rozgraniczajagce tereny o rdéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania,

nieprzekraczalne linie zabudowy,

zielen izolacyjna i towarzyszaca zagospodarowaniu — zasada rejonow nasadzen,
wybrane odleglosci elementéw zagospodarowania, mierzone w metrach,
przeznaczenie terendw — oznaczone symbolami (cyfrowo-literowe).

2. Oznaczenia graficzne na rysunku Planu, nie wymienione w ust. 1, sa oznaczeniami
o charakterze informacyjnym.

§4

Ilekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1)

2)

terenie — nalezy przez to rozumie¢ czg$¢ obszaru objgtego Planem, o okreslonym
przeznaczeniu, oznaczonego symbolem cyfrowym i literowym, wydzielonego liniami
rozgraniczajacymi,

przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ okre$lony w Planie rodzaj
przeznaczenia, ktore powinno przewazaé na danym terenie,



3)

4)

5)

6)
7

8)

9

przeznaczeniu dopuszczalnym — nalezy przez to rozumie¢ inne przeznaczenie, ktore
uzupelnia lub wzbogaca przeznaczenie podstawowe lub towarzyszy mu oraz nie jest
kolizyjne z przeznaczeniem podstawowym w sposob uniemozliwiajacy realizacje
przeznaczenia podstawowego,

liniach rozgraniczajacych — nalezy przez to rozumie¢ linie oddzielajace tereny
o roznym przeznaczeniu (funkcji) lub roznych zasadach zagospodarowania,
nieprzekraczalnych liniach zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na
rysunku Planu linie, ograniczajace teren wylacznie na ktérym mozliwe jest wznoszenie
nadziemnych czesci budynkow.

gabarytach — nalezy przez to rozumie¢ parametry okreslajace rozmiary obiektu
budowlanego,

terenach publicznie dostepnych — nalezy przez to rozumieé istniejacy lub
projektowany w ramach Planu system przestrzeni ogélnodostegpnych,

kolorach jaskrawych — nalezy przez to rozumie¢ kolor o intensywnej barwie, mocny,
ostry, niepokojgcy, razagcy w oczy, agresywnie dzialajacy w otaczajgcej przestrzeni,
w szczegblnosci w relacji z terenami zieleni naturalnej i urzadzone;j,

uslugach produkcyjnych - nalezy przez to rozumie¢ czynnosci bedace
wsp6ldzialaniem w procesie produkeji, ktorych celem jest zaspokojenie potrzeb, a nie
wytwarzanie  bezposrednio metodami  przemystowymi débr  materialnych,
w szczegoblnosci ustugi komunalne, ustugi transportowe, sprzetowe i maszynowe,
motoryzacyjne, naprawcze, ushugi budowlane, ushugi handlu hurtowego oraz
specjalistycznego.

Rozdzial 1T

Ustalenia ogolne

§5

W granicach obszaru objetego Planem ustala si¢ nastgpujace tereny o réznym przeznaczeniu
lub réinych zasadach zagospodarowania, wydzielone na rysunku Planu liniami
rozgraniczajacymi:

1y

2)
3)
4)

5)
6)

tereny zabudowy produkcyjnej, skladéw i magazynéow, ustug produkcyjnych,
oznaczone symbolami 1P-U, 2P-U, 3P-U,

tereny zabudowy uslugowej, oznaczone symbolem 4U,

tereny zieleni urzadzonej, oznaczone symbolami SZP, 6ZP,

tereny zieleni urzadzonej wraz z wodami powierzchniowymi plyngcymi, oznaczone
symbolami 7ZP/WS, 8ZP/WS,

tereny drog publicznych gléwnych, oznaczone symbolami 1KDG, 2KDG,

tereny drég publicznych lokalnych, oznaczone symbolami 3KDL, 4KDL.

§6

W zakresie ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego Plan ustala:

1)
2)

ochrone istniejgcego obecnie ukladu zgrupowan — ciagéw zieleni naturalnej,
wyodrebnienie z obszaru Planu terendw predysponowanych dla lokalizacji
podstawowej funkcji jako terenéw produkeji, sktadéw i magazynéw, ushug, oraz



3)
4

5)
6)

7)

terendw i ciggow ekologicznych prowadzacych skrotowe ciagi pieszo-rowerowe (drogi
dla pieszych i rowerow) w relacji Brwinow — Pruszkow,

stworzenie  hierarchicznego  systemu  obslugi  komunikacyjnej  obszaru,
z wyodrgbnieniem ruchu ponadlokalnego, lokalnego oraz ciaggdéw pieszo-rowerowych,

kolorystyka zabudowy winna by¢ stonowana, bez barw jaskrawych, z dopuszczeniem
barw prawnie zastrzezonych dla firm,

nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem Planu,

na obszarze Planu obowigzujg odleglosci oraz nieprzekraczalne linie zabudowy
wynikajace z przepiséw odrebnych i szczegdinych,

dopuszczenie, w pasie zawartym migdzy nieprzekraczalng liniag zabudowy a linig
rozgraniczajaca przyleglej drogi, realizacji obiektéw infrastruktury technicznej (stacji
trafo, wiat $mietnikowych, przylaczy, zbiornikéw $ciekéw i wod opadowych oraz
roztopowych) oraz obiektéw dozoru - portierni, pod warunkiem, ze zachowane zostana
odleglosci od tych obiektéow budowlanych wynikajace z przepisow odr¢bnych
i szczegolnych.

§7

W zakresie sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia
i uzytkowania terenu Plan ustala:

tereny na obszarze Planu, do czasu realizacji przewidywanego w Planie przeznaczenia terenu,
moga by¢ zagospodarowane, urzadzone i uzytkowane jak dotychczas, pod warunkiem
dostosowania sposobu zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania do obowigzujacych na
tym terenie norm oraz przepisow odrebnych i szczegdlnych, zwlaszcza w zakresie nie
kolidowania z przeznaczeniem terenu ustalonym w Planie.

§8

W zakresie ochrony i ksztaltowania przestrzeni publicznej oraz innych terenéw
publicznie dostepnych Plan ustala:

1))

2)

3)

na obszarze objetym Planem nie wystgpuja obszary przestrzeni publicznej okreslone
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
do terendéw publicznie dostepnych naleza:

a) tereny zicleni urzadzonej ZP,

b) tereny zieleni urzadzonej wraz z wodami powierzchniowymi ZP/WS,

c) tereny drég publicznych KD o ustalonych w Planie klasach,
realizacja obiektéw malej architektury, ogrodzen, noénikéw reklamowych, nosnikéw
informacyjnych, tymczasowych obiektow (namiotéw, wiat, pawilonéw, kontenerdéw
tymczasowych, w tym ustugowo-handlowych, itp.), urzadzen technicznych w terenach
publicznie dostepnych, winna by¢ prowadzona z zachowaniem obowiazujacych trybéw
prawnych, przepiséw odrgbnych i szczegdlnych, oraz przepiséw lokalnych — gminnych;
w sposob nie zaklocajacy funkcjonowania oraz nie obnizajacy estetyki terenow
publicznie dostgpnych.



§9
W zakresie rozmieszczenia inwestycji celu publicznego Plan ustala:

1) nastepujgce tereny, wyznaczone liniami rozgraniczajacymi, stanowig tereny inwestycji
celu publicznego ponadlokalnego:
a) teren drogi 1IKDG — tzw. ,,Paszkowianka” (poszerzenie o dz. nr ew. 33 obreb 23),
b) teren drogi 2KDG — ,,Paszkowianka, odnoga brwinowska” (dz. nr ew. 31 obrgb
23 oraz fragment dz. nr ew. 32 obreb 23),
2) nastepujace tereny, wyznaczone liniami rozgraniczajagcymi, stanowia tereny inwestycji
celu publicznego lokalnego:
a) tereny rozbudowy drogi 3KDL —ul. §w. Jerzego (dz. nr ew. 34 i 47 oraz fragmenty
dz. nr ew. 32, 45, 46 obreb 23),
b) teren drogi 4KDL (fragment dz. nr ew. 32 obreb 23),
¢) teren zieleni urzadzonej SZP (fragment dz. nr ew. 32 obreb 23),
d) teren zieleni urzadzonej z kolektorem deszczowym tlocznym 6ZP (fragment
dz. nr ew. 45 obreb 23),
e) tereny zieleni urzadzonej wraz z wodami powierzchniowymi plynacymi
7-ZP/WS i 8ZP/WS (czgé¢ dz. nr ew. 45 i 32 oraz fragment dz. nr ew. 46 obreb
23),
3) dopuszcza si¢ inwestycje celow publicznych na pozostalych terenach, na warunkach
okreslonych w ustaleniach Planu i zgodnie z przepisami odrgbnymi i szczeg6lnymi.

§10

W zakresie obiektéw lub teren6w podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie
odrebnych przepisé6w Plan ustala:

1) w zakresie przepisow o ochronie zabytkow i opieki nad zabytkami Plan ustala:
a) na obszarze Planu nie wystepuja obiekty zabytkowe prawnie chronione
W rozumieniu przepiséw odrebnych i szczegdlnych.
b) Plan nie wyznacza obiektow do objgcia ochrona,
2) Plan nie wyznacza terenéw zamknietych, obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzia,
terendw i obszaroéw gorniczych oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych
w rozumieniu przepiséw odrgbnych i szczegdlnych — takie na obszarze Planu nie
istnieja,
3) wobec niesporzadzenia przez zarzad wojewodztwa i nieuchwalenia przez sejmik
wojewddztwa audytu krajobrazowego, Plan nie wyznacza krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz planie zagospodarowania przestrzennego

wojewaodztwa.
§11

W zakresie szczeg6lnych warunkow zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy, Plan ustala:

1) na obszarze Planu znajduja si¢ urzgdzenia melioracji wodnej, rowy oraz sie¢ drenarska.
Obszar terenéw zdrenowanych oznaczono na rysunku Planu granica terenéw
zdrenowanych. Urzadzenia melioracji wodnej objete sa ochrong. Wszelkie
postepowania z nimi i na terenach zdrenowanych, majgce wplyw na ich



2)

3)

4)

funkcjonowanie, winny spelnia¢é wymogi okre§lone w przepisach odrgbnych
1 szczegblnych,

na obszarze Planu znajduja si¢ rejony o zlych warunkach geologiczno-inzynierskich
i wysokim poziomie wod podziemnych 0,0 — 1,0 m p.p.t. Orientacyjny zasi¢g tych
terendw wyrdzniono oznaczeniem na rysunku Planu,

obowiazuje zakaz zabudowy budynkami na terenach przeznaczonych w Planie na cele
zieleni urzadzonej ZP, zieleni urzadzonej wraz z wodami powierzchniowymi ZP/WS,
oraz terenach drog publicznych KDG i KDL,

na terenach drég publicznych gléwnych KDG, ze wzglgdu na brak ostatecznych
rozwigzan technicznych, wobec stworzenia w Planie rezerw terenowych dla réznych
mozliwych rozwigzan technicznych, dopuszcza si¢ przeznaczenie cze¢sci zbegdnego
terenu dla rozwigzan technicznych drég, zieleni towarzyszacej i izolacyjnej, a na terenie
2KDG zawrotki dla drogi 4KDL.

§12

W zakresie ochrony S$rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasad ksztaltowania
krajobrazu Plan ustala:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

na obszarze objetym Planem nie wystepuja formy ochrony przyrody w rozumieniu
przepisow odrebnych,

na obszarze objetym Planem w jego nieznacznym fragmencie w czesci poludniowe;j,
w rejonie skrzyzowania ulic §w. Jerzego i §w. Krzysztofa, na rysunku Planu oznaczono
granice postulowanej strefy zewngtrznej ochrony poéredniej projektowanego okoto
1994 roku, niezrealizowanego ujgcia wody ,,Kanie”.

na obszarze objetym Planem ustala si¢ ochrong srodowiska, przyrody i krajobrazu
lokalnego, poprzez zachowanie i przeznaczenie funkcji proekologicznych dla
istniejacych zasobow — zespoldw i ciagéw przyrodniczych zieleni naturalnej wysokiej
i niskiej (drzew i zakrzaczen) oraz ukladu ciekéw (rowéw plynacych oraz okresowo
ptynacych),

dla istniejacych na obszarze Planu urzadzen wodnych, w tym rowniez urzadzen
melioracyjnych, obowiazujag wszelkie zakazy, nakazy i ograniczenia zawarte
w przepisach odrebnych z zakresu prawa wodnego. Na rysunku Planu oznaczono obszar
terenéw zdrenowanych,

na rysunku Planu oznaczono orientacyjna lokalizacje obiektu hydrgeologicznego
monitoringu wod podziemnych CBDH,

na obszarze objetym Planem, przy utrzymaniu i zagospodarowaniu na cele zieleni
urzadzonej (ZP i ZP/WS) istniejgcych grup i ciagow zieleni wysokiej i niskiej,
dopuszcza si¢ i zaleca zachowanie ich naturalnego (rodzimego) charakteru,
posiadajagcego walory przyrodnicze i krajobrazowe, umozliwiajagcego gniazdowanie
ptactwa oraz zachowanie naturalnej flory i fauny,

w ustaleniach szczegdétowych Plan ustala niezbedng do zachowania minimalna
powierzchnig biologicznie czynna,

w zakresie ksztattowania powierzchni biologicznie czynnych na terenach zabudowy
produkcyjnej, sktadéw i magazynéw, ustug produkcyjnych (P-U) Plan ustala obowiazek
wprowadzenia zieleni wysokiej 1 niskiej o gatunkach rodzimych lisciastych,
w szczegolnosci wzdtuz granic ogrodzeni. Dla terendw sgsiadujacych z terenami zieleni
urzgdzonej (ZP i ZP/WS) nasadzenia powinny izolowac¢ tereny produkcyjne od terendw

6



zieleni (ZP i ZP/WS) i mie¢ charakter nasadzen i gatunkéw spdjny z naturalng zielenia
sasiednia. Plan wyklucza nasadzenia iglaste zieleni wysokiej w szczegdlnosci od strony
terendéw zieleni urzadzonej (ZP i ZP/WS),

9) dla istniejgcych ciggéw zieleni niskiej, zakrzaczen na odcinkowych obwatowaniach
kamienno-ziemnych wzdhluz péinocnej granicy obszaru Planu, Plan dopuszcza w miarg
mozliwosci wykorzystanie zieleni jako zielen izolacyjng i towarzyszaca projektowanej
trasie komunikacyjnej o randze ponadlokalnej, oznaczonej na rysunku Planu symbolem
2 KDG (tzw. ,,Paszkowianka — odnoga brwinowska”),

10) na obszarze Planu uzytkowanie i zagospodarowanie terenu nie moze stanowic¢ zrodta
ponadnormatywnych zanieczyszczen powietrza oraz srodowiska wodno-gruntowego.
Obowigzuje zastosowanie rozwigzan technicznych i technologicznych, ktore
przeciwdzialajg zagrozeniom srodowiskowym. Dzialania inwestycyjne i uzytkowanie
teren6w winny by¢ zgodne z obowiazujagcym trybem prawnym oraz przepisami
odrgbnymi i szczegénymi,

11) na calym obszarze objetym Planem zakazuje si¢ lokalizacji inwestycji powodujacych
przekroczenie standardéw jakosci srodowiska poza terenem, do ktérego prowadzacy
dziatalno$¢ posiada tytutl prawny,

12) na calym obszarze objetym Planem zakazuje sie¢ realizacji inwestycji zaliczanych do
przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na srodowisko — zgodnie
z przepisami odr¢bnymi, z wyjatkiem inwestycji celu publicznego z zakresu
komunikacji oraz budowy urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej, jezeli ich
lokalizacja jest zgodna z przepisami odrebnymi z zakresu prawa budowlanego i ochrony
$rodowiska,

13) na calym obszarze objetym Planem zakazuje sie lokalizowania zaktadéw stwarzajacych
zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegolnosci zakladéw o zwiekszonym lub
duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii,

14) Plan nakazuje ochrong powietrza przed ucigzliwymi emisjami. Podstawowe Zrodia
zaopatrzenia nalezy przewidzie¢ z wykorzystaniem proekologicznych Zrodel energii,
takich jak gaz, olej niskosiarkowy lub Zrddet energii odnawialnej jako czynnika
grzewczego, ewentualnie innych Zrodel, przy zastosowaniu systeméw nie
powodujacych ponadnormatywnej emisji szkodliwych substancji do srodowiska,

15) Plan ustala, zgodnie z przepisami z zakresu ochrony §rodowiska: tereny wyznaczone
w Planie nie podlegajg ochronie akustycznej w rozumieniu przepiséw odrgbnych
w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w Srodowisku.

§13

W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego, w tym krajobrazéw kulturowych oraz débr
kultury wspoélczesnej, Plan ustala:

1) w zakresie przepiséw o ochronie zabytkéw i opieki nad zabytkami Plan ustala:
a) na obszarze Planu nie wystepuja obiekty zabytkowe prawnie chronione
w rozumieniu przepiséw odrgbnych i szczegdlnych,
b) Plan nie wyznacza obiektoéw do objecia ochrona,
2) stwierdza si¢, ze na obszarze objgtym Planem:
a) nie wystgpuje lokalny krajobraz kulturowy wskazany do objecia ochrona,



b) nie zostal utworzony park kulturowy, w rozumieniu obowigzujacych przepiséw,
ani nie zostala podjeta przez Rad¢ Miejska w Brwinowie uchwala w sprawie
jego utworzenia,

c) nie wystepuja dobra kultury wspélczesne;.

§14

W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury
technicznej Plan ustala:

1) w zakresie uzbrojenia terenu ustala sie:

a) zaopatrzenie terenéw w urzadzenia infrastruktury technicznej poprzez istniejacy
w rejonie i rozbudowywany system uzbrojenia terenéw,

b) dopuszcza si¢ zachowanie, przebudowe, rozbudowe, nadbudowe oraz budowg
nowych sieci, obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej w granicach
istniejacych i projektowanych drég oraz terenéw funkcjonalnych,

c) dopuszcza si¢ mozliwosé wydzielania dzialek z terendw funkcjonalnych na cele
budowy infrastruktury technicznej oraz prowadzenia infrastruktury liniowej —
sieci przez tereny funkcjonalne na catym obszarze Planu,

d) Plan dopuszcza prowadzenie uzbrojenia terenu poza liniami rozgraniczajacymi
drég,

e) zasady przebudowy, rozbudowy, budowy systemoéw infrastruktury technicznej
zgodnie z przepisami odrgbnymi i szczegdlnymi,

2) w zakresic zaopatrzenia w wode ustala si¢:

a) zaopatrzenie w wode do celow socjalno-bytowych, gospodarczych,
technologicznych i przeciwpozarowych z gminnej sieci wodociggowej poprzez
istniejacg i projektowang sie¢ wodociagowa,

b) minimalna $rednica projektowanej sieci wodociggowej — DN 80,

c) dopuszcza si¢ stosowanie indywidualnych uje¢ wody, zgodnie z przepisami
odrgbnymi,

d) przeciwpozarowe zaopatrzenie w wodg nalezy realizowa¢ zgodnie z przepisami
odrebnymi,

3) w zakresie odprowadzania $ciekéw ustala sig:

a) docelowo obowiazuje odprowadzanie S$ciekéw sanitarnych w zbiorczym
systemie odprowadzania $ciekéw poprzez budowe kanalizacji sanitarnej
zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) minimalna $rednica projektowane;j sieci kanalizacyjno-grawtitacyjnej — DN 150,
kanalizacyjnej ttocznej — DN 50,

c) do czasu wyposazenia obszaru w sie¢ kanalizacji sanitarnej dopuszcza si¢
odprowadzanie $ciekéw do zbiornikéw bezodplywowych na nieczysto$ci ciekle
zgodnie z przepisami odrgbnymi, z mozliwoscia realizacji indywidualnych
oczyszczalni Sciekéw spetniajgcych wymogi przepiséw odrebnych,

d) obowiazuje zakaz odprowadzenia nieoczyszczonych sciekéw wprost do gruntu,
wod powierzchniowych i podziemnych,

e) wskaZniki zanieczyszczen w $ciekach przemystowych odprowadzanych do
gminnej kanalizacji nie moga przekracza¢ norm okre§lonych w przepisach
o jakosci Sciekow wprowadzanych do komunalnych urzadzen kanalizacyjnych
lub w przepisach lokalnych okreslonych przez odbiorce $ciekdw,



4) w zakresie odprowadzania wéd opadowych i roztopowych ustala sie:

a)

b)

obowigzuje zagospodarowanie wod opadowych lub roztopowych w granicach
wlasnej dziatki poprzez infiltracj¢ powierzchniowa i podziemna do gruntu,
poprzez stosowanie systemow rozsaczajacych, zbiornikéw odparowujacych
i retencyjnych, studni chtonnych lub poprzez rowy i kanaly lub gminny system
kanalizacji odwodnieniowej, z zachowaniem retencji opodzniajacej odplyw,
zgodnie z przepisami lokalnymi oraz przepisami odrebnymi i szczegélnymi,
nakazuje si¢ aby wody opadowe i roztopowe pochodzace z nowych inwestycji
obejmujacych powierzchnie utwardzane i obiekty budowlane obejmujace
facznie ponad 0,1 ha, przed zrzutem do odbiornika, byly retencjonowane
w zbiorniku lub zbiornikach retencyjnych; pojemnosé retencyjna zbiornika lub
zbiornikéw musi gwarantowac redukcje szczytu hydrogramu odptywu z dziatki
budowlanej, do poziomu przed jej zabudowa; powyzszy warunek musi by¢
spelniony, co najmniej na poziomie odplywu wywolanego opadem o
prawdopodobienstwie wystapienia p=10%,

odprowadzenie wod opadowych lub roztopowych z jezdni drog poprzez
projektowang kanalizacj¢ deszczowa o minimalnej $rednicy kanaléw gtdéwnych
300 mm oraz rowy w liniach rozgraniczajacych drég, docelowo zastgpowanie
rowow kanalizacjg deszczowa,

wody opadowe z dachéw budynkéw moga by¢ odprowadzane na grunt bez
oczyszczania,

wody opadowe z powierzchni o nawierzchni twardej: drog, parkingéw, placéw
manewrowych oraz innych powierzchni potencjalnie zanieczyszczonych nalezy
przed wprowadzeniem do odbiornika oczyszcza¢ z piasku, blota
i zanieczyszczen ropopochodnych na odpowiednich urzadzeniach
podczyszczajacych, lokalizowanych w granicach odwadnianych terenéw,
zgodnie z przepisami odrebnymi,

5) w zakresic zaopatrzenia w energie elektryczng ustala si¢:

2)

b)

zaopatrzenie w energi¢ elektryczna poprzez istniejagcg i projektowana sied
§redniego i niskiego napiecia, kablowa lub napowietrzna, stacje
transformatorowe SN/nN 15/0,4 kV, stupowe i wnetrzowe, oraz inne niezb¢dne
obiekty,

w zaleznos$ci od potrzeb dopuszcza si¢ lokalizacje stacji transformatorowej
i wydzielenie dla jej potrzeb dziatki z terenéw funkcjonalnych, z bezposrednim
dostepem do drogi publiczne;j,

dopuszcza si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczna z innych zrodet (za wyjatkiem
elektrowni wiatrowych), w tym urzadzen kogeneracyjnych oraz obiektéw
energetyki odnawialnej (OZE) o mocy zainstalowanej nie wigkszej niz 500 kW
(bez konieczno$ci podigczenia do sieci) na warunkach zgodnych z przepisami
odrgbnymi,

6) w zakresic zaopatrzenia w energie cieplng ustala si¢:

a)

zaopatrzenie w ciepto dla celow grzewczych i przygotowania cieptej wody
uzytkowej oraz potrzeb technologicznych w oparciu o indywidualne, lokalne
zrodta ciepta z zastosowaniem paliw ekologicznych, w tym energii elekirycznej,
gazu ptynnego, przewodowego oraz innych no$nikéw spalanych w urzadzeniach
spelniajgcych  odpowiednie sSrodowiskowe normy jakosSciowe emisji,



7

8)

z dopuszczeniem mozliwosci korzystania ze zrddel odnawialnych oraz
ze wspolnego Zrodla ciepla dla grupy obiektow,

b) dopuszcza si¢ wykorzystanie urzadzen kogeneracji oraz obiektéw energetyki
odnawialnej (za wyjatkiem elektrowni wiatrowych) (OZE) o mocy
zainstalowanej nie wigkszej niz 500 kW, na warunkach zgodnych z przepisami
odrebnymi,

¢) wyklucza si¢ stosowanie technologii i paliw powodujacych emisje
zanieczyszczen stalych i gazowych powyzej dopuszczalnych parametrow
okreslonych w przepisach odrgbnych,

w zakresie zaopatrzenia w gaz ustala si¢:

a) zaopatrzenie w gaz przewodowy poprzez budowe i rozbudowg rozdzielczej sieci
gazowej, a jezeli ze wzgledéw techniczno-ekonomicznych nie zaistnieja
mozliwosci zaopatrzenia w gaz przewodowy dopuszcza si¢ zaopatrzenie w gaz
plynny,

b) minimalna srednica projektowanych przewodéw gazowych — DN 32,

¢) do czasu realizacji sieci gazu przewodowego dopuszcza si¢ wykorzystanie gazu
pltynnego dostarczanego w indywidualnym zakresie w butlach lub do
zbiornikéw naziemnych badz podziemnych lokalizowanych u poszczegdlnych
odbiorcow,

w zakresie zaopatrzenia w lacza telefoniczne i teleinformatyczne ustala sig:
wykorzystanie istniejacej i projektowanej infrastruktury telekomunikacyjnej sieci
bezprzewodowych oraz przewodowych.

§15

W zakresie usuwania odpadéw stalych, utrzymania porzadku oraz ochrony
przeciwpozarowej Plan ustala:

1)

2)

3)

zasady utrzymania porzadku i czystosci na obszarze Planu wynikajg z obowigzujacych
przepiséw na terenie Gminy Brwinow,

ustala si¢ postepowanie z odpadami statymi w sposdb wynikajacy z przepiséw
odrgbnych i stosownych przepiséw o utrzymaniu porzadku i czystosci w gminie.
Postgpowanie z ewentualnymi odpadami niebezpiecznymi winno by¢ zgodne
z przepisami odrgbnymi,

Plan ustala obowigzek dostosowania planowanego zainwestowania do ogélnych
wymagan ochrony przeciwpozarowej wynikajgcych z obowigzujgcych przepiséw
w tym zakresie.

§16

W zakresie melioracji i urzadzen wodnych Plan ustala:

1)

przewiduje si¢ zachowanie istniejgcych na terenie obszaru Planu rowéw melioracyjnych
ptynacych oraz okresowo plynacych nieewidencjonowanych, przy zachowaniu ich
funkcji odprowadzajacej wody opadowej oraz wykorzystanie ich jako elementéw
zagospodarowania terenéw zieleni urzgdzonej wraz z wodami powierzchniowymi
ptynacymi — tereny ZP/WS,
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2)

3)

4)

5)

6)

dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe, odbudowe rowow istniejacych oraz budowe
nowych rowéw, w szczegdlnosci przy realizacji nowych drég o charakterze
ponadlokalnym i lokalnym, zgodnie z przepisami odrgbnymi i szczegélnymi,
dopuszcza sie realizacje przejsc i przejazdow nad rowami, w szczegolnosci dla ciagéw
pieszych i rowerowych (drég dla pieszych i roweréw), shizb techniczno-
eksploatacyjnych, prac konserwacyjnych,

przy pracach zwigzanych z przebudowa, rozbudowa, odbudowg, konserwacja i budowa
rowéw melioracyjnych na terenach zieleni urzadzonej ZP/WS, prace nalezy
wykonywaé, chronigc w maksymalnie mozliwy sposdb istniejacg naturalng zielen
wysoka i niskg oraz naturalny siedliskowy charakter terenu,

na wiekszosci terenéw z obszaru Planu znajduje si¢ sie¢ drenarska. Tereny te zostaty
wskazane na rysunku Planu wyréznionym oznaczeniem informacyjnym ,granica
terenow zdrenowanych”. Urzadzenia wodne objgte sa ochrong prawna,

w celu eliminacji ograniczen mozliwosci inwestycyjnych dopuszcza si¢ przebudowe,
przelozenie, ewentualnie likwidacje urzadzen melioracji wodnych, pod warunkiem
zagospodarowania wod opadowych zgodnie z wymaganiami Planu oraz postgpowania
zgodnego z przepisami odrebnymi i szczegélnymi.

§17

W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji Plan ustala:

1y

2)

3)

4)

system komunikacji na obszarze Planu tworzg:

a) drogi jezdne publiczne,

b) drogi jezdne wewngtrzne (nie wydzielone w Planie),

c) ciagi piesze, rowerowe oraz pieszo-rowerowe (drogi dla pieszych i roweréw)

(nie wydzielone w Planie),

Plan ustala powigzanie ukladu podstawowego sieci komunikacyjnej drogowe;j,
wyznaczonej w Planie, z zewn¢trznym uktadem komunikacyjnym w skali
ogblnogminnej oraz ponadgminnej, za posrednictwem istniejgcej poza granica Planu
ulicy $w. Jerzego, ktérej poszerzenie oznaczone w Planie 3KDL przewiduje si¢ na
obszarze Planu oraz projektowanych, czgéciowo w granicach Planu, a czgsciowo poza
granicami Planu, drég o znaczeniu ponadlokalnym i wojewddzkim 1KDG tzw.
,,Paszkowianka” i 2KDG tzw. ,,Paszkowianka, odnoga brwinowska”, jak réwniez za
posrednictwem projektowanej poza obszarem Planu od strony pofudniowej drogi
zbiorczej powiatowej KDZ ul. $w. Krzysztofa,
dla wyznaczenia rezerwy terenowej dla drogi 2KDG — tzw. ,,Paszkowianka odnoga
brwinowska”, wobec braku ostatecznego projektu jej przebiegu, w oparciu o analize
kolejnych wariantéw koncepcji projektowych drogi, jak réwniez analiz¢ uwarunkowan
terenowych oraz wydzieleri geodezyjnych terenu, Plan wyznacza teren pod droge wraz
z ewentualng zielenig izolacyjnag i towarzyszaca. Dla projektowanej drogi 4KDL Plan
nie przewiduje jej wilaczenia w droge 2KDG. Plan przewiduje na jej zakonczeniu plac
manewrowy do zawracania. Plan dopuszcza polaczenie drogi 4KDL z droga 2KDG,
o ile warunki i docelowe rozwigzania techniczne na to pozwola,
Plan ustala, ze uktad komunikacji drogowej, w obszarze objetym Planem, tworzg drogi:

a) KDG — drogi gléwne publiczne:

— 1KDG — tzw. ,,Paszkowianka” (projektowana),
- 2KDG — tzw. ,,Paszkowianka, odnoga brwinowska” (projektowana),
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5)
6)

7

8)

9

10)

11)

b) KDL — drogi lokalne publiczne:

—3KDL —ul. Swigtego Jerzego (istniejaca, poszerzona),

—4KDL — (ulica projektowana),

Plan ustala obowigzujaca klasyfikacje ulic, funkcje w uktadzie, przebieg, szerokosé
w liniach rozgraniczajacych, w granicach dokladnosci Planu i zgodnie z jego legenda,
Plan ustala obowigzek zapewnienia ogdlnodostepnosci wszystkich drég publicznych
wyznaczonych planem,
Plan ustala, ze, w ramach istniejacych i projektowanych w Planie drég, powinny by¢
wyznaczone i realizowane ciagi piesze, rowerowe lub pieszo-rowerowe (drogi dla
pieszych i rowerow), w sposob wyodrebniony i wynikajacy z lokalnych uwarunkowan,
Plan dopuszcza wytyczanie Sciezek rowerowych i budowe drdg dla pieszych i rowerow
poza liniami rozgraniczajgcymi drég, w terenach zieleni urzadzonej ZP i zieleni
urzgdzonej wraz z wodami powierzchniowymi plynagcymi ZP/WS,
Plan dopuszcza wydzielanie nowych drég wewngtrznych o szerokosci minimum 10 m.
Plan zakazuje wigczania drég wewnetrznych bezposrednio do projektowanych drég
gtéwnych publicznych: 1IKDG — tzw. ,,Paszkowianka” i 2KDG — tzw. ,,Paszkowianka,
odnoga brwinowska”, o ile ustalenia szczegélowe dla terenu nie stanowig inaczej. Plan
nakazuje dla drog wewnetrznych zachowanie ich przepisowych parametréw, a dla drog
Slepych (nieprzejezdnych) wymaga realizacji na ich zakoriczeniu placow manewrowych
zawracania dla samochodow cigzarowych.
Plan ustala, dla poszczegdlnych terendw oraz wchodzacych w ich sklad dziatek
istniejgcych oraz tych, ktére powstang w wyniku wtdérnych podzialéw oraz scalen,
obowigzek obstugi komunikacyjnej z przylegtych drég lokalnych 3KDL i 4KDL,
a takze z drogi zbiorczej — ul. $w. Krzysztofa (lezacej przy potudniowej granicy Planu,
poza obszarem Planu) przez teren zieleni urzadzonej 6ZP. Plan dopuszcza obstuge
z drég wewnetrznych, o ktorych mowa w pkt. 9,
dla zaspokojenia potrzeb parkingowych, Plan ustala obowigzek realizacji miejsc do
parkowania w granicach dziatki budowlanej, na ktorej realizowana jest inwestycja, przy
czym, miejsca do parkowania przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte¢ parkingowa (na terenach przeznaczonych na realizacj¢ drogowych celéw
publicznych oraz w strefach ruchu) nalezy realizowac zgodnie z przepisami odrgbnymi
z zakresu drog publicznych.
Miejsca parkingowe nalezy realizowa¢ wedlug nastgpujacych minimalnych
wskaznikow:

a) dla obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynow:

—dla samochodéw osobowych — nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na
kazde rozpoczete 500 m? powierzchni uzytkowej obiektéw produkcyjnych,
magazynéw i skladow,

— dla samochodéw cigzarowych — wg zapotrzebowania technologicznego, ale
nie mniej niz 1 miejsce postojowe na kazde rozpoczete 1000 m? powierzchni
calkowitej obiektu; dopuszcza si¢ uwzglednienie miejsc w dokach
magazynowych,

b) dla obiektéw oraz lokali ushugowych i handlowych — nie mniej niz 3 miejsca do
parkowania na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej ustug.
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§18

W zakresie szczegolowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci Plan

ustala:

1)
2)

3)

4)
5)

6)
7

8)

9

10)

Plan nie ustala terenéw do objecia obowigzkiem scalania i podziatu nieruchomosci,
Plan dopuszcza scalania i podziaty nieruchomosci niesprzeczne z ustaleniami Planu,
zmierzajace do realizacji Planu,

minimalna szerokos¢ frontu dziatki okresla si¢ w ustaleniach szczegétowych Planu,
minimalng powierzchni¢ dziatki okresla si¢ w ustaleniach szczegélowych Planu,
minimalna powierzchnia dziatki obowiazuje dla dzialki wydzielanej i pozostajacej po
podziale. Zasada nie dotyczy wydzielen na potrzeby komunikacji i urzadzen
infrastruktury technicznej (obiektéw oraz infrastruktury liniowej) oraz przeznaczenia
terendw na cele wlaczen w tereny zieleni urzadzonej ZP oraz zieleni urzadzonej wraz
z wodami pltynacymi powierzchniowymi ZP/WS,

kat polozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego okresla si¢ na 60° — 120°,
zasady i warunki, o ktérych mowa w pkt. 3, 4 i 5 nie dotyczg dzialek wydzielanych pod
budowe infrastruktury technicznej, pod drogi oraz tereny zieleni urzadzonej ZP oraz
zieleni urzagdzonej wraz z wodami ptyngcymi powierzchniowymi ZP/WS, dla ktérych
to terendw nie ogranicza si¢ minimalnej szerokosci frontu dziatki, minimalne;j
powierzchni dziafki oraz nie stosuje si¢ zasady, o ktérej méwi pkt 5,

dla dzialek, ktorych czesé bedzie stanowi¢ wewnetrzny dojazd do podstawowej jej
czesci przeznaczonej na cele zgodne z przeznaczeniem w Planie, minimalna szerokos¢
frontu dziatki uzyskiwanej w wyniku scalenia i podzialu nieruchomo$ci winna wynosi¢
minimum 10 m,

dla dzialek przeznaczonych pod nowo projektowane drogi wewnetrzne minimalna
szeroko$¢ winna wynosi¢ 10 m,

dla dzialek przeznaczonych pod drogi wewnegtrzne nie ogranicza si¢ powierzchni
dziatki.

Rozdzial I11

Ustalenia szczegolowe dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy. parametréow i
wskaznikow zagospodarowania terenow, linii zabudowy i gabarvtéw obiektéw oraz

dotvezace warunkow zagospodarowania oraz zabudowy terenéw o réznym
przeznaczeniu

§19

Na terenach oznaczonych na rysunku Planu symbolami P-U (tereny 1P-U, 2P-U, 3P-U)
Plan ustala:

1)

2)

3)

przeznaczenie: tereny oraz zabudowa produkcyjna, skladowa, magazynowa, ushugi
produkcyjne,
dopuszcza si¢: budynki gospodarcze, garaze, dojscia, dojazdy, drogi wewngtrzne,
parkingi, place manewrowe, sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej, zielen,
zbiorniki retencji i odparowania wod opadowych,
warunki zagospodarowania terenu:

a) maksymalna powierzchnia zabudowy: 70% dziatki budowlanej,
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4)

5)

6)

7)
8)

9)

b) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy: 0,01,

¢) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy: 1,5,

d) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej: 20%,

¢) minimalna powierzchnia nowowydzielanej dziatki budowlanej: 0,5 ha,

f) minimalna powierzchnia dziatki powstalej w wyniku scalen i podzialu
nieruchomosci: 0,5 ha,

g) minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 40 m, z uwzglednieniem pkt. h),

h) obowiazujg ustalenia §18 w zakresie szczegétowych zasad i warunkéw scalania
i podziatu nieruchomosci,

i) Plan ustala dla terenéw P-U sposoéb zagospodarowania terenéw od strony
terenow 8ZP/WS:

— nakazuje wprowadzenie w pasie przy granicy terenu zieleni izolacyjnej
i towarzyszgacej wysokiej i niskiej, o szerokosci minimum 3,0 m,

— zakazuje si¢ tworzenia od strony terenow ZP/WS  strefy
nieuporzadkowanych zapleczy, obiektow, wplywajacych na obnizenie
walordw ciggu przyrodniczego na terenach ZP/WS,

warunki dla istniejacej zabudowy: dla zabudowy o przeznaczeniu zgodnym
z ustaleniami w pkt. 1 i 2 dopuszcza si¢ przebudowe, nadbudowe, rozbudowe, zmiang
sposobu uzytkowania, rozbiorke, zgodnie z ustaleniami zawartymi w pkt. 5, w zakresie
niesprzecznym z dopuszczonymi parametrami tej zabudowy,

zasady i warunki ksztaltowania zabudowy:

a) obowigzuje zachowanie nieprzekraczalnej linii zabudowy zgodnie z rysunkiem
Planu, przepisami szczegélnymi, odrebnymi oraz zgodnie z ustaleniami
og6Ilnymi zawartymi w Rozdziale II,

b) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

— budynki przeznaczenia podstawowego: 25,0 m dla terenu 1P-U, 15,0 m dla
terenow 2P-U i 3P-U,

— budynki gospodarcze, garaze, portiernie, itp.: 6,0 m,

— obiekty infrastruktury technicznej, obiekty i urzadzenia towarzyszace
zwigzane z technologia, takie jak: maszty, kominy, wyciagi: 30,0 m,

¢) dopuszcza si¢ dachy plaskie, krzywiznowe oraz spadziste, o pochyleniu
glownych potaci dachowych 0° —45°,

d) realizacji kondygnacji podziemnych pod warunkiem uwzglednienia warunkéw
budowlanych, gruntowo-wodnych,

e) gabaryty zabudowy: Plan nie ogranicza szczegblowych gabarytow zabudowy
oprocz wyzej okre§lonych oraz wynikajacych z przepiséw odrebnych
i szczegodlnych,

zasady obstugi komunikacyjnej zgodnie z §17: z drég oznaczonych symbolami 3KDL,
4 KDL i drogi zbiorczej ul. $w. Krzysztofa, potozonej poza granicg Planu, od strony
potudniowej przez teren 6ZP, oraz z drég wewnetrznych niewyznaczonych na rysunku
Planu, dopuszczonych Planem,

zasady obstugi infrastrukturg techniczna zgodnie z §14 i §15,

przewazajace obszary terenéw P-U to rejony objete melioracja — tereny zdrenowane —
zasady w zakresie melioracji i urzgdzen wodnych zgodnie z §16,

obowigzuja ustalenia ogdIne Planu — Rozdziatu II oraz przepisy odrgbne i szczegdlne.
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§20

Na terenach oznaczonych na rysunku Planu symbolem 4U Plan ustala:

1) przeznaczenie: zabudowa uslugowa, w tym ustugi konsumpcyjne, komercyjne
i publiczne z zakresu ustug handlu, gastronomii, administracji, jednostek badawczo-
rozwojowych, biur, zaplecza motoryzacji,

2) dopuszcza sig: budynki gospodarcze, garaze, dojscia, dojazdy, drogi wewngtrzne,
parkingi, sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej, zielen, zbiomiki retencji
i odparowania wod opadowych,

3) warunki zagospodarowania terenu:

a)
b)

©)
d)

e)
f)

g)

h)

maksymalna powierzchnia zabudowy: 40% dziatki budowlanej,

wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy: 0,01,

wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy: 1,5,

minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do

powierzchni dzialki budowlanej: 40%,

minimalna powierzchnia nowowydzielanej dziatki budowlanej: 1,0 ha,

minimalna szerokos¢ frontu dziatki od strony ul. §w. Jerzego 3KDL: 40 m,

z uwzglednieniem pkt g),

obowigzujg ustalenia §18 w zakresie szczegdlowych zasad i warunkow scalania

i podziatu nieruchomosci,

Plan ustala dla terenu 4U sposob zagospodarowania terenu od strony terenu 5ZP:

— zakazuje lokalizacji od strony terenow 5ZP nieuporzadkowanych zapleczy
obiektéw, wplywajacych na obnizenie waloréw przyrodniczo-
srodowiskowych zespohu zieleni SZP,

— dopuszcza przestrzenne i funkcjonalne polaczenie zieleni urzadzonej
towarzyszacej inwestycjom w terenach 4U z terenem zieleni urzadzonej
5ZP,

— zakazuje degradacji waloréw zieleni naturalnej 5ZP przez dzialania
inwestycyjne na terenie 4U, np. przez zasmiecanie, odprowadzanie wod
opadowych, itp.,

— dopuszcza wspélne zagospodarowanie terendw 4U 1 S5ZP oraz
koordynowanie sposobu zagospodarowania,

4) warunki dla istniejacej zabudowy: dla zabudowy o przeznaczeniu zgodnym
z ustaleniami w pkt. 1 i 2 dopuszcza si¢ przebudowe, nadbudowg, rozbudowe, zmiang
sposobu uzytkowania, zgodnie z ustaleniami zawartymi w pkt. 5, w zakresie
niesprzecznym z istniejacymi parametrami tej zabudowy,

5) zasady i warunki ksztattowania zabudowy:

a)

b)

c)

obowigzuje zachowanie nieprzekraczalnej linii zabudowy zgodnie z rysunkiem
Planu, przepisami szczegblnymi, odrgbnymi oraz zgodnie z ustaleniami
ogblnymi zawartymi w Rozdziale 11,

maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

— budynki ustugowe: 15,0 m,

— budynki gospodarcze i garazowe: 6,0 m,

— budowle: 15,0 m,

dopuszcza si¢ dachy plaskie oraz spadziste, o pochyleniu gléwnych polaci
dachowych 0° —45°,
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6)

7
8)

9

zasady obstugi komunikacyjnej zgodnie z §17: z drogi oznaczonej symbolem 3KDL (ul.
$w. Jerzego). Obstuga komunikacyjna z drogi 1KDG (,,Paszkowianka’) uwarunkowana
jest docelowym rozwigzaniem drogi 1KDG i dopuszczeniem obstugi przez zarzadce
drogi po spelnieniu wymagan przepisdw odrgbnych i szczegdélnych. Plan dopuszcza
takg obshluge,
zasady obstugi infrastruktura techniczng zgodnie z §14 i §15,
zasady w zakresie melioracji i urzadzen wodnych:

a) obowiazuja ustalenia §16,

b) teren znajduje si¢ w rejonie ztych warunkéw geologiczno-inzynierskich, wysoki

poziom wod podziemnych 0,0 — 1,0 m p.p.t.,

obowigzujg ustalenia og6lne Planu — Rozdzialu Il oraz przepisy odre¢bne i szczegdlne.

§21

Na terenach oznaczonych na rysunku Planu symbolami ZP (tereny 5ZP i 6ZP) Plan

ustala:

1)
2)

3)

4)
3)

6)

7)

8)

przeznaczenie podstawowe: zielen urzadzona,

przeznaczenie dopuszczalne: sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej, ciagi piesze,
pieszo-rowerowe, rowerowe (drogi dla pieszych i roweréw), dojazdy, drogi
wewnetrzne, obiekty matej architektury,

teren SZP w wigkszoéci znajduje si¢ w rejonie zlych warunkéw geologiczno-
inzynierskich, o wysokim poziomie podziemnych 0,0 — 1,0 m p.p.t.; na terenie SZP
znajduje si¢ obiekt hydrogeologicznego monitoringu wéd podziemnych CBDH,

na terenach 5ZP i 6ZP obowiazuje zakaz zabudowy budynkami,

warunki zagospodarowania terenu oraz gabarytdw obiektow:

a) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatku budowlanej: 80%,

b) maksymalna wysoko$¢ zabudowy budowlami: 15 m,

c) gabaryty obiektow: Plan nie ogranicza szczegdétowych gabarytéw obiektow,
oprécz wyzej okreslonych oraz wynikajacych z  przepisow odrebnych
i szczegdlnych,

d) Plan nie ogranicza szerokosci frontéw dzialek, ich powierzchni oraz kata
potozenia granic dzialek w stosunku do linii rozgraniczajacej teren drogi. Plan
dopuszcza podzialy i scalenia zmierzajace do realizacji Planu.

dla terenu 5ZP Plan nakazuje zachowanie przyrodniczo czynnego charakteru terenu
urzgdzonego zielenia wysoka i niskg. Plan dopuszcza pozostawienie naturalnego
charakteru terenu. Plan nakazuje uporzadkowanie terenu i zakazuje dalszej degradacji.
Plan dopuszcza wspdlne urzadzenie i uzytkowanie terenu wraz z terenami zieleni na
sasiednim terenie 4U,

dla terenu 6ZP Plan dopuszcza: przejazd przez teren do terenu 3P-U, urzadzenie terenu
zielenig niska i wysokg z ograniczeniem nasadzen zielenig wysoka w pasie przebiegu
kolektora deszczowego tlocznego. Plan dopuszcza prowadzenie po terenie ciggu
pieszego, pieszo-rowerowego lub rowerowego (drogi dla pieszych i roweréw). Plan
nakazuje zachowanie dostgpnosci terenu dla dzialan eksploatacyjno-konserwacyjnych
infrastruktury,

obowiazuja ustalenia og6lne Planu — Rozdziat Il oraz przepisy odrgbne i szczegdlne.
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§22

Na terenach oznaczonych na rysunku Planu symbolami ZP/WS (tereny 7ZP/WS i 8
ZP/WS) Plan ustala:

1)

2)

3)

4)
5)
6)

7)

8)

9

10)

11)

12)

13)

14)

przeznaczenie podstawowe: zielefi urzadzona wraz z wodami powierzchniowymi
plynacymi,
przeznaczenie dopuszczalne: ciagi spacerowe piesze, pieszo-rowerowe (drogi dla
pieszych 1 roweréw), sieci 1 wurzadzen infrastruktury technicznej, dojazdy
eksploatacyjno-konserwacyjne, drogi wewnetrzne, obiekty matej architektury
w terenach zieleni,
znaczne obszary terenow ZP/WS to rejony zdrenowane; wyréznione one zostaly
oznaczeniem graficznym na rysunku Planu; obowiazuja na nich ustalenia §16,
na terenach 7ZP/WS i 8ZP/WS obowigzuje zakaz zabudowy budynkami,
na terenic 7ZP/WS znajduje si¢ studnia kontrolno-rewizyjna kolektora deszczowo-
tlocznego, wraz ze zrzutem do rowu — cieku,
na terenach 7ZP/WS i 8ZP/WS obowigzuje nakaz ochrony przyrodniczo-czynnego
naturalnego charakteru ciggdw istniejacej zieleni wysokiej i niskiej oraz wod ptynacych
i okresowo ptynacych (rowéw),
Plan zakazuje traktowania rowow odwadniajagcych w terenach 7ZP/WS i 8ZP/WS
jedynie jako technicznego melioracyjnego urzadzenia odbioru wéd opadowych. Plan
nakazuje ochron¢ ich waloréw przyrodniczych i dopuszcza, a wrecz zaleca ich
,,haturalizacje” oraz tworzenie matlej retencji w miare potrzeb i mozliwosci,
Plan dopuszcza przebudowe rowdéw: budowe przejazdow, sciezek, ciagdw rowerowo-
pieszych (drég dla pieszych i roweréw), technicznych przejazdéw konserwacyjno-
eksploatacyjnych oraz urzadzen retencji i pigtrzacych wode,
Plan dopuszcza w terenach ZP/WS prace wymagane dla utrzymania zieleni, w tym
niezbedne wycinki zieleni wysokiej i niskiej, nakazujgc utrzymanie walorow
siedliskowych, ciggéw zieleni wysokiej i niskiej,
Plan dopuszcza wykorzystanie rowow w terenach ZP/WS dla odprowadzania wod
opadowych z obszaru Planu, pod warunkiem spelnienia przepiséw odrebnych
1 szczegdlnych,
dla ksztaltowania zieleni wysokiej i niskiej w terenach 7ZP/WS i 8ZP/WS Plan zakazuje
stosowania gatunkéw obcych nierodzimych,
dla ksztattowania ciggdéw pieszych, pieszo-rowerowych (drég dla pieszych i rowerow)
oraz dojazdow eksploatacyjnych Plan dopuszcza ich naturalny, nieutwardzony
charakter,
dla zachowania dostepnosci ciggow pieszych, pieszo-rowerowych (drég dla pieszych
i rowerdw) oraz eksploatacyjno-konserwacyjnych w terenach ZP/WS Plan nakazuje
dzialania zapobiegajgce inwazyjnemu pelnemu zadrzewieniu terenu,
warunki zagospodarowania terenu oraz gabarytow obiektow:
a) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlane;j: 80%,
b) maksymalna wysoko$¢ zabudowy budowlami: 15 m,
c) gabaryty obiektow: Plan nie ogranicza szczegétowych gabarytdw obiektow,
oprécz wyzej okreslonych oraz wynikajacych z przepiséw odrgbnych
i szczegoblnych,
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d) Plan nie ogranicza szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni oraz kata
potozenia granic dziatek w stosunku do linii rozgraniczajgcej teren drogi,

15) zasady obstugi komunikacyjnej zgodnie z §17: z drég oznaczonych symbolami 3KDL,

4KDL i drogi zbiorczej ul. §w. Krzysztofa, polozonej poza granicg Planu od strony

potudniowej,

16) zasady obstugi infrastruktura techniczng zgodnie z §14 1 §15,
17) zasady w zakresie melioracji 1 urzadzen wodnych zgodnie z §16,
18) obowigzujg ustalenia ogdlne Planu — Rozdziat II oraz przepisy odrebne i szczeg6lne.

§23

Na terenach komunikacji drogowej oznaczonych na rysunku Planu symbolami KDG
(tereny 1KDG i 2KDG) Plan ustala:

1) przeznaczenie terenéw: drogi publiczne klasy gléwnej,

2) drogi projektowane (wojewoddzkie),

3) dopuszcza sie: urzgdzenia komunikacyjne, sieci i urzadzenia infrastruktury techniczne;j,
zielen izolacyjna i towarzyszaca, wyodrebnione funkcjonalnie ciggi pieszo-rowerowe
(drogi dla pieszych i rowerow),

4) zasady zagospodarowania:

a) dla poszczegdlnych terenéw obowigzujg ustalenia zawarte w tabeli:

Symbol na
rysunku Planu

Zasady zagospodarowania

1KDG

droga projektowana tzw. ,,Paszkowianka”, w przewazajacej czesci
poza obszarem Planu, na obszarze Planu w granicach dz. nr ew. 33
z obrgbu 23,

odcinek od ul. §w. Jerzego w kierunku projektowanego wezla tzw.
»Paszkowianki” z tzw. ,,Paszkowianka, odnogg brwinowska”,
szeroko$¢ orientacyjna projektowanej drogi tzw. ,,Paszkowianka”
w obszarze Planu i poza obszarem Planu zmienna od 45,0 do 60,0 m,
szerokos¢ terenu 1KDG w liniach rozgraniczajgcych w obszarze
objetym Planem zmienna od 0,0 m do 37,0 m w rejonie ul. $w. Jerzego,
droga tzw. ,,Paszkowianka” w tym dz. nr ew. 33 z obr¢bu 23 w
znacznej czesei to rejon ztych warunkow geologiczno-inzynierskich o
wysokim poziomie wod podziemnych 0,0 — 1,0 m p.p.t.,

2KDG

droga projektowana tzw. ,,Paszkowianka, odnoga brwinowska”,
czes¢ drogi poza obszarem Planu,

na obszarze Planu znajduje si¢ fragment obszaru wydzielonego jako
teren projektowanej drogi tzw. ,,Paszkowianka, odnoga brwinowska”,
zgodnie z réznymi wariantami koncepcyjnymi droga ta projektowana
jest czes¢iowo na obszarze Planu, czesciowo poza Planem,
wydzielenie terenu 2KDG w Planie uwzglednia obecny stan wiedzy
na temat wariantowych rozwigzan, obecne wydzielenia geodezyjne
oraz analizy zagadnienia prowadzone dla niniejszego Planu,

Plan nie przewiduje wlaczenie projektowanej w Planie drogi (ulicy)
4KDL do 2KDG tzw. ,,Paszkowianka, odnoga brwinowska”; Plan
dopuszcza takie wigczenie,

Plan dopuszcza i zaleca wykorzystanie istniejgcej zieleni na cele
zieleni izolacyjno-towarzyszacej,
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-

Plan dopuszcza realizacj¢ na terenie 2KDG zawrotki drogi 4KDL,
szeroko$¢ terenu 2KDG w linach rozgraniczajacych zmienna od 0,0 m
(na tuku wyjs$cia drogi z obszaru Planu w kierunku Brwinowa) do 50,0
m w rejonie wezla drog tzw. ,,Paszkowianka, odnoga brwinowska”
z tzw. ,,Paszkowiankg”,

teren 2KDG znajduje si¢ w granicach terenéw zdrenowanych zlewni
rzeki Utraty, calo$¢ obszaru Planu w zlewniach rzeki Utraty i rzeki
Zimna Woda; Plan dopuszcza odprowadzenie wod opadowych w teren
oraz do odbiornikéw istniejgeych i projektowanych rowow obydwu
zlewni pod warunkiem spelnienia wymogéw przepisow odrebnych
i szczegblnych oraz wymagan rozdziatu Il Planu, w szczegdInosci §16,

b) Plan zakazuje bezposredniej obstugi terenu 1P-U z drég 1KDG i 2KDG

z wyjatkiem programéw dopuszczonych przez zarzadeg dréog 1KDG 1 2KDG na
warunkach spetniajacych przepisy odrgbne i szczegdlne oraz ustalenia Planu,

5) w zakresie parametrow i wskaznikéw zagospodarowania terenu oraz gabarytow
obiektéw Plan ustala:

a)

b)

c)
d)

i)

minimalna powierzchnia dzialki powstatej w wyniku scalania i podzialu
nieruchomosci — Plan nie ogranicza minimalnej powierzchni dzialki powstalej
w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci,

minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej: 0%,

zakaz zabudowy budynkami,

maksymalna wysoko$¢ zabudowy budowlami: 20 m,

gabaryty obiektéw: Plan nie ogranicza szczegblowych gabarytéw zabudowy
oprocz wyzej okreslonych oraz wynikajacych z przepiséw odr¢bnych
i szczegbinych,

6) obowigzujg ustalenia ogdlne Planu — Rozdziat II oraz przepisy odrgbne i szczegdlne.

§24

Na terenach komunikacji drogowej oznaczonych na rysunku Planu symbolami KDL
(tereny 3KDL i 4KDL) Plan ustala:

1) przeznaczenie terenéw: drogi (ulice) publiczne klasy lokalne;j,

2) droga 3KDL istniejaca (gminna), droga 4KDL projektowana (gminna),

3) dopuszcza si¢: urzgdzenia komunikacyjne, sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej,
zielen izolacyjna i towarzyszaca niska i wysoka, wyodr¢bnione funkcjonalnie ciagi
pieszo-rowerowe (drogi dla pieszych i roweréw),

4) zasady zagospodarowania: dla poszczegélnych terenow obowigzujg ustalenia zawarte

w tabeli:

Symbol na rysunku Planu | Zasady zagospodarowania

3KDL

— droga istniejagca gminna ul. $w. Jerzego biegnaca poza
obszarem Planu od projektowanej drogi wojewodzkiej
gtéwnej 1KDG tzw. ,Paszkowianki” do istniejacej drogi
powiatowej zbiorczej (ul. sw. Krzysztofa),

— na obszarze Planu projektowane poszerzenie drogi (ul. sw.
Jerzego) istniejgcej poza obszarem Planu (o pas
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wydzielonych dz. nr ew. 34, 47 i projektowane fragmenty
dziatek nr ew. 32, 45, 46 z obrebu 23 na terenie Planu,

— szeroko$¢ calej drogi poza obszarem Planu i w obszarze
Planu zmienna ok. 40 m,

— szerokos¢ poszerzenia w granicach Planu zmienna od 14,0 m
do 40,0 m w rejonie skrzyzowania z drogg 4KDL,

— w dziatkach nr ew. 34 i 47 istniejace i projektowane sieci
infrastruktury,

— w terenie dopuszczona (zalecana) realizacja ciagu pieszo-
rowerowego (drogi dla pieszych i rowerow),

4KDL

— droga projektowana gminna na odcinku od istniejacej ulicy
lokalnej gminnej ul. $w. Jerzego do projektowanej drogi
glownej (wojewddzkiej) tzw. ,Paszkowianki, odnogi
brwinowskiej”,

— Plan nie przewiduje jej wlaczenia w droge glowna 2KDG,

— Plan dopuszcza jej wlaczenie w droge gtdwna 2KDG,

— w przypadku nie wigczenia jej do drogi 2KDG, na
zakonczeniu drogi nalezy zrealizowaé plac manewrowy dla
zawracania samochoddw cigzarowych,

— szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych: 30 m,

— w liniach rozgraniczajacych drogi nalezy wprowadzi¢ zielen
przyuliczng wysoka i niska,

— ciagi piesze 1 pieszo-rowerowe (drogi dla pieszych
i roweréw) nalezy powiaza¢ w jeden system z wyznaczonymi
ciggami pieszymi 1 pieszo-rowerowymi na innych terenach
w obszarze Planu i poza obszarem Planu,

5) w zakresie parametréw i wskaznikéw zagospodarowania terenu oraz gabarytow
obiektéw Plan ustala:

a)

b)

c)
d)

i)

minimalna powierzchnia dzialki powstalej w wyniku scalania i podzialu
nieruchomosci — Plan nie ogranicza minimalnej powierzchni dziatki powstalej
w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci,

minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej: 0%,

zakaz zabudowy budynkami,

maksymalna wysoko$¢ zabudowy budowlami: 15 m,

gabaryty obiektow: Plan nie ogranicza szczegotowych gabarytéw zabudowy
opréocz wyzej okreSlonych oraz wynikajagcych z przepiséw odrebnych
i szczegblnych,

6) obowigzujg ustalenia ogdlne Planu — Rozdzial II oraz przepisy odrebne i szczegolne.

Rozdzial IV

Przepisv koncowe

§25

Ustala sig, ze przy wydawaniu wszelkich decyzji administracyjnych, postanowien, informacji,
itp., w ktorych ustalenia Planu brane sg pod uwage nalezy postugiwaé si¢ ustaleniami
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.
an

szczegbtowymi oraz ustaleniami ogélnymi Planu oraz rysunkiem Planu stanowigcym zalacznik
nr 1, przy uwzglednieniu polozenia obiektu (nieruchomosci), bedacej przedmiotem
postgpowania w stosunku do obiektow i terenéw podlegajacych ochronie, ewentualnych
ucigzliwosci i oddzialywan, a takze lokalnych warunkéw zagospodarowania wynikajacych
z istniejgcego 1 planowanego zainwestowania nieruchomosci i jej otoczenia.

§26

Okresla si¢ stawke procentowa stuzacg naliczeniu optaty z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem niniejszego Planu, w wysokosci:

1) dla terenéw P-U w wysokosci 30%,

2) dlaterenéw U w wysokosci 30%,

3) dla terenéw ZP, ZP/WS, KDG, KDL w wysokosci 30%.

§27

Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego
i na stronie internetowej Urzedu Gminy w Brwinowie.

§28
W dniu wejécia w Zycie niniejszej uchwaty tracag moc, w granicach obowigzywania niniejszego
Planu, nastepujace plany:
1) ,,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu Parzniewa, gmina Brwinéw
— Etap II (obszar obejmujacy dzialki nr ew. 6/1, 17, 82/2 i cz¢s¢ dzialki nr ew. 6/2)”,

uchwalony Uchwalg nr XXXII1/333/2004 Rady Miejskiej w Brwinowie z dnia 29

listopada 2004 r.

2) ,,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru obejmujgcego czesci
dziatek nr ew. 6/1 i 6/2 w Parzniewie, gmina Brwindéw”, uchwalony Uchwala
nr XXI11/193/2008 Rady Miejskiej w Brwinowie z dnia 18 marca 2008 r.

§29
Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Brwinow.
§30

Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.
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Zakgcznik nr 2
do uchwaly nr ......cccoovieieneiiniiianine.
Rady Miejskiej w Brwinowie

ZANIA. e

w sprawie rozstrzygni¢cia o sposobie rozpatrzenia uwag zlozonych do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru polozonego

w obrebie 23 w Brwinowie, gm. Brwinow,

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. 2023 poz. 977 z p6zn. zm.) Rada Miejska w Brwinowie rozstrzyga o

sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu.

Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego byt wylozony do publicznego wgladu w terminie

od 6 lipca 2023 r. do 4 sierpnia 2023 r. Termin skladania uwag do 28 sierpnia 2023 r.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie wptynely uwagi.
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Zalgcznik nr 4
do uchwaly nr ......ccoevevvveeecnnnnceneen.
Rady Miejskiej w Brwinowie

Zdna. ..o,

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 977 z pézn. zm.),
tworzone dla miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru polozonego

w obrgbie 23 w Brwinowie, gm. Brwinéw, ujawnione zostang po klikni¢ciu w ikoneg.



UZASADNIENIE
do uchwaly nr ................ Rady Miejskiej w Brwinowie z dn. .......cccceenceenneeec 2023 10
w sprawie uchwalenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

obszaru polozonego w obrebie 23 w Brwinowie, gm. Brwinow”.

1. Informacje ogélne

Opracowanie, przeprowadzenie procedury sporzadzenia oraz uchwalenia ww. miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego jest wykonaniem ustalen uchwaly Nr XXXVI1.408.2021
Rady Miejskiej w Brwinowie z dnia 27 maja 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
~Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru polozonego w obrgbie 23
w Brwinowie, gm. Brwinéw”.

Sporzadzenie planu miejscowego jest zgodne z obowiazujaca uchwatg nr XXVI1/209/2008
Rady Migjskiej w Brwinowie z dnia 6 maja 2008 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Brwindéw oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Ponadto, w latach 2014 i 2018 sporzadzono Analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Brwindw wraz z ocena aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i planéw miejscowych. W powyzszej
uchwale i Analizach stwierdzono, miedzy innymi, potrzebe kontynuowania prac planistycznych nad
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem pojawiajacych si¢
nowych potrzeb inwestycyjnych.

Sporzadzenie i uchwalenie ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
potozonego w obrebie 23 w Brwinowie, gm. Brwindw” ma na celu zastapienie, zaktualizowanie
oraz dostosowanie do wspdtczesnych potrzeb oraz mozliwosei prawnych ustalenn obowiazujacych
na obszarze przedmiotowego opracowania dotychczasowych obowigzujagcych m.p.z.p., ktérymi sa:

»~Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu Parzniewa, gmina Brwinow —

Etap II (obszar obejmujacy dziatki nr ew. 6/1, 17, 82/2 i czgé¢ dzialki nr ew. 6/2)”,

uchwalony Uchwalg nr XXXI11/333/2004 Rady Miejskiej w Brwinowie z dnia 29 listopada

2004 1.

— ,,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru obejmujgcego czesci dziatek nr
ew. 6/1 i 6/2 w Parzniewie, gmina Brwinéw”, uchwalony Uchwata nr XXI11/193/2008 Rady
Miejskiej w Brwinowie z dnia 18 marca 2008 r.

Uchwalenie przedmiotowego m.p.z.p. jest realizacja ustalen obowigzujacego Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Brwinow
zatwierdzonego Uchwatg Nr 159-II1 Rady Miejskiej w Brwinowie z dnia 14 kwietnia 2000 r.
w zakresie dziatan zmierzajagcych do ksztaltowania na obszarze Planu rozwoju dzielnicy
przemystowo-sktadowo-ustugowej ,,Parzniew” (w miescie Brwinéw) oraz uktadu komunikacyjnego
— drogowego o charakterze ponadlokalnym i lokalnym (droga wojewddzka ,,Paszkowianka”, ulice
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lokalne) z zachowaniem zasad ekorozwoju obszaru (z poszanowaniem warto$ci przyrodniczych
obszaru Planu).

Opracowanie m.p.z.p. zostalo poprzedzone szczegélowymi inwentaryzacjami obszaru,
aktualizacja materialow wyjsciowych (podkladow mapowych), inwentaryzacja fotograficzna, oraz
opracowaniem ekofizjografii. Przeprowadzono wieloaspektowe analizy, ktore pozwolily na
przyjecie decyzji planistycznych, nienaruszajgcych ustalen obowigzujacego Studium Uwarunkowan
i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Brwinow.

Ustalenia Planu przeznaczajg tereny obszaru Planu o tacznej powierzchni 45,20 ha na:

— tereny funkcji produkecyjnych, skladow i magazynéw, uslug produkcyjnych i teren
zabudowy ustugowej (tereny P-U i U) — pow. ca. 32,23 ha, co stanowi 71,3% obszaru Planu,

— tereny drég ponadlokalnych gléwnych (tereny KDG) — pow. ca. 3,62 ha, co stanowi 8,0%
obszaru Planu,

— tereny drog lokalnych i gminnych (tereny KDL) — pow. ca. 3,00 ha, co stanowi 6,6%
obszaru Planu,

— tereny zieleni urzadzonej publicznej (tereny ZP i ZP/WS) — pow. ca. 6,35 ha, co stanowi

14,1% obszaru Planu.

Projektowana struktura przestrzenna zagospodarowania obszaru Planu przewiduje wlaczenie
obszaru Planu w uklad ciggéw komunikacyjnych (drogowych i pieszo-rowerowych) oraz ciggéw
przyrodniczo-rekreacyjnych Gminy Brwinow. Teren obszaru Planu po jego zagospodarowaniu
1 urzadzeniu stanie si¢ aktywnym pod wzgledem dziatalnosci gospodarczej i dochodowosci
obszarem Miasta Brwinowa, jednoczesnie bedac obszarem funkcjonalnie taczacym tereny Miasta
Brwinowa z Miastem Pruszkowem. Uklad projektowanych ciggéw komunikacyjnych polaczy
Brwinéw z przystankiem kolejowym Parzniew.

Uktad zachowanych i projektowanych terendéw zieleni publicznej (ZP, ZP/WS), wraz
z zielenig towarzyszacg projektowanym terenom produkcyjno-ustugowym stworzy ,,zielong”
strukture przestrzenng obszaru Planu.

Prace nad opracowaniem m.p.z.p. prowadzone byly w oparciu o obowigzujace regulacje
prawne oraz przepisy w zakresie zawartosci merytoryczno-formalnej i trybu opracowania, a takze
wymagan prawnych dokumentu.

Do projektu m.p.z.p. wykonano:

— Prognoze Oddziatywania na Srodowisko
— Prognoze Skutkéw Finansowych.
Prognozy potwierdzily prawidlowos¢ przyjetych ustalen i celowos¢ uchwalenia m.p.z.p.

Projekt m.p.z.p. zostal uzgodniony lub zaopiniowany w sposob pozytywny, pismem lub tzw.
milczacg zgoda, przez wszystkie wymagane procedurg prawng jednostki, do ktérych skierowano
materialty projektu m.p.z.p. pismem Burmistrza Gminy z dnia 28 lutego 2023 r. znak:
PP.6722.Brwinow23.2021.

Projekt m.p.z.p. wraz z prognozg oddzialtywania na $rodowisko zostal wytozony do wgladu



publicznego w okresie od 6 lipca 2023 r. do 4 sierpnia 2023 r. w siedzibie Urzedu Gminy Brwindw.
Projekt m.p.z.p. wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko dostepny byl rowniez w Biuletynie
Informacji Publicznej Urzedu Gminy Brwinéw. W dniu 17 lipca 2023 r. w sali na Stadionie
Miejskim w Brwinowie odbyta sie¢ dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyjgtymi w projekcie
ww. m.p.z.p. Do wylozonego projektu m.p.z.p. oraz prognozy oddzialywania na srodowisko nie
ztozono uwag. Na dyskusje publiczng nie przybyl nikt z ewentualnych zainteresowanych. Po
uwzglednieniu w tek$cie uchwaly aktualizacji podstaw prawnych opracowania, projekt m.p.z.p.

przedstawiany jest do uchwalenia.

2. Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca

2023 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Ad. 1) Wymagania tadu przestrzennego w tym urbanistyKi i architektury

Ad. 1a) Potrzeby zréwnowazonego rozwoju

Ad. 2) Walory architektoniczne i krajobrazowe

W celu zapewnienia: ladu przestrzennego, zréwnowazonego rozwoju oraz walorow
architektonicznych i krajobrazowych obszaru Planu okreslona zostaje dyspozycja funkcjonalna
obszaru Planu, uwzgledniajgca walory przyrodnicze i krajobrazowe, jak rowniez uwarunkowania
wynikajagce z relacji przestrzenno-funkcjonalnych oraz przyrodniczych z terenami sasiednimi,
wynikajacych z analizy ekofizjograficznej obszaru Planu.

Plan przyjmuje ustalenia zrownowazonego ekorozwoju obszaru. Cel ten ma by¢ osiggniety
przez przyjeta strukture przestrzenng oraz dyspozycje funkcjonalng zagospodarowania obszaru
Planu oraz realizacje Planu zgodng z ustaleniami ogdlnymi i szczegélowymi dotyczacymi
zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terenéw Planu, obecnie niezainwestowanych
kubaturowo, czesciowo uzytkowanych rolniczo lub odlogowanych i degradowanych przez

nieuzytkowanie i zasmiecanie.

Ad. 3) Wymagania ochrony srodowiska. w tym gospodarowania wodami. ochrony gruntéw rolnych

i le$nych oraz ochrony zl6z kopalin oraz ad. 4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i

zabvikow oraz dobr kultury wspdlczesneij

W celu ochrony $rodowiska, istniejacych zasobdw przyrodniczych Plan, w oparciu o
inwentaryzacje i ekofizjografie opracowane w fazie analitycznej prac nad Planem, przewiduje
przeksztalcenia Planu na cele nierolnicze z wykorzystaniem istniejacych zasobéw (ciagéw zieleni,
ciekow wodnych, zgrupowan zieleni wysokiej) jako terenéw zieleni urzadzonej oraz zieleni
urzadzonej z wodami plyngcymi, tworzacymi swoisty krggostup — uklad terenéw przyrodniczo
czynnych w obszarze Planu. Projektowany ukltad przestrzenny — dyspozycja funkcjonalna zapewnia
mozliwo$¢ stopniowego etapowego wylaczenia terendw Planu z produkcji rolne;j.

Na obszarze Planu nie wystepujg grunty lesne a grunty rolne w wiekszosci sg odlogowane.

Na obszarze Planu nie wystepuja zabytki ani dobra kultury wspolczesne;.

W granicach obszaru Planu nie wystgpuja: formy ochrony przyrody w rozumieniu
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przepiséw odrebnych oraz zloza kopalin.

Ad. 5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia. a takze potrzeby osdb ze

szczegdlnymi potrzebami. o ktérvch mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. 0 zapewnieniu

dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami.

W celu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia na obszarze Planu:

— uzytkowanie i1 zagospodarowanie terenu nie moze stanowi¢ zrodia ponadnormatywnych
zanieczyszczen powietrza oraz s$rodowiska wodno-gruntowego. Obowigzywaé bedzie
zastosowanie rozwigzan technicznych 1 technologicznych, ktére przeciwdzialaja
zagrozeniom $rodowiskowym. Dziatania inwestycyjne i uzytkowanie terenéw winny byé
zgodne z obowigzujacym trybem prawnym oraz przepisami odrebnymi i szczegélnymi,

— na calym obszarze objetym Planem zakazuje sie lokalizacji inwestycji powodujgcych
przekroczenie standardéow jakosci $rodowiska poza terenem, do ktérego prowadzacy
dziatalnosé posiada tytut prawny,

— na calym obszarze objetym Planem zakazuje si¢ realizacji inwestycji zaliczanych do
przedsiewzieé mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko — zgodnie z
przepisami odrebnymi, z wyjatkiem inwestycji celu publicznego z zakresu komunikacji oraz
budowy urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej, jezeli ich lokalizacja jest zgodna z
przepisami odrebnymi z zakresu prawa budowlanego i ochrony srodowiska,

— na calym obszarze objetym Planem zakazuje si¢ lokalizowania zakladéw stwarzajgcych
zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci zakltadow o zwigkszonym lub
duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii,

— Plan nakazuje ochron¢ powietrza przed ucigzliwymi emisjami. Podstawowe Zrodto
zaopatrzenia nalezy przewidzie¢ z wykorzystaniem proekologicznych zrodet energii, takich
jak gaz, olej niskosiarkowy lub Zrédel energii odnawialnej, jako czynnika grzewczego,
ewentualnie innych Zrédel, przy zastosowaniu systeméw nie powodujacych

ponadnormatywnej emisji szkodliwych substancji do srodowiska.

Ad. 6) Walory ekonomiczne przestrzeni

Walory ekonomiczne obszaru objetego Planem wynikaja z jego potozenia w obrgbie
realizowanej na pograniczu Pruszkowa i Brwinowa wspolnej przestrzennie, zlokalizowanej w obu
jednostkach administracyjnych, dzielnicy przemystowo-sktadowo-ustugowej. Walory ekonomiczne
przestrzeni zwicksza ponadto polozenie obszaru w rejonie wezta autostradowego Pruszkow —
autostrada A2, oraz przewidywany przebieg przez obszar Planu projektowanej drogi publicznej
klasy gléwnej, tzw. ,,Paszkowianki” oraz tzw. ,Paszkowianki, odnogi brwinowskiej”. Jest to teren
bardzo atrakcyjny pod lokalizacje inwestycji przewidzianych Planem.

Ad. 7) Prawo wlasnosci

Caty obszar Planu stanowia dzialki — nieruchomosci nieprywatne. Stanowig one obecnie
wlasnos¢: Wojewddztwa Mazowieckiego, Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, oraz Powiatu

Pruszkowskiego. Do czasu uchwalenia i wejscia w Zycie przedmiotowego Planu obowigzujg na
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obszarze Planu:

»Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu Parzniewa, gmina Brwinéw —
Etap II (obszar obejmujgcy dziatki nr ew. 6/1, 17, 82/2 i czgé¢ dzialki nr ew. 6/2)”,
uchwalony Uchwatg nr XXXII1/333/2004 Rady Miejskiej w Brwinowie z dnia 29 listopada
2004 r.

- ,.Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru obejmujacego czgsci dziatek nr
ew. 6/1 i 6/2 w Parzniewie, gmina Brwinow”, uchwalony Uchwatg nr XXI11/193/2008 Rady
Miejskiej w Brwinowie z dnia 18 marca 2008 r.

Ad. 8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa paistwa.

Obszar objety miejscowym Planem nie obejmuje terenéw zamknigtych zwigzanych z

obronnoscig i bezpieczenstwem panistwa, ani nie graniczy z takimi terenami.

Ad. 9) Potrzeby interesu publicznego.

Zabezpieczenie potrzeb interesu publicznego, wobec nie wskazania w obowigzujacym
Studium Uwarunkowan i Kierunkdéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy na
obszarze przedmiotowego m.p.z.p. przestrzeni publicznej, realizowane jest kompleksowa w
obszarze Planu polityka przestrzenng oraz poprzez okreslenie terenéw publicznie dostepnych, do
ktorych nalezg:

a) tereny zieleni urzadzonej ZP,
b) tereny zieleni urzadzonej wraz z wodami powierzchniowymi ZP/WS,
¢) tereny drog publicznych KD o ustalonych w Planie klasach.

Ad. 10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej. w szczegdlnosci sieci

szerokopasmowych.
Plan ustala zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury techniczne;.

Ad. 11) Zapewnienie udziatlu spoleczenstwa w pracach nad sporzadzeniem aktéw planowania

rzestrzennego. w tvm przy uzvciu srodkow komunikacii elektronicznej oraz ad. 12) Zachowanie

jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.
Organ sporzadzajagcy Plan zachowal jawno$é i przejrzystos¢ procedur planistycznych,

zapewniajac rownoczesnie mozliwosé udzialu spoteczenstwa w pracach nad Planem, w tym przy

uzyciu $rodkéw komunikacji elektroniczne;j.

Ad. 13) Potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody. do celdéw zaopatrzenia ludno$ci

Ustalenia Planu okreslajg zasady uzbrojenia terenu i zaopatrzenia w wode.

Ad. 14) Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia

ludzkiego i §rodowiska.

Ustalenia Planu zakazuja na calym obszarze objetym Planem lokalizowania zakladow
stwarzajacych zagrozenie dla zycia i zdrowia ludzi, a w szczegolnosci zakladow o zwigkszonym lub

duzym ryzyku wystepowania powaznych awarii.



Ad. 15) Potrzeby zwiazane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkeyinei i rozwoju produkcii

rolniczej
Zagadnienie nie dotyczy przedmiotowego Planu wobec nie przewidywania w Planie

rolniczej przestrzeni produkcyjne;.

3. Interes publiczny i prywatny

Ustalajgc przeznaczenie terenow organ sporzadzajacy Plan wazyl interesy publiczne i prywatne,
uwzgledniajgc je w ksztaltowaniu struktury programowo-przestrzennej obszaru Planu, tworzac

strukture terenéw publicznie dostgpnych w oparciu o lokalne wartosci przyrodnicze.

4. Struktura przestrzenna

Projektowana w Planie struktura przestrzenna uwzglednia istniejgce walory przyrodnicze
obszaru Planu, zapewniajgc ich ochrong, rewaloryzacje oraz mozliwo$¢ renaturalizacji oraz
TOZWOju.

Plan nadaje sens funkcjonalny istniejagcym ciggom zieleni 1 grupom zieleni towarzyszacym
ciekom wodnym, tworzac z nich uklady zieleni urzadzonej prowadzacej ciagi piesze i rowerowe, a
takze tworzac swoiste parki, dystansujgc miedzy sobg tereny przeznaczone do zainwestowania i
uzytkowania pod funkcje produkcyjne i ustugowe dzielnicy przemystowe;.

Uklad terenéw publicznie ogélnodostgpnych jest w Planie czytelnie wyodrebniony i tworzy
przyrodniczo-czynny kregostup obszaru.

Ziclen towarzyszaca terenom produkcyjno-ustugowym oraz terenom komunikacji tworzy¢
bedzie na obszarze Planu wspdlny system zieleni dzieki wskazaniu w obrgbie ww. terendéw rejonow
nasadzen, bedacych w relacji przestrzennej z terenami zieleni publicznej urzadzone;.

Przyjete w Planie zasady czytelnego wyodrebnienia stref inwestowania i zagospodarowania
terenami inwestycyjnymi (produkcji, sktadow i ushug) od strefy zieleni urzadzonej, jednych i
drugich obstuzonych uktadem komunikacyjnym drég publicznych, pozwalajg na stworzenie ladu
przestrzennego, ochrone waloréw przyrodniczych, zapewniaja efektywne gospodarowanie

przestrzenig z wykorzystaniem waloréw ekonomicznych przestrzeni.

5. Wplyw uchwalenia Planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Dla projektu przedmiotowego m.p.z.p. opracowano ,Prognozg¢ skutkow finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru polozonego w obrebie
23 w Brwinowie, gm. Brwinow™.

Prognoza ocenia wysoko oplacalnoé¢ dla Gminy planowanego uchwalenia przedmiotowego
m.p.z.p., w tym oplacalnosé finansowg. Na oceng takg sklada si¢ diagnoza stwierdzajaca, ze:

1) W wyniku uchwalenia Planu otworzy si¢ mozliwos¢ planowego, proekologicznego,
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zgodnego ze ,Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Brwinow” przekszaticenia obszaru Planu.

2) Przygotowane zostang dalsze podstawy prawne dla realizacji drég gldwnych
wojewddzkich.

3) Powstanag prawne mozliwosci dla nieodptatnego pozyskania przez Gmine Brwinow
terendw na cele drog lokalnych KDL i zieleni urzadzonej publicznej ZP, ZP/WS.

4) Zostang zachowane i wykorzystane lokalne wartosci przyrodnicze.

5) Zostanie umozliwione wyksztalcenie ciggu pieszego / pieszo-rowerowego w relacji
Pruszkéw-Brwinéw, w oparciu o warto$ci przyrodnicze.

6) Zostanie zapewniona mozliwo$é wykorzystania i rekonstrukcji systemu ciekoéw
wodnych powierzchniowych ptynacych i okresowo ptynacych.

7) Zapewniona zostanie ochrona lokalnych wartosci przyrodniczych i siedliskowych
istniejacej na obszarze Planu zieleni.

8) Zostanie zapewniona mozliwos¢ ewentualnej wariantowej obshugi komunikacyjnej
obszaru Planu przez realizacj¢ drogi gminnej lokalnej 4KDL.

9) Planowa urbanizacja obszaru zachowa i wzbogaci réznorodnos¢ obszaru poprzez
wprowadzenie zieleni towarzyszacej inwestycjom.

10)Plan umozliwi na obszarze swojego obowigzywania inwestycje ,,produktywne”,
przynoszace zysk i podatki dla Gminy Brwinéw.

11)Plan umozliwi ewentualng lokalizacje szeregu branz gospodarki, wykluczajac inne
branze, zgodnie z zyczeniem Gminy.

12) Realizacja ustalen Planu w postaci inwestycji zapewni dodatkowe miejsca pracy.

13)Realizacja ustalefi Planu zwiekszy obrdt ziemig i ewentualne wpltywy w postaci renty
planistycznej (optaty planistycznej).

14) Realizacja ustalefi Planu w postaci inwestycji zwickszy dochody gminy w oparciu o
podatki lokalne i udziat w podatkach centralnych.

15) Plan zapobiegnie przypadkowemu zagospodarowaniu obszaru.

16)Obszar Planu zostanie ochroniony przed dalsza degradacja jako nastgpstwo
degradacji przez odlogowanie i wywozenie na teren Smieci oraz pobudowlanych

odpadow.

Ze wzgledu na: mozliwo$¢ pozyskania nieodplatnego terendw przez Gmine Brwinéw, juz

zrealizowang ul. $w. Jerzego, nieduzy odcinek ulicy ,,nowoprojektowanej” 4KDL, oraz celowos¢

stopniowego przygotowania inwestycji drogi glawnej wojewddzkiej ,Paszkowianki” i
,Paszkowianki, odnogi brwinowskiej”, a takze ww. wymienione korzysci — ocenia sig, Ze
poniesienie przez gming kosztow zwigzanych z opracowaniem i realizacja przedmiotowego

m.p.z.p., w tym Kosztéw realizacji zapisanych w m.p.z.p. inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy jest wysoce celowe i oplacalne.
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