UCHWALANR ...........
RADY GMINY BROCHOW

w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenu dzialki Nr ewid. 62 w miejscowosci Piaski Duchowne

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 i art. 40 Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2016 r. poz. 460), art. 20 ust.1 Ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2015r., poz.
199 z pdézn. zm.) oraz Uchwaly Nr XXXVII/212/2014 Rady Gminy Brochéw z dnia
30.05.2014r..

Rada Gminy Brochoéw stwierdza:

§ 1. Miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu dziatki nr ewid. 62 w

miejscowoéci Piaski Duchowne  nie narusza ustaleh Studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego gminy Brochéw. W studium obszar objety planem okreslony
jest jako :

- tereny potencjalnego rozwoju o dominujacej funkcji rekreacyjno-turystycznej

oraz uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogolne

§ 2.1. Uchwala si¢ Miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu dziatki Nr
ewid. 62 w miejscowosci Piaski Duchowne zwany dalej ,,planem”.

2. Zakres planu obejmuje powierzchni¢ ok. 1,6 ha w obrgbie geodezyjnym Piaski Duchowne.

3. Granice obszaru objetego ustaleniami planu oznaczone sg na rysunku planu sporzadzonym
w skali 1:1000 stanowigcym zatacznik do niniejszej uchwaty.
4. Zatacznikami do Uchwaty s3:
1) rysunek planu w skali 1:1000, stanowigcy integralng cze$¢ uchwaty — Zat. Nr 1,
2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — Zat. Nr 2,
3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
naleza do zadan wiasnych gminy — Zat. Nr 3.

§ 3.1. Plan zawiera ustalenia dotyczace:
1) przeznaczenia terendow oraz linie rozgraniczajgce tereny o rdéznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania;
2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;



3) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
ograniczenia w uzytkowaniu terenow;

4) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

5) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej i obstugi
komunikacyjnej;

6) granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie przepiséw odrebnych,

7) szczegbdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu
w tym zakaz zabudowy,

8) sposoby tymczasowego zagospodarowania i uzytkowania terenow,

9) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate z tytulu wzrostu warto$ci
nieruchomosci;

10) szczegodtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci;

11) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

2. Plan nie okre$la:
1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw ze wzgledu na ich brak,
2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych ze wzgledu na
ich nie wystepowanie.

3. Na rysunkach planu nastepujace oznaczenia graficzne sa obowigzujgcymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego ustaleniami planu,
2) linie rozgraniczajace tereny o rdéznym przeznaczeniu | roéznych zasadach
zagospodarowania,
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) przeznaczenie terenu okreslone symbolem literowym,;
5) klasy techniczne drog i ulic.

§ 3. llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej Uchwaty jest mowa o:

1) planie — nalezy przez to rozumie¢ plan zatwierdzony niniejszg Uchwala,

2) liniach rozgraniczajacych - nalezy przez to rozumie¢ linie rozgraniczajace tereny
0 réznym przeznaczeniu 1 réznych warunkach zabudowy terenu,

3) przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie, ktore
powinno przewaza¢ na przedmiotowym terenie i1 stanowi¢ wigcej niz 50 % ogodlnej
powierzchni zabudowy w obszarze wyznaczonym liniami rozgraniczajacymi,

4) nieprzekraczalnych liniach zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ ustalong
nieprzekraczalng granice usytuowania budynkow w ich  powierzchni zabudowy
wyznaczong zgodnie z PN-ISO 9836 (okreSlanie 1 obliczanie wskaznikow
powierzchniowych i kubaturowych),

5) powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumie¢ grunt rodzimy pokryty
ro$linnoscig oraz wode powierzchniowa na dzialce budowlanej, a takze 50% sumy
nawierzchni tarasoOw 1 stropodachow urzadzonych jako state trawniki lub kwietniki na
podiozu zapewniajacym ich naturalng wegetacje, o powierzchni nie mniejszej niz 10m?
stosownie do przepisow szczegolnych,

6) uciazliwosci obiektéw i urzadzen - nalezy przez to rozumie¢ bezposredni i posredni
wptyw danego przedsiewzigcia na Srodowisko oraz zdrowie 1 warunki zycia ludzi
wynikajacy z emisji gazoéw, pytow, zapachow, hatasu, promieniowania itp.

§ 4.1. Ustala si¢ podzial obszaru na tereny o nastepujacym podstawowym przeznaczeniu:
1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone symbolem MN,
2) teren lasu oznaczony symbolem ZL,



3) tereny drog publicznych w klasach:

a) poszerzenie drogi gtownej - KDG
b) poszerzenie drogi dojazdowej — KDD.

Rozdzial 11
Ogolne ustalenia Planu

§ 5. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

1.0bowiazuje:

1)
2)
3)
4)

5)
6)

ksztaltowanie gabarytow zabudowy w sposob nie zakldcajacy harmonii krajobrazu, a w
szczegblnosci ograniczenie wysokosci budynkow do 2 kondygnaciji,

zapewnienie dostepu do drogi publicznej uksztalttowane w sposéb zgodny z przepisami
odrebnymi,

realizacja ogrodzen przy drogach publicznych w linii rozgraniczajacej ulic ustalonej w
planie lub poza nimi w granicach dzialki;

zachowanie ustalonej planem intensywnosci zabudowy przez realizacj¢ stosownej
wielkos$ci powierzchni biologicznie czynnej,

zakaz sytuowania urzadzen reklamowych,

utrzymywanie obiektéw oraz stosownego do funkcji obiektu zagospodarowania dziatki
we wlasciwym stanie technicznym i estetycznym,

2. Ponadto obowigzuja ustalenia z zakresu zasad zagospodarowania i ksztattowania zabudowy
okreslone w Rozdziale III.

§ 6. Zasady ochrony s$rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

1. Obszar objety planem  potozony jest = w granicach otuliny Kampinoskiego Parku
Krajobrazowego i Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

1)

ochrona i ksztaltowanie $rodowiska na podstawie przepisow odrgbnych — zgodnie z

wytycznymi w nich zawartymi; obowigzuje m.in.:

— ochrona zieleni wiejskiej: zadrzewien, zakrzewien, ksztattowanie zrdznicowanego
krajobrazu poprzez ochrong istniejacego drzewostanu - zakaz niszczenia zadrzewien
srddpolnych oraz formowanie nowych zadrzewien $rédpolnych i przydroznych,

— zakaz dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuza innym celom niz ochrona
przyrody,

— ograniczenie dziatan powodujacych obnizenie zwierciadla wod podziemnych,

— zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu,

— czynna ochrona ekosystemoéw lesnych — realizowana zgodnie z przepisami odrgbnymi
— m.in. utrzymanie cigglo$ci i trwalosci ekosystemow poprzez ochrong przed
nadmiernym uzytkowaniem,

— zakaz stosowania ogrodzen betonowych, ksztaltowanie ogrodzen w sposob
umozliwiajacy migracj¢ drobnych zwierzat — stosowanie ogrodzen bez podmurdéwek
lub z przerwami w podmuréwce co 1,5 m, ogrodzenia azurowe,

— zakladanie na obrzezach uzytkéw lesnych pasow drzew i krzewdw ztozonych z
gatunkow domieszkowych,

2. Ustala si¢ zasady ochrony 1 ksztaltowania srodowiska przyrodniczego:

1)

2)

na terenach objetych planem wprowadza si¢ zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywac¢ na srodowisko, za wyjatkiem inwestycji infrastruktury technicznej
stanowigcych realizacje celu publicznego w liniach rozgraniczajacych drog i terenu MN,
utrzymanie i realizacj¢ zieleni wzdtuz gtéwnych ciggéw komunikacyjnych,



3) zaopatrzenie w ciepto z wykorzystaniem proekologicznych no$nikéw energii m.in.: gaz,
energia elektryczna, olej opalowy, wzbogacony wegiel o niskiej zawartosci siarki lub
odnawialne zrodta energii,

4) ochrone i utrzymanie istniejacych uktadow zieleni wysokiej, W tym zadrzewien
przydroznych, $rodpolnych oraz zachowanie naturalnego uksztaltowania powierzchni
terenu,

5) zagospodarowanie co najmniej 80% powierzchni kazdej dziatki budowlanej zielenig
urzadzong w postaci drzew i krzewdéw zgodnie z uwarunkowaniami siedliskowymi i
geograficznymi, z wykorzystaniem istniejacego drzewostanu

6) wyposazanie obiektow w urzadzenia zabezpieczajgce srodowisko gruntowo-wodne przed
zanieczyszczeniem,

7) uporzadkowang gospodarke¢ odpadami — unieszkodliwianie odpadoéw zgodnie z
przepisami z zakresu ochrony $rodowiska i gospodarki odpadami,

8) zachowanie dopuszczalnego poziomu hatasu w $rodowisku stosownie do klasyfikacji
akustycznej terenow ustalonej w odniesieniu do przeznaczenia terenu.

§ 7. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej i
komunikacji.

Obowiazuja nastepujace zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

1. Koordynacja w czasie realizacji zabudowy i zagospodarowania terenu z wyprzedzajacg lub
roéwnoczesng realizacja sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;.

2. Budowa sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;j:

1) wzdhuiz uktadow komunikacyjnych w liniach rozgraniczajacych drog lub poza liniami
rozgraniczajagcymi drég przy zachowaniu przepisOw odrgbnych 1 w  sposob
nieograniczajacy zagospodarowania terenu,

2) dopuszcza si¢ sytuowanie urzadzen infrastruktury w pasach drogowych w szczegdlnie
uzasadnionych przypadkach wynikajacych z ochrony $rodowiska i uwarunkowan
terenowych, jezeli warunki techniczne i wymogi bezpieczenstwa na to pozwalaja, na
warunkach okreslonych w przepisach odrebnych,

3) urzadzenia sieciowe infrastruktury powinny by¢ prowadzone w maksymalnym stopniu po
granicach wlasnosci 1 wzdluz istniejacych systemow technicznego uzbrojenia terenu,

4) z zachowaniem odpowiednich odleglosci od obiektow budowlanych 1 urzadzen
uzbrojenia terenu,

5) dopuszcza si¢ wydzielanie dzialek dla potrzeb lokalizacji obiektow i urzadzen
infrastruktury technicznej.

3. Mozliwos¢ rozbudowy lub przebudowy istniejacych urzadzen nadziemnych i podziemnych
uzbrojenia terendw w przypadku kolizji z planowanym zagospodarowaniem.

4. Zaopatrzenie w wodg dla potrzeb bytowo - gospodarczych i przeciwpozarowych w oparciu o
wodociag wiejski  poprzez budowe sieci rozbiorczej;
1) dopuszcza si¢ indywidualne systemy zaopatrzenia w wod¢ w zakresie nie

przekraczajacym zwyklego korzystania z wod lub o zdolnoci poboru wody do 1 m/h.

5. Obowigzuje uporzadkowana gospodarka $cieckowa w oparciu o szczelne zbiorniki na $cieki |

okresowe wywozenie §ciekOw na oczyszczalni¢ sciekow w Janowie.

6. Odprowadzenie wod opadowych z powierzchni utwardzonych, z pasow ulicznych na
terenach zabudowanych poprzez powierzchniowe systemy odwadniajace (urzadzenia
scickowe, rowy przydrozne) lub w systemie lokalnej kanalizacji deszczowej. Wody opadowe



10.

11.

12.

13.

odprowadzane do odbiornika powinny spelnia¢ wymagania okreslone w przepisach
dotyczacych ochrony §rodowiska;

1) maksymalne zagospodarowanie wod opadowych w granicach dziatek budowlanych na
zasadach okres$lonych w przepisach odrgbnych.

Zaopatrzenie w energie elektryczng z istniejacych i planowanych sieci elektroenergetycznych
napowietrzno-kablowych $redniego i niskiegd napig¢cia z zachowaniem nastepujgcych
warunkow:

1) zabezpieczenie zapotrzebowania mocy elektrycznej wedlug warunkoéw przytaczenia,

2) przylacza energetyczne nN wykona¢ jako kablowe lub napowietrzne z zastosowaniem
skrzynek ztagczowo — pomiarowych, uktady pomiaru energii zlokalizowa¢ w szafkach
pomiarowych usytuowanych w ogrodzeniu (planowanej linii rozgraniczajacej drogi) lub
w granicach dziatki, dopuszcza si¢ inne usytuowanie zgodnie z przepisami szczegdlnymi,

3) stacje transformatorowe stosownie do zapotrzebowania mocy przylaczeniowe;j
lokalizowa¢ w liniach rozgraniczajacych ulic, dopuszcza si¢ sytuowanie obiektoéw poza
liniami rozgraniczajacymi ulic — z mozliwo$cig wydzielenia odrgbnej dziatki, zgodnie z
przepisami szczegélnymi, konieczno$¢ zapewnienia dostgpu do drogi publicznej,
lokalizacje obiektow nie wymagaja zmiany planu,

4) realizacja o$wietlenia ulicznego w liniach rozgraniczajacych drog publicznych.

Zabezpieczenie w tacza telefoniczne z dostepnych sieci telekomunikacyjnych, w tym

zabezpieczenie w awaryjng tacznos$cig telefoniczng dla sytuacji szczegoélnych dotyczacych

ochrony ludnosci i spraw obronnych.

1) rozbudowa sieci telekomunikacyjnych zar6wno w formie tradycyjnej jak i wykorzystujac
nowe technologie,

2) ustala si¢ rozwoj systemow telekomunikacyjnych i teleinformatycznych przewodowych i
bezprzewodowych stosownie do wzrostu zapotrzebowania na ustugi telekomunikacyjne i
teleinformatyczne.

Rozwigzanie gospodarki odpadami komunalnymi zgodnie z gminnym systemem gospodarki

odpadami komunalnymi wg zasad:

1) selektywna zbidrka odpadéw do pojemnikow zlokalizowanych na terenie posesji oraz na
terenach ogdlnodostepnych 1 wywoz na sktadowisko,

2) dopuszcza si¢ organizowanie matych kompostowni dla utylizacji odpadow organicznych.

Zaopatrzenie w cieplo w systemie indywidualnych zrodet ciepta z wykorzystaniem

proekologicznych no$nikéw i1 zrddet energii.

Zaopatrzenie w gaz przewodowy:

1) w oparciu o system gazyfikacji przewodowej poprzez budowg¢ gazociggéow sredniego

ci$nienia,

2) dopuszcza si¢ stosowanie dla celow grzewczych i bytowych statych zbiornikow na gaz

ptynny.

W obszarze objetym planem nie wystepuja urzadzenia melioracyjne:

1) zakaz zmiany stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odptywu, ze szkoda dla

gruntow sasiednich,

Rozbudowa, przebudowa 1 budowa systeméw komunikacyjnych winna by¢ prowadzona z

zachowaniem nastepujacych warunkow:

1) KDG - tereny komunikacji kotowej, poszerzenie drogi wojewoddzkiej Nr 575:

— szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych — wg 0znaczenia na rysunku,
— obstuga terendw przyleglych poprzez skrzyzowania;
2) KDD - tereny komunikacji kotowej, droga dojazdowa:



— szeroko$¢ w liniach rozgraniczajagcych wg oznaczenia na rysunku planu,
— bezposrednia obstluga terenow przylegtych,
— dopuszcza sig¢ realizacje drogi w formie uktadu jednoprzestrzennego.

14. Ustala si¢ nastgpujace zasady zagospodarowania pasow drogowych 1 ulicznych
wymienionych w ust. 13.

1)
2)

3)

dopuszcza si¢ prowadzenie $ciezek rowerowych i pieszych w liniach rozgraniczajacych
ulic KDG i KDD,

ogrodzenie od strony ulic nalezy sytuowaé w ustalonych planem liniach
rozgraniczajacych ulic lub w granicach dziatek.

odprowadzenie wod opadowych z paséw drogowych za pomoca urzadzen do
powierzchniowego odwodnienia (rowy, urzadzenia Sciekowe) lub w systemie kanalizacji
deszczowej realizowanej w uktadzie zlewni.

15. Ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy na terenach zabudowanych i projektowanych do
zainwestowania zgodnie z rysunkiem planu, w pozostalych przypadkach zgodnie z
przepisami odrebnymi.

16. Ustala si¢ nastepujace zasady parkowania:

1)
2)

3)

ustala si¢ nastepujace wskazniki parkingowe:

— dla terenow mieszkaniowych — 2 miejsca parkingowe na mieszkanie,

potrzeby w zakresie parkowania wg wskaznikéw wymienionych w pkt. 1) wlasciciele
posesji zapewniaja na terenach w granicach wtasnej dziatki,

nie wyznacza si¢ miejsc do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowa.

Rozdzial 111
Zasady zagospodarowania terenow i ksztaltowania zabudowy

§ 8.1. Dla terendéw oznaczonych na rysunku planu symbolem MN ustala sig¢:

1)
2)

funkcje podstawowg - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
funkcje uzupeiniajagca - zabudowa uslugowa w zakresie ustug rekreacyjnych,
turystycznych, zabudowa gospodarcza zwigzana z funkcjg podstawowa i uzupetniajaca,

2. zasady zagospodarowania terenu:

1)
2)

3)

4)
5)

6)

7)
8)

nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu i z § 8 ust.16,
obstuga komunikacyjna z przylegtych ulic publicznych i1 dojazdow wydzielonych w
trakcie podziatow,

zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 80 % powierzchni dziatki
budowlanej z wykorzystaniem istniejgcego drzewostanu le$nego,

intensywnos$¢ zabudowy w granicach 0,1-0,3,

funkcja ustugowa moze by¢ taczona z funkcja mieszkaniowa jako powierzchnie uzytkowe
wbudowane,

wyklucza si¢ realizacj¢ przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko za
wyjatkiem urzadzen i obiektéw stuzacych realizacji celu publicznego,

zabudowa mieszkaniowa realizowana w formie wolnostojacej,

dopuszczalny poziom hatasu w $rodowisku jak dla terenow zabudowy mieszkaniowe;)
jednorodzinnej.

3. zasady ksztaltowania zabudowy:

1)
2)
3)
4)
5)

maksymalna wysokos$¢ budynkow mieszkalnych - do 9 m;

maksymalna wysoko$¢ budynkow garazowych i gospodarczych do 6 m,

szerokos$¢ elewacji frontowej budynkow mieszkalnych do 20 m,

dachy budynkéw mieszkalnych dwu- lub wielospadowe o nachyleniu potaci 25-45°,
formy zabudowy nawiazujace do architektury regionalnej i krajobrazu,



4. szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatki — 5000 m?,
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki 50m,
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — ok. 90° +/-20%.

5. minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych — 5000m?,

§ 9.1. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem ZL ustala si¢:
1) funkcje podstawowa - teren lasu  zapewniajacy zachowanie rownowagi Srodowiska
przyrodniczego;

2. Zasady zagospodarowania terenu:

1) dopuszcza si¢ lokalizacje obicktow stuzacych gospodarce lesne;j,

2) zakaz zabudowy kubaturowej,

3) czynna ochrona ekosystemu lesnego — m.in. zwigkszanie udzialu gatunkéw
domieszkowych i biocenotycznych, ochrona stanowisk chronionych gatunkéw roslin,
zwierzat i grzybow,

4) ochrona przed nadmiernym uzytkowaniem.

§ 10.1. Teren objety planem znajduje si¢ czeSciowo w obszarze zagrozenia powodzig ze
strony rzeki Wisty - teren narazony jest na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia
watu przeciwpowodziowego — glteboko§¢ zalewu wodami o $rednim prawdopodobienstwie
wystgpienia powodzi raz na 100 lat: 0,5-2m.
1) Na terenach zagrozenia powodzig ustala si¢ wyniesienie poziomu podlogi parteru
budynkéw mieszkalnych ponad 0,7 m nad rzgdng terenu.

§ 11. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania

terenow:

1. Do czasu realizacji planu tereny przeznaczone w nim pod rézne funkcje moga pozosta¢ w
dotychczasowym uzytkowaniu.

2. Dopuszcza si¢ zagospodarowanie w postaci tymczasowych obiektow zwigzanych
funkcjonalnie z uzytkowaniem terenu.

Rozdzial IV
Przepisy przejsciowe i koncowe

§ 12. Stawki procentowe stuzace naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowane uchwaleniem niniejszego planu ustala si¢ wysokosci . . %

§ 13. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Brochow

§ 14.1.Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego.

2. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej gminy.









