Uzasadnienie

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miasta i gminy
Brwinow obejmujacej obszar nr 9a i 9b, stanowigcy fragment jednostki administracyjne;j
Brwinow

(Kursywq oraz niebeskim kolorem czcionki opisano czynnosci niewykonane na obecnym
etapie procedury planistycznej)

Uchwatami nr 379-111 z dnia 28.czerwca 2002 r., nr 141-1V z 24 pazdziernika 2003 r.
oraz nr XV111.168.2015 z dnia 30 listopada 2015 r. Rady Miejskiej w Brwinowie w sprawie
przystgpienia do sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
miasta i gminy Brwinow Rada Miejska w Brwinowie przystapita do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czg¢sci miasta i gminy Brwindéw
w poszczegdlnych obszarach, powierzajac wykonanie uchwat Burmistrzowi Gminy Brwindw.
W  wyniku realizacji powyzszych uchwal sporzadzono projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko oraz
prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego.

Procedura sporzadzenia planu miejscowego zostata przeprowadzona w trybie art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. nr
80, poz. 717, z pdzniejszymi zmianami a takze w zwigzku z ustawg z dnia 25 czerwca 2010 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej
Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. nr 130,
poz. 871) ) oraz art. 39 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na s$rodowisko. Projekt planu zostal sporzadzony zgodnie z zakresem
okreSlonym w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U.
z 2003 r. Nr 134, poz. 1587). Okreslone w projekcie planu funkcje terendw wynikaja z analizy
istniejagcego stanu zagospodarowania, uwarunkowan 1 predyspozycji S$rodowiskowych
wynikajacych z opracowania ekofizjograficznego dla obszaru gminy Brwinow, kierunkow
zagospodarowania przestrzennego ustalonych w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Brwinéw, uchwalonego uchwata Nr 159-11 Rady
Miejskiej w Brwinowie z dnia 14 kwietnia 2000 r.

Przy ustalaniu planowanego sposobu zagospodarowania terenu, w tym ksztattowania
zabudowy, uwzglgdniono wymagania tadu przestrzennego, ochrony srodowiska, prawo wias-
nosci, walory ekonomiczne przestrzeni i inne wymogi, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2-4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zwanej
dalej ustawgq), tj.:

1. Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy:
1) w projekcie planu miejscowego uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez:

— ustalenie podstawowego i dopuszczonego przeznaczenia terenow,

— okreslenie linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania,

— ustalenie parametréw 1 wskaznikow planowanej zabudowy i1 zagospodarowania
terenéw zharmonizowanych z istniejacym stanem zagospodarowania poszczegolnych
terendw,

— okreslenie nieprzekraczalnych linii zabudowy w poszczegdlnych kwartatach za-
budowy tworzacych cato$¢ urbanistyczna,

— wskazanie stref ograniczen w zabudowie zwigzanych z sasiedztwem lasu, a
wynikajacych z przepisow odrebnych, w tym warunkéw technicznych, jakim
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powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie bez konieczno$ci ksztattowania
linii zabudowy od lasu, ktoéry jako zbiorowisko zieleni wysokiej, ze znacznym
udziatem drzew moze by¢ wkomponowany w zespdt zabudowy miejscowosci, bez
potrzeby bezposredniego wptywu na ksztaltowanie linii zabudowy;

okreslenie zasad stosowania kolorystyki obiektow budowlanych,

okreslenie zasad realizacji ogrodzen;

2) w projekcie planu miejscowego uwzgl¢dniono wymagania ochrony srodowiska, w tym
gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i le$nych poprzez:

3)

4)

w

okreslenie zasad modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow infrastruktury
technicznej shuzacych ograniczaniu wplywu planowanego zagospodarowania
terendw na stan srodowiska,

dopuszczenie przedsiewziec 1 ustug nieucigzliwych, tj. nie zaliczanych do mogacych
zawsze znaczaco oddziatywac na §rodowisko,

klasyfikacja poszczegoélnych terenéw funkcjonalnych pod katem standardéw
dotyczacych dopuszczalnych poziomoéw hatasu w §rodowisku,

ochrong istniejagcych rowow na warunkach wynikajacych z przepisow odrebnych
dotyczacych gospodarki wodnej,

ochrong krajobrazu w ramach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
oraz istniejgcych zespotow przydroznej i przyulicznej zieleni urzadzonej;

ochrone gruntéw lesnych, w tym komplekséw lesnych;

projekcie planu miejscowego uwzgledniono wymagania ochrony dziedzictwa

kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej poprzez:

ustalenie strefy ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych, w obrebie
ktérych znajduja sie zabytki archeologiczne,

okreslenie zasad zagospodarowania zabytkow (wraz z ich otoczeniem) — wpisa-
nych do rejestru zabytkéw oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkow;

w projekcie planu miejscowego uwzgledniono wymagania ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia a takze potrzeby 0sob niepetnosprawnych poprzez:

okreslenie zasad rozbudowy, przebudowy i nadbudowy istniejacej zabudowy,
okresleniec wymogu przebudowy istniejgcych urzadzen infrastruktury technicznej
1 melioracji wodnych, gdy koliduja z planowang zabudowg 1 zagospodarowaniem
terenu, w sposob zgodny z przepisami odrgbnymi,

uwzglednienie w planowanym zagospodarowaniu terenu oddzialywania istniejg-
cych sieci elektroenergetycznych oraz gazociaggéw w obszarze objetym planem i
w jego sasiedztwie. Sieci elektroenergetyczne 110 kV usytuowane poza obszarem
objetym planem stanowig fragmenty sieci dystrybucyjnych, tzw. wstepnego roz-
dzialu, za$ sieci elektroenergetyczne SN 1 nN usytuowane w obszarze objetym
planem 1 w jego sasiedztwie stanowig sieci dystrybucyjne rozdzielcze. W sktad
sieci dystrybucyjnej wchodza zaréwno linie napowietrzne i kablowe jak i stacje
elektroenergetyczne. Przebieg linii 110 kV zostat zaznaczony na rysunku planu
poprzez oznaczenie osi tej linii elektroenergetycznej oraz zasiggu oddziatywania.
W ustaleniach planu zawarto zapisy majace na celu ochrone ludzi a dotyczace
zagospodarowania terendOw w zasiegu oddziatywania, tj. w zasiggu pasa techno-
logicznego linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia (WN), tj. w pasie terenu
o szerokosci 40,0 m (tj. po 20 m od osi linii). Wzdluz linii energetycznej
wysokiego napiecia a takze pod ta linig - nalezy zachowac przepisy odrgbne
dotyczace bezpieczenstwa i1 ochrony zdrowia, w szczegolnosci zakaz lokalizo-
wania obiektow na pobyt ludzi w pasie terenu o szerokosci 18 m, tj. po 9,0 m. od
osi linii WN. Z kolei, sie¢ dystrybucyjna rozdzielcza zwigzana jest z uzytkowa-
niem poszczegdlnych obiektow 1 nieruchomosci. Przebieg tych sieci oraz
usytuowanie urzadzen niezbednych do korzystania z ww. sieci dystrybucyjnych, z
uwagi na znaczne zainwestowanie terenow, podlega w praktyce licznym
przeksztalceniom, polegajacym na ich rozbudowie i przebudowie, w tym zmianie
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5)

6)

7)

8)

9)

przebiegu odcinkow sieci, stad nie jest zasadne S$cisle ustalanie w planie
miejscowym lokalizacji przedmiotowych stref. Zatem, zasadnym jest - w sytuacji
postepujacej urbanizacji terenu - okreslenic w tekscie planu rodzaju przepiséw
odrgbnych, ktére nalezy zachowa¢ w zwigzku z realizacja zagospodarowania
terendw (w szczegdlnosci zabudowy) sytuowanej na linii przebiegu oraz w
poblizu istniejacych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej. Zapis planu ustala
nakaz skablowania lub przebudowy sieci energetycznych napowietrznych na
przebieg nie kolidujacy z zabudowa i zagospodarowaniem terenu, na warunkach
okreslonych w przepisach odrebnych, za§ do czasu skablowania plan ustala nakaz
zachowania przepiséw odrebnych dotyczacych bezpieczenstwa i ochrony zdrowia
w pasie terenu o szerokos$ci 15,0 m (tj. po 7,5 m od osi linii) wzdtluz linii
energetycznej sredniego napiecia a takze pod tg linig oraz w odlegtosci do 10,0
m. od istniejacej stacji transformatorowej, a — odno$nie zagospodarowania
terendéw potozonych na linii przebiegu oraz w poblizu istniejacych sieci i
urzadzen gazowych infrastruktury technicznej — zachowanie pasa terenu w strefie
kontrolowanej okreslanej przepisami odr¢bnymi dotyczgcymi instalacji i urzadzen
gazownictwa — jako obszaru z zakazem zabudowy budynkami oraz trwatych nasadzen
drzewami, z zachowaniem przepisow odrgbnych. Zapisy powyzsze pozwalaja na
ksztaltowania zabudowy i1 zagospodarowania terendw w szerszej perspektywie
czasowej (bez odniesienia si¢ tylko do stanu zainwestowania terenow w okresie
sporzadzania projektu planu), z zachowaniem zasad bezpieczenstwa, odnoszacych
si¢ kazdorazowo do zastanych przebiegdw infrastruktury technicznej na poszcze-
golnych nieruchomosciach lub w ich sasiedztwie, zobrazowanych na dostgpnych
mapach zasadniczych pochodzacych z Panstwowego Zasobu Geodezyjnego i
Kartograficznego,

— okreslenie sposobu realizacji miejsc postojowych dla pojazdow zaopatrzonych
w kartg parkingowa,

— okreslenie sposobu zagospodarowania terenéw drog publicznych, z zachowaniem
przepisow odrgbnych, pozwalajagcym na ich dostosowanie do potrzeb o0sob
niepetnosprawnych;

w projekcie planu miejscowego uwzgledniono walory ekonomiczne przestrzeni

poprzez:

— wykorzystanie istniejacego zagospodarowania obszaru, w tym istniejacych urzadzen
infrastruktury technicznej przy planowaniu nowych terenéw pod zabudowe,

— ustalenie stawki procentowe] optaty z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci
spowodowanej uchwaleniem planu miejscowego;

w projekcie planu miejscowego uwzgledniono prawo wilasnosci poprzez:

— wyznaczenie linii rozgraniczajacych poszczegolne tereny w sposdb uwzgledniajacy
granice wlasnosci oraz faktyczne uzytkowanie gruntow,

— wyznaczenie linii rozgraniczajacych drog publicznych w sposob zgodny z przepisami
odrebnymi i jak najmniej ingerujacy we wlasnos$¢ prywatna;

w projekcie planu miejscowego uwzgledniono potrzeby obronnosci 1 bezpieczenstwa

panstwa poprzez:

— zawiadomienie o przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego wiasciwych
organéw wojskowych, ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa i umozliwienie
im sktadania wnioskow do planu miejscowego,

— uzgodnienie projektu planu z wlasciwymi organami wojskowymi, ochrony granic
1 bezpieczenstwa panstwa,

w projekcie planu miejscowego uwzgledniono potrzeby interesu publicznego poprzez:

— ustalenie drég publicznych i zasad ich zagospodarowania w sposob zgodny
z przepisami odrebnymi;

w projekcie planu miejscowego uwzgledniono potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury

technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych poprzez:
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okreslenie zasad modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemoéw infrastruktury
technicznej, z uwzglednieniem faktu, iz w obszarze objetym planem sieci elektro-
energetycznej infrastruktury technicznej stanowia fragmenty sieci rozdzielcze SN
1 sie¢ nN,

uwzglednienie w ustaleniach planu zawarto zapiséw dotyczace zagospodarowania
terendéw w zasiggu oddziatywania, tj. w zasiggu pasa technologicznego linii
elektroenergetycznej wysokiego napiecia (WN), tj. w pasie terenu o szerokos$ci
40,0 m (tj. po 20 m od osi linii), a na rysunku planu zaznaczono o§ ww. linii
WN oraz zasieg oddzialywania w postaci pasa technologicznego linii
elektroenergetycznej WN;

10) zapewniono udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, z zachowaniem reziméw sanitarnych oraz - przy
uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej poprzez:

ogloszenie w prasie i w Biuletynie Informacji Publicznej oraz obwieszczenie na
tablicy ogloszen Urzedu Gminy Brwinow o przystapieniu do sporzadzenia planu
miejscowego oraz o strategicznej oceny oddzialtywania na $rodowisko,

ogloszenie w prasie i w Biuletynie Informacji Publicznej oraz obwieszczenie na
tablicy ogloszen Urzedu Gminy Brwindw o wyltozeniu do publicznego wgladu
projektu planu miejscowego wraz ze strategiczng oceng oddzialywania na
srodowisko,

mozliwo$¢ sktadania uwag do wylozonego projektu planu miejscowego na pismie
lub za pomoca $rodkdéw komunikacji elektronicznej bez konieczno$ci opatrywania
ich bezpiecznym podpisem elektronicznym na adres email:
urbanistyka@brwinow.pl,

wylozenie przedmiotowego projektu miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego do publicznego wgladu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko
w okresie od 5 sierpnia 2021 r. do 3 wrzesnia 2021 r. wraz z przeprowadzeniem w
dniu 9 sierpnia 2021 r. dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami;

po uwzglednieniu czeSci uwag, ponowne wylozenie do publicznego wglgdu
projektu planu wraz z prognozq oddziatywania na srodowisko;

11) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez:

realizacje procedury planistycznej zgodnie z przepisami art. 17 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przeprowadzenie strategicznej oceny oddziatywania na Srodowisko miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie z art. 39 i 54 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku 1 jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko;

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci
poprzez:

ustalenie zasady zaopatrzenia w wode z wodociggu komunalnego lub z whasnego
ujecia wody, realizowanego w sposob zgodny z przepisami odrgbnymi 1 innymi
ustaleniami planu miejscowego.

2. Sposéb realizacji wymogow okre§lonych art. 1 ust. 3 ustawy:
Ustalajac przeznaczenie terenu a takze okreslajac sposob zagospodarowania i1 korzystania

z terenu organ zwazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskow 1 uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak 1 zmian
w jego zagospodarowaniu a takze analizy ekonomiczne, §rodowiskowe i spoteczne.
Spetnienie powyzszych wymogow nastapito poprzez:

1) analize wnioskow ztozonych po zawiadomieniu o przystapieniu do sporzadzenia
projektu planu;
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2)

3)

4)
5)

6)

wylozenie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
miasta i gminy Brwinow obejmujacej obszar nr 9a i 9b, stanowiacy fragment jednostki
administracyjnej Brwindéw, do publicznego wgladu wraz z prognoza oddziatywania na
srodowisko w okresie od 5 sierpnia 2021 r. do 3 wrzesnia 2021 r., przeprowadzenie w
dniu 9 sierpnia 2021 r. dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami; przy czym w okresie wylozenia oraz w okresie 21 dni od zakonczenia
okresu wyltozenia — t.j. do dnia 23 wrze$nia 2021 r., umozliwiono zglaszanie uwagi do
projektu planu;

rozpatrzenie przez Burmistrza Gminy Brwinéw uwag do projektu planu zgloszonych
W ww. terminach; przy czym w wyniku ww. rozpatrzenia cze$¢ uwag zostala
uwzgledniona przez Burmistrza Gminy Brwinow, a projekt planu miejscowego - po
dokonaniu stosownych korekt - zostal ponownie wylozony do publicznego wgladu
wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko;

sporzadzenie projektu planu miejscowego z uwzglednieniem uwarunkowan
srodowiskowych zawartych w opracowaniu ekofizjograficznym;

analiz¢ dotychczasowych opracowan planistycznych dla obszaru objetego planem
miejscowym;

sporzadzenie projektu planu miejscowego z poszanowaniem istniejacego zagospodarowania
terenu i stanu wlasno§ciowego gruntow.

3._Sposab realizacji wymogdéw okreslonych w art. 1 ust. 4 ustawy:
W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego,

efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastepuje
poprzez:

1)

2)

3)

4)

ksztaltowanie struktur przestrzennych z uwzglednieniem minimalizowania trans-
portochtonno$ci uktadu przestrzennego w ten sposob, ze w ksztattowaniu struktury
funkcjonalno-przestrzennej wykorzystano uktad komunikacyjnych istniejacych drog/ulic
publicznych;

lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu, z uwagi na powigzanie uktadu drog publicznych z systemem przystankow
publicznego transportu zbiorowego;

zapewnienie rozwigzan przestrzennych ulatwiajagcych przemieszczanie si¢ pieszych
1 rowerzystow w ten sposob, iz dopuszczono realizacj¢ chodnikow, $ciezek rowerowych
I pieszo-rowerowych, w sposéb zgodny z przepisami odrgbnymi — w tym
z dostosowaniem do potrzeb os6b niepetnosprawnych;

dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej poprzez uzupetnienie
uktadu funkcjonalno-przestrzennego istniejacej zabudowy, poprzez planowanie zabudowy
w wolnych, niezabudowanych enklawach, w terenach uzbrojonych w podstawowe
sieci infrastruktury technicznej.

4. Zgodnosé¢ z wynikami Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
Dla gminy Brwinow Burmistrz Gminy Brwinow sporzadzit ,,Analiz¢ zmian w za-

gospodarowaniu przestrzennym gminy Brwindw wraz z oceng aktualnosci studium uwarun-
kowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego i planow miejscowych”. Wyniki tej
Analizy, zgodnie z przepisami art. 32 ust. 2 zostaly przekazane Radzie Miejskiej w Brwinowie.
W dniu 6 maja 2008 r. Rada Miejska w Brwinowie podjeta uchwate nr XXV1/209/2008 w sprawie
aktualnosci studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta 1 gminy
Brwindéw oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. W powyzszej uchwale
stwierdzono, miedzy innymi, potrzeb¢ kontynuowania prac planistycznych nad miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem pojawiajacych si¢ nowych potrzeb
inwestycyjnych.



Projekt planu miejscowego nie ingeruje w strukturg¢ funkcjonalno-przestrzenng gminy
1 miasta Brwinow ustalong w obowigzujacym studium.

5. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Ze wzgledu na projektowane zagospodarowanie terendOw inwestycyjnych objetych
planem konieczne stanie si¢ Wykorzystanie istniejacych systemow zbiorowego zaopatrzenia
w wode wraz z ich niezbedng rozbudowg w miar¢ powstajacych potrzeb, co moze mieé wptyw
na finanse publiczne, w tym budzet gminy. Wydatki powyzsze beda rekompensowane przez
optate z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci ustalonego uchwaleniem planu miejscowego,
gdyz plan zawiera stawke tej optaty. Przewidywac¢ réwniez nalezy optaty adiacenckie z tytutu
podzialu nieruchomosci oraz uzbrojenia terenu w urzadzenia infrastruktury techniczne;.

Zagospodarowanie na cele inwestycyjne terenéw dotychczas niezabudowanych wiaze
si¢ z powstaniem obowigzku oplat z tytutu podatku od nieruchomosci, ktore stanowig dochod
gminy. Wzrost liczby ludno$ci na obszarze objetym planem, w tym takze ptatnikéw podatku
dochodowego wigzac si¢ bedzie posrednio ze wzrostem dochodow budzetowych gminy.

Przewidywany wptyw planu miejscowego na finanse publiczne, w tym budzet gminy
okresla Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego, bedaca elementem
dokumentacji planistyczne;j.

Mozna jednak zatozy¢, ze cze$¢ kosztow zwigzanych z uzbrojeniem terenéw w infra-
strukturg techniczng pokryja przyszli inwestorzy oraz podmioty bedace gestorami sieci
uzbrojenia terenu w ramach swoich kompetencji, a wiec wydatki na ten cel nie bgda obcigzaty
wylacznie budzetu gminy.

Burmistrz
Gminy Brwinoéw



