UZASADNIENIE

do uchwaly Nr ............... Rady Miejskiej w Brwinowie z dnia ....ceeeeeeeennnns roku
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru

polozonego we wsi Moszna-Parcela i Moszna-Wies oraz we wsi Krosna-Wies, gm. Brwinow
1. Podstawa prawna

Uchwata zostaje podjeta na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2022 r. poz. 559 z p6zn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503) oraz w zwiazku z uchwata
Nr XXX1.332.2021 Rady Miejskiej w Brwinowie z dnia 21 stycznia 2021 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru polozonego we wsi

Moszna-Parcela i Moszna — Wie$ oraz we wsi Krosna-Wies$, gm. Brwinow.

2. Sposob realizacji wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust.2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

a) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

W celu zapewnienia tadu przestrzennego okresla si¢ dyspozycj¢ funkcjonalno-przestrzenna
obszaru dla ksztaltowania strefy dziatalno$ci gospodarczej usytuowanej w poblizu autostrady A2.
W czesci potudniowej obszaru objetego planem (obejmujacej przewazajaca jego cze$¢) wyznacza
si¢ dla rozwoju dziatalnoSci gospodarczej stanowigcej kontynuacje juz istniejgcego
zagospodarowania tereny zabudowy produkcyjnej, sktadow i magazyndéw oraz zabudowy
ustugowej oznaczone symbolem P-U. W czesci potnocnej obszaru wzdtuz ul. Stonecznej wyznacza
si¢ tereny dla rozwoju ustug o zréznicowanym profilu: zabudowy ustugowej oznaczonej symbolem
U oraz zabudowy uslugowej: z dopuszczeniem ustug rzemiosta oznaczonej symbolem Ur oraz na
dziatkach zadrzewionych oznaczonej symbolem Uz. Ponadto wyznacza si¢ uklad drog
publicznych obstugujacych planowane zagospodarowanie oznaczonych symbolem KD wraz
z terenem zieleni urzadzonej oznaczonej symbolem Z oraz droge wewnegtrzna oznaczona
symbolem KDW.

Ustala si¢ rowniez nieprzekraczalne linie zabudowy regulujace sposob sytuowania budynkow,
okresla si¢ wskazniki zagospodarowania terenéw i parametry ksztattujace zabudowe, w tym
dotyczace powierzchni zabudowy, intensywnosci zabudowy oraz udzialu powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej. Plan nie ustala tymczasowego
zagospodarowywania i uzytkowania terenow. Do czasu zagospodarowania terenow zgodnie

z ustaleniami planu, dopuszcza sie uzytkowanie zgodne z dotychczasowym.

b) walory architektoniczne i krajobrazowe:




c)

d)

W celu ochrony walordéw architektonicznych i krajobrazowych ustalono maksymalng wysoko$é¢
zabudowy oraz dopuszczalne katy nachylenia potaci dachowych. Okre$lono dopuszczalng
kolorystyke elewacji i dachéw wykluczajac kolory jaskrawe oraz ustalajac obowigzek stosowania

ujednoliconych materiatéw i kolorystyki w ramach dziatki budowlane;.

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych

i le$nych:

W celu ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami, ustalono zasady ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu. Ustalono ograniczenia zagospodarowania wynikajace z potozenia obszaru
w zasiggu Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215 — Subniecka warszawska oraz Gtoéwnego
Zbiornika Wod Podziemnych nr 2151 — Subniecka warszawska (cze$¢ centralna). Wprowadzono
zakaz lokalizowania obiektow 1 urzadzen oraz prowadzenia dziatalnosci powodujacej
przekroczenie dopuszczalnych wielkosci oddziatywania na srodowisko poprzez emisje¢ substancji
i energii, zakaz lokalizacji przedsigwzigé mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko
oraz przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na §rodowisko za wyjatkiem
inwestycji lokalizowanych w ramach terenow oznaczonych symbolem P-U oraz drég publicznych
i sieci infrastruktury technicznej oraz zakaz lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku
wystepowania powaznych awarii. Wprowadzono réwniez zakaz lokalizacji obiektow handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?. Dla poszczeg6lnych terenéw wyznaczono minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej. Wskazano istniejace rowy melioracyjne do przebudowy
lub przetozenia, w celu zapewnienia wlasciwego sptywu wadd i utrzymania nalezytych stosunkow
wodnych. Ustalono zakaz dotyczacy odpltywu wod opadowych i roztopowych ze szkoda dla
gruntow sasiednich oraz zakaz zmiany stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odptywu
znajdujacej si¢ na gruncie wody opadowej — ze szkoda dla gruntéw sgsiednich. Ustalenia planu nie
wymagaly zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.
W granicach obszaru objetego planem nie wystepuja formy ochrony przyrody. Réwnolegle

z procedurg planistyczng byta prowadzona strategiczna ocena oddziatywania na srodowisko.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw oraz dobr kultury wspolczesnej:

Na obszarze objetym planem nie wystepujg obiekty wpisane do rejestru zabytkow, gminnej
ewidencji zabytkow oraz obiekty dobr kultury wspotczesnej, wigc nie ustala si¢ wymagan

wynikajacych z ochrony §rodowiska kulturowego.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczehstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze

szczegblnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu

dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami:

W celu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia ustalono zakaz lokalizowania

obiektow i urzadzen oraz prowadzenia dziatalnos$ci powodujacej przekroczenie dopuszczalnych



9)

wielkos$ci oddzialywania na $rodowisko poprzez emisje substancji i energii, zakaz lokalizacji
przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczgco oddzialywa¢ na Srodowisko oraz przedsigwzigé
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko za wyjatkiem inwestycji
lokalizowanych w ramach terenéw oznaczonych symbolem P-U oraz drog publicznych i sieci
infrastruktury technicznej oraz zakaz lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku
wystepowania powaznych awarii. Wprowadzono réwniez zakaz lokalizacji obiektéw handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?. Dla terendw oznaczonych symbolami: U, Uz, dla
lokalizacji obiektow zamieszkania zbiorowego ustalono ochrone akustyczng jak dla terenow
przeznaczonych do zamieszkania zbiorowego wedlug przepisow odrebnych. Dla pozostatych
terené6w nie zostaly ustalone Kategorie w zakresie ochrony przed hatasem. Okreslono pasy
technologiczne napowietrznych linii elektroenergetycznych wysokiego napigcia 110 kV oraz
zasady ich zagospodarowania, a takze ustalono obowigzek realizacji miejsc postojowych dla
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa wg wskaznikow wyznaczonych w przepisach

odrebnych.

walory ekonomiczne przestrzeni:

Walory ekonomiczne obszaru objetego planem wynikajg gtéwnie z jego potozenia w poblizu
autostrady A2 oraz w bezposrednim sgsiedztwie istniejacej strefy dziatalnoSci gospodarczej. Jest
to lokalizacja bardzo korzystna pod wzgledem inwestycyjnym, w szczeg6lnosci dla inwestycji
opierajacych si¢ na transporcie i zwigzanych z produkcja, sktadami i magazynami oraz ustugami.
W celu wykorzystania waloro6w obszaru ustalono przeznaczenie poszczegdlnych terenéw zgodne
z opisanymw lit. a. W planie uwzgledniono réwniez zroéznicowanie warto$ci nieruchomosci, czego
odzwierciedleniem jest okreslenie wartosci stawki procentowej wzrostu wartosci nieruchomosci

dla poszczegodlnych terenow, stuzacej pobraniu optaty, tzw. renty planistyczne;.

prawo wlasnosci:

Na obszarze objetym planem obowigzuja miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
zatwierdzone uchwatami:

— Nr 407-111 Rady Miejskiej w Brwinowie z dnia 30 sierpnia 2002 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu wsi Moszna i Moszna
Parcele — ETAP I,

— Nr XXVI1.325.2017 Rady Miejskiej w Brwinowie z dnia 30 stycznia 2017 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu wsi Moszna
i Moszna Parcele — Etap I.

Przedmiotowy obszar w przewazajacej czeSci przeznaczony jest zabudowe produkcyjno —
ustugowa, skltady. Ustalenia ww. planow wymagaty weryfikacji i aktualizacji, m.in. w zakresie
likwidacji rezerwy terenu na potrzeby transportu kolejowego (bocznica kolejowa) jak i modyfikacji

uktadu komunikacyjnego w dostosowaniu do aktualnych zamierzen inwestycyjnych. Uzupeltnienie
3



h)

)

K)

istniejgcego uktadu komunikacyjnego bedzie wymagato wykupu czeSci dziatek, zgodnie
Zz obowigzujagcymi w tym zakresie przepisami odr¢bnymi, jednak w mniejszym zasiggu niz
ustalono w dotychczas obowiazujacych planach.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:

Obszar objety miejscowym planem nie obejmuje terendw zamknigtych zwigzanych

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

potrzeby interesu publicznego:

Zabezpieczenie potrzeb interesu publicznego polega glownie na zachowaniu wyznaczonych
dotychczas terenéw przeznaczonych pod zabudowg produkcyjna, sktady i magazyny oraz
zabudowe ustugowa i na czgsciowym ich powigkszeniu, o co m.in. wnioskowali zainteresowani.
Zgodnie z interesem publicznym wyznaczono uktad komunikacyjny obejmujacy istniejace oraz
projektowane drogi, zapewniajacy zewnetrzne i wewngtrzne powigzania komunikacyjne obszaru

oraz umozliwiajace obstuge poszczegdlnych terenow budowlanych.

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegblnosci sieci szerokopasmowych:

Zapewnienie podstawowego uzbrojenia terenow inwestycyjnych bedzie wigzato si¢ z budowa badz
czgsciowg rozbudowa sieci infrastruktury  technicznej, przede  wszystkim  sieci
elektroenergetycznej, wodociggowej oraz kanalizacyjnej. Ustalenia planu okreslajg zasady budowy

nowej infrastruktury oraz zasady modernizacji, przebudowy i rozbudowy juz istniejace;j.

zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikaciji elektronicznej:

W procedurze planistycznej oraz w procedurze strategicznej oceny oddziatywania na §rodowisko
zapewniono udzial spoleczefistwa w pracach nad sporzadzaniem projektu planu zgodnie
z okreslonymi w tym zakresie przepisami.

Po podjeciu przez Rade Miejskiej w Brwinowie uchwaty Nr XXX1.332.2021 z dnia 21 stycznia
2021 r. wsprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru potozonego we wsi Moszna-Parcela i Moszna — Wie$ oraz we wsi Krosna-
Wies, gm. Brwinéw, dnia 13 kwietnia 2021 r. ogloszono o mozliwosci sktadania wnioskow do
miejscowego planu w terminie do 17 maja 2021 r. W okresie wskazanym w ogloszeniu ztozono 1
whniosek do projektu planu. Po uzyskaniu niezbednych opinii i uzgodnien, projekt planu wytozono
do publicznego wgladu w dniach od ............... r.do ............... r.Dnia ............... r.
w Urzedzie Gminy Brwindéw odbyta si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi rozwigzaniami. Do dnia
............... r. kazdy kto kwestionowat ustalenia przyj¢te w projekcie planu mogt ztozy¢ uwagi.
Ztozono ...... uwag, ktore czgsciowo zostaly rozpatrzone przez Burmistrza Gminy Brwinow.

Nieuwzglednione uwagi zawiera zalacznik nr 2 do uchwatly, ktérej dotyczy niniejsze uzasadnienie.



Ogtoszenia o przystapieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego oraz 0 wylozeniu do
publicznego wgladu zamieszczOno w prasie miejscowej, na tablicy ogloszen oraz na stronie
internetowej urzedu w Biuletynie Informacji Publicznej. Projekt planu wraz z prognoza
oddziatywania na $rodowisko byly umieszczone na stronie internetowej urzedu w Biuletynie

Informacji Publicznej.

I) zachowanie jawnosci i przejrzysto$ci procedur planistycznych:

Ogloszenia o przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu oraz o wytozeniu do publicznego
wgladu zamieszczono W prasie miejscowej, na tablicy ogloszen oraz w Biuletynie Informacji
Publicznej zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko. Projekt planu wraz z prognoza
oddziatywania na $rodowisko w czasie wylozenia do publicznego wgladu byt umieszczony na
stronie internetowej urzedu w Biuletynie Informacji Publicznej. Dokumentacja planistyczna jest

dostepna w Urzegdzie Gminy Brwindw.

m) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci:

Zapewnienie wyposazenia nowych terenow zabudowy w sie¢ wodociagowa bedzie wiagzato si¢
z koniecznoécia jej rozbudowy lub budowy indywidualnych uje¢ wody. Ustalenia planu okreslajg

zasady budowy nowych wodociggéw oraz przebudowy i rozbudowy istniejgcych.

Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalajac przeznaczenie terenOw oraz okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania z terenow,
organ zwazyt interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane wnioski i uwagi, a takze istniejace

uwarunkowania ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

SposOb  realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Tereny przeznaczone pod zabudowe produkcyjna, sklady i magazyny oraz zabudowe uslugowa
stanowig kontynuacje¢ sSposobu zagospodarowania i uzupetnienie struktury funkcjonalno-przestrzennej
istniejace] W bezposrednim sasiedztwie. Nalezy podkresli¢, ze ww. tereny zostaly przewidziane
w wiekszosci pod tozsama funkcje w obowigzujacych dotychczas miejscowych planach.

Obstuga komunikacyjna obszaru odbywac si¢ bedzie gldéwnie indywidualnymi srodkami transportu
Z wykorzystaniem istniejacego oraz projektowanego ukladu komunikacyjnego. Szerokosci
projektowanych drog w liniach rozgraniczajacych sg wystarczajace dla lokalizacji chodnikow oraz

$ciezek rowerowych.



Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust.1, wraz z datg uchwaty rady gminy, 0 ktorej
mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

Burmistrz Gminy Brwinéw sporzadzit w 2008 r. ,,Analiz¢ zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy Brwindw wraz z ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego i plandw miejscowych”.

Whyniki tej Analizy, zgodnie z przepisami art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zostaty przekazane Radzie Miejskiej w Brwinowie. W dniu 6 maja 2008 r. Rada Miejska
w Brwinowie podjeta uchwate nr XXVI1/209/2008 w sprawie aktualno$ci studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Brwindéw oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Ponadto, rowniez w latach 2014 i1 2018 sporzadzono Analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Brwinéw wraz z oceng aktualnos$ci studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i planéw miejscowych. W powyzszych Analizach
stwierdzono, miedzy innymi, potrzebe kontynuowania prac planistycznych nad miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem pojawiajacych si¢ nowych potrzeb
inwestycyjnych.

Projekt planu miejscowego nie ingeruje w strukture funkcjonalno-przestrzenng gminy i miasta
Brwinéw ustalong w obowiazujacym studium.

W swojej tresci merytorycznej plan uwzglednia uniwersalne projektowanie poprzez uwzglednienie
wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb 0sob ze szczeg6lnymi

potrzebami, o ktorych mowa w pkt 2 lit. e niniejszego uzasadnienia.
Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

W miejscowym planie wykorzystano istniejagce zagospodarowanie, m.in. uktad komunikacyjny
i infrastrukturg techniczng. Naktady finansowe zwigzane z wdrazaniem ustalen planu beda wigzaé si¢
gltéwnie z wykupem gruntdow oraz budowa nowych drog oraz niezbgdnych sieci infrastruktury
technicznej. Nalezy podkresli¢, ze w stosunku do ustalen dotychczas obowigzujacych planow obecne
ustalenia bedg generowa¢ znaczaco mniejsze koszty, bowiem zmniejszono ilo§¢ drog publicznych
i w konsekwenciji sieci uzbrojenia realizowanych z budzetu gminy. Zgodnie z przepisami ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, gminy moga rekompensowaé koszty budowy
infrastruktury technicznej poprzez pobierang od wilascicieli nieruchomos$ci optate adiacencka.
Stosownie do art. 143 ust. 1 optate wolno ustali¢, gdy infrastruktura zostala wybudowana z udzialem
srodkow Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, srodkow pochodzacych z budzetu Unii

Europejskiej lub ze zrodet zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi.



Sposéb realizacji zapisanych w planie inwestycji celu publicznego, ktore naleza do zadan wiasnych
gminy oraz zasady ich finansowania okre$la zatacznik nr 3 do uchwaty, ktorej dotyczy niniejsze

uzasadnienie.

Dane przestrzenne.

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 2 ww. ustawy, utworzone dla przedmiotowego planu
stanowig zatacznik nr 4 do uchwaty, ktorej dotyczy niniejsze uzasadnienie.

Przedmiotowe dane obejmuja: lokalizacj¢ przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowe;j
w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych, atrybuty zawierajace informacje
0 akcie oraz czgs$¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencja
W obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych.

Dokument elektroniczny zawierajacy dane przestrzenne posiada odmienny zapis cyfrowy niz
przedmiotowa uchwata w sprawie uchwalenia miejscowego planu, ale w Zaden sposob nie zmienia jej
warto$ci merytorycznych.

Ustalony przepisami obowigzek tworzenia od 31 pazdziernika 2020 r. cyfrowych danych
przestrzennych ma na celu umozliwienie prezentacji w sposob jednolity, precyzyjny i wiarygodny

informacji o istniejagcym pokryciu planistycznym w skali kraju.



