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WSTĘP

Dokument pod nazwą „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Brochów" jest podstawą koordynacji wszystkich miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, decyzji i przedsięwzięć realizacyjnych samorządu, jest bowiem opracowaniem określającym politykę w zakresie gospodarki przestrzennej gminy. W Studium uwzględnione powinny być ustalenia strategii rozwoju województwa zawarte w planie zagospodarowania przestrzennego województwa. Studium nie jest przepisem gminnym i nie stanowi podstawy do wydania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

W studium określa się w szczególności:
· obszary objęte lub wskazane do objęcia ochroną na podstawie przepisów szczegól​nych,

· lokalne wartości zasobów środowiska przyrodniczego i zagrożenia środowiskowe,

· obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej, w tym wyłączone z zabudowy,

· obszary zabudowane, ze wskazaniem w miarę potrzeby, terenów wymagających przekształceń lub rehabilitacji,

· obszary, które mogą być przeznaczone pod zabudowę, ze wskazaniem, w miarę potrzeby, obszarów przewidzianych do zorganizowanej działalności inwestycyjnej,

· kierunki rozwoju komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym obszary, na których będą stosowane indywidualne i grupowe systemy oczyszczania ścieków, a także tereny niezbędne do wytyczania ścieżek rowerowych,

· obszary, dla których sporządzanie miejscowych planów zagospodarowania prze​strzennego jest obowiązkowe na podstawie przepisów szczególnych lub ze względu na istniejące uwarunkowania,

· obszary, które mogą być przeznaczone pod zabudowę mieszkaniową wynikającą z potrzeby zaspakajania potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorządowej.
Studium tworzy ramy przestrzenne dla realizacji ustalonych kierunków programu rozwoju społeczno - gospodarczego.

Dokument ten odgrywa rolę w kształtowaniu struktury funkcjonalno - przestrzen​nej jako środek informacji o możliwościach i ograniczeniach w odniesieniu do poszcze​gólnych obszarów.

W związku ze zmianą polityki przestrzennej gminy odnośnie zagospodarowania w części  wsi Konary, Malanowo, Brochocin, Brochów Kolonia i Wólka Smolana , Rada Gminy Brochów  podjęła Uchwałę Nr  XX/110/2009  z dnia  22 kwietnia 2009r.  w sprawie przystąpienia do sporządzenia „Zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Brochów” określając jako zakres zmian tereny położone w obrębach geodezyjnych Konary-Łęg, Malanowo, Brochocin, Kolonia Brochów i Wólka Smolana..    Powyższa sytuacja ma związek z położeniem przedmiotowych obszarów w okolicy o wysokich walorach krajobrazowych i  środowiska przyrodniczego, co stanowi tzw. „wartość dodaną” przy lokalizacji inwestycji  oraz wynikającą z tych uwarunkowań  presją urbanizacyjną w zakresie funkcji mieszkaniowych i rekreacyjnych.
Treść zmiany „Studium” wyróżniono kursywą.

Poniżej przedstawiono miejscowe uwarunkowania, które zdefiniowano w trakcie sporządzania diagnozy stanu gminy, w podziale na stanowiące szansę rozwoju i zagro​żenie rozwoju.

UWARUNKOWANIA ROZWOJU dla terenów  we wsiach: Konary, Malanowo, Brochocin, Brochów Kolonia i Wólka Smolana

1. Stan zagospodarowania terenu

Obszar objęty zmianą Studium dotyczy terenów położonych w południowo-zachodniej części gminy, w prostokącie ograniczonym drogami: powiatową, wojewódzką, gminną, w miejscowościach Konary, Malanowo, Brochocin, Brochów Kolonia i Wólka Smolana. Według ewidencji są to w większości grunty orne  o średniej i niskiej klasie bonitacyjnej  IV, V i VI, łącznie obejmują powierzchnię ok. 300ha.  Przedmiotowe tereny stanowią  przeważnie grunty użytkowane rolniczo – pola uprawne, wzdłuż rowów, cieków i w obniżeniach terenowych występują łąki i pastwiska  porośnięte ziołoroślami, drzewami, krzewami i trawą. W środkowej i południowej części obszaru występują drobne kompleksy leśne, w środkowej części wsi Malanowo usytuowane są   ogrody działkowe. Zabudowa zagrodowa i mieszkaniowa jednorodzinna rozwija się wzdłuż układów komunikacyjnych. Sąsiedztwo stanowią tereny zabudowy  zagrodowej,  mieszkaniowej i rekreacyjnej we wsi Wólka Smolana oraz zabudowy produkcyjnej we wsi Brochów Kolonia.   Tereny zabudowy zagrodowej podlegają przekształceniom na funkcję mieszkaniową.     Granice terenów objętych zmianą „Studium” wskazano na załączniku graficznym.

2. Stan ładu przestrzennego i wymogów jego ochrony

Obecnie powierzchnia analizowanych terenów użytkowana jest w większości  rolniczo. Drobne kompleksy leśne zajmują ok. 3% , łąki i pastwiska ok. 8% powierzchni.  Zadrzewienia i zakrzewienia wzdłuż rowów i cieków mają charakter zieleni nieurządzonej.  Zabudowa zagrodowa i mieszkaniowa funkcjonuje i rozwija się wzdłuż  dróg.  Zabudowa produkcyjno-usługowa we wsi Wólka Smolana . . .. .. Obsługę komunikacyjną zapewnia istniejący układ dróg: wojewódzkiej nr 705, powiatowej i gminnej.  Lokalny układ komunikacyjny tworzą drogi dojazdowe  o  nieutwardzonej nawierzchni i zmiennych parametrach technicznych. 

3. Stan środowiska przyrodniczego

Gmina Brochów wg regionalizacji fizyczno - geograficznej leży na obszarze Niziny Środkowomazowieckiej, w Kotlinie Warszawskiej, nad dolnym prawym odcinkiem rzeki Bzury, wyznaczającej zachodnią granicę gminy. Północną granicę gminy wyznacza rzeka Wisła. Największy wpływ na ukształtowanie powierzchni gminy  wywarł lądolód zlodowacenia Wisły (północnopolskiego).
Przedmiotowy teren stanowi fragment tarasu akumulacyjnego rzeki Wisły zwanego „kampinoskim" o powierzchni płaskiej  z obniżeniami oraz wydmami. Wydmy, występują w formie wałów,  wśród nich występują dość liczne zagłębienia, misy i wywiania. Rzędne terenu kształtują się  na wysokości 70-72m n.p.m. ze spadkiem w kierunku północnym.

 Na elementy budowy geologicznej podłoża gminy składają się utwory czwarto​rzędowe i trzeciorzędowe, zalegające na podłożu mezozoicznym. Podłoże jest bardzo zniszczone erozyjnie, utwory zaburzone i sfałdowane galcjotektonicznie z deniwelacja​mi.

Trzeciorzęd reprezentowany jest przez osady oligocenu, miocenu i pliocenu. Występuje on w postaci żwirów, piasków, mułków i iłów plejstoceńskich.

Południową część analizowanego terenu budują osady holoceńskie: piaski eoliczne i piaski eoliczne w wydmach.  Natomiast osady plejstoceńskie pokrywające powierzchnię północnej części reprezentowane są przez piaski i żwiry stożków napływowych.     Są  to  grunty  mineralne,  rodzime  o  miąższości  ok. 15m zalegające na piaskach i mułkach wodnolodowcowych oraz glinie,  grunty  nośne.. 

Obszar Kampinoskiego Parku Narodowego i jego otuliny, w obrębie których po​łożona jest gmina Brochów jest niemal w całości odwadniany przez kanał Łasica i Kromnowski będące prawymi dopływami Bzury.

W obrębie analizowanego terenu można wyróżnić dwie strefy o zbliżonych warunkach hydrogeolo​gicznych i dynamice wód poziemnych:

· pasy wydmowe, w obrębie których następuje intensywna infiltracja wód opado​wych. Zwierciadło wody występuje na głębokości od kilku centymetrów w obni​żeniach międzywydmowych do kilkunastu metrów pod wydmami,

· pasy dolinne ( bagienne), gdzie odbywa się intensywny drenaż wód podziemnych, a amplituda wahań płytko położonego zwierciadła wody (0-1 mppt.) dochodzi do 1,5 m.

Zasilanie wód podziemnych pochodzi głównie z infiltracji wód opadów atmosfe​rycznych przede wszystkim w obrębie występujących pasów wydmowych. 

Najbliższe wody powierzchniowe rzeki Bzury charakteryzuje zły (V klasa) stan ogólny oraz umiarkowany potencjał ekologiczny. 

Południowo-Zachodnia część gminy Brochów to obszar zasobny w wody pod​ziemne, na analizowanym terenie funkcjonują 4 studnie głębinowe pracujące w systemie wodociągu „Konary” ze stacją wodociągową w Konarach. 

Obszar objęty opracowaniem znajduje się w obrębie Głównego Zbiornika Wód Podziemnych Nr 222 - Dolina Środkowej Wisły o średniej waloryzacji wód w utworach czwartorzędowych.  Główny użytkowy poziom wodo​nośny o dużej miąższości od 10-50 m i wydajności potencjalnej typowej studni 30-120 m3/h. Zwierciadło wód podziemnych tej warstwy wodonośnej ma w większo​ści charakter swobodny. Lokalnie w przewarstwieniach gliniastych lub ilastych zwierciadło wód podziemnych ma charakter napięty. Prowadzony monitoring wód podziemnych na terenie gminy wykazał na przestrzeni lat 2004-2007 następującą jakość wody:  studnie w Wólce Smolanej ujmowały wody czwartorzędowe zadawalającej jakości (III klasa), studnia   w Brochowie ujmowała  wody trzeciorzędowe złej  (V klasa) i niezadawalającej (IV klasa w 2007r.) jakości

Warunki  gruntowe  i  wodne  dla  posadowienia  obiektów  są  dobre.  

Przedmiotowy teren pokrywają    gleby  o  średnich (północna i środkowa część)  i niskich  (południowa cześć) walorach przyrodniczych i  przydatności  do  produkcji  rolniczej  (klasa IV, V, VI). Są to gleby brunatne wyługowane wytworzone z piasków pylastych, słabo gliniastych i gliniastych lekkich. Pod względem przydatności rolniczej wykazują generalnie cechy gleb żytnich słabych, sporadycznie pszennych wadliwych (Malanowo). Odłożone w bruzdach erozyjnych mady lekkie są zajęte pod uprawy trwałych użytków zielonych średniej jakości. Występuje bardzo mała odporność gleb na degradację. Grunty  orne  podlegają  ochronie  prawnej.  Ze  względu  na  położenie  wsi  w  sąsiedztwie  miasta  Sochaczewa i aglomeracji warszawskiej  następuje w otoczeniu  intensywny  rozwój  budownictwa  i  gospodarka  rolna    staje  się  nieopłacalna, gleby ulegają degradacji poprzez absorbcję  zanieczyszczeń z atmosfery i komunikacyjnych.

Udział trwałej roślinności, łąk i pastwisk w strukturze użytkowania gruntów w gminie kształtuje się na poziomie ok. 55%.  Lasy i grunty leśne stanowią istotny element krajobra​zowy,  zajmują 4314 ha i stanowią około 40% powierzchni gminy. Na przedmiotowym terenie skupione są w drobnych kompleksach leśnych o łącznej powierzchni 10ha.

W granicach KPN, gdzie znajdują się najstarsze i najcenniejsze kompleksy leśne, gatunkiem dominującym drzewostanów jest sosna, panująca zarówno w parku jak i w jego otulinie, szczególnie w zalesionych obszarach porolnych.

Na wydmach dominują borowe zbiorowiska leśne z drzewostanem sosnowym, niektóre grzbiety i stoki wydm porośnięte są lasami liściastymi, głównie przez dąbrowę świetlistą i grąd wysoki. Większość borów sosnowych rosnących na wydmach ma mało naturalny charakter. Są to bory suche, wymagające znacznej przebudowy w celu przywrócenia im stanu naturalnego.

Na torfowiskach zróżnicowanie roślinności jest większe, przeważają lasy liścia​ste. Są to zespoły leśne olsu i łęgu, bardzo drobne opanowane przez roślinność leśną – bagienne lasy olchowe i brzozowe. Charakterystyczne dla lasów bagiennych są kępy - olsze rosnące na wysokich, szczudłowatych korzeniach. Na takich kępach lokują się mchy, paprocie, krzewy, czasem inne drzewa. Roślinność olsu i łęgu znacznie różni się od siebie.

Cennymi walorami przyrodniczymi odznacza się zespół użytków zielonych tzw. Łąk Wołownik oraz obszary wydmowe w Wólce Smolana powiązane z kompleksem leśnym Puszczy Kampinoskiej. Puszcza  charakteryzuje się dużą różnorodnością roślinną, która poza lasem wynika z ze zróżnicowania siedlisk, odnotowano łącznie 118 zespołów roślinnych. 

Analizowany obszar nie jest objęty prawną formą ochrony przyrody,  położony jest jednak w otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego i graniczy z Warszawskim Obszarem Chronionego Krajobrazu – stanowi element drobnopowierzchniowej mozaiki  pól uprawnych, zabudowy zagrodowej, łąk, kęp zadrzewień i zakrzewień, form geomorfologicznych w postaci wydm, oczek wodnych, sadów  oraz lasów.   Strefa ochronna wokół Parku ma powierzchnię 37756ha. Ponad 70% powierzchni Parku zajmują lasy, dominującym siedliskiem jest bór świeży, a podstawowym gatunkiem drzewostanu – sosna. Puszcza charakteryzuje się dużą różnorodnością roślinną:  zespoły wód powierzchniowych, szuwarów, turzycowisk wysokich, torfowisk niskich, przejściowych, łąk wilgotnych i świeżych, pastwisk, psiar i wrzosowisk, muraw napiaskowych i kserotermicznych oraz duża grupa chwastów polnych. Obszar Puszczy stwarza dogodne warunki do życia wielu gatunkom zwierząt, m.in. stanowi cenny teren lęgowy ptaków i ważne miejsce na trasie ich wędrówek, został więc objęty ochroną w ramach sieci Natura 2000  i stanowi Obszar Specjalnej Ochrony  ptaków Puszcza Kampinoska, a także Rezerwat Biosfery.  Bytują tu 3 gatunki ptaków z Polskiej Czerwonej Księgi  oraz 43 gatunki  z Dyrektywy Ptasiej.  Na obszarze ostoi występuje co najmniej 1% populacji bociana czarnego, sowy błotnej, trzmielojada, derkacza.  Na terenie ostoi zidentyfikowano 14 typów siedlisk cennych z europejskiego punktu widzenia. Unikatem przyrodniczym są wydmy śródlądowe, które występują na przemian  z terenami bagiennymi. Na wydmach dominują drzewostany sosnowe z domieszką dębów i brzóz. Tereny bagienne pokrywają szuwary, turzycowiska, łąki i lasy liściaste tworzące drzewostany olszowe, łęgowe i grądowe.  

Tereny objęte zmianą Studium położone są  w odległości ok. 1km od obszaru  Natura 2000.  Grunty stanowią w większości agrocenozy ok. 250ha.  Dominują uprawy: zbóż, okopowych,  użytki zielone, przydomowe sady, ogrody działkowe, śródpolne i przydrożne zadrzewienia.  W zasiewach i na terenach odłogowanych występują chwasty (mak, maruna, chaber), a na miedzach trawy (perz, wiechlina, życica, stokłosa) i dwuliścienne (koniczyna, bylica, marchew zwyczajna, pięciornik, krwawnik).  Rozpoznanie  ornitologiczne  wykazało na nich obecność: skowronka, potrzeszcza, szpaka, czajki, pliszki, sierpówki, sroki, gawrona, kawki, kwiczoła, łozówki, cierniówki, przepiórki, bażanta, kuropatwy, grzywacza, pustułki, myszołowa, kruka, modraszki, sikory, trznadla, zięby, rudzika, słowika, jaskółki, wróbla, mazurka, dzięcioła.  Stwierdzone gatunki  gniazdujące i przelotowe, to gatunki pospolite podlegające ochronie całkowitej i częściowej.

Gmina Brochów znajduje się w obrębie jednostki klimatycznej- Kraina Warszaw​ska, którą cechuje niskie wartości  wskaźników opadów w Polsce –  550-600 mm. Temperatura średnia roczna 8,0o C, wilgotność względna średnia roczna 79%.  Okres wegetacyjny trwa 200 - 210 dni, liczba dni mroźnych waha się od 30-50, zaś pokrywa śnieżna utrzymuje się przez 38-60 dni w roku. Na obszarze Puszczy Kampinoskiej, cechą charakterystyczną klimatu są duże dobowe amplitudy temperatury przekraczające niekiedy 30o C a w czasie upałów nawet do 50o C. Nad bagnami nawet w czasie upałów panuje orzeźwiające, wilgotne powietrze, znacznie chłodniejsze niż na wydmach. Dzięki dużej ilości bagien i terenów podmokłych częste jest występowanie tzw. opadów poziomych (mgła, szron, szadź), które zwiększają ilość wody dostępnej roślinom, ponieważ Puszcza cierpi na jej niedobór. Cechą charaktery​styczną tego terenu jest występowanie przygruntowych przymrozków w okresie sezonu wegetacyjnego. Dominują wiatry zachodnie stanowiące ponad 20% kierunków

Puszcza posiada specyficzny mikroklimat, głębokie wcięcia tarasów akumulacyj​nych pradoliny powoduje spływy chłodnych mas powietrza do doliny, gdzie wskutek braku przewiewu utrzymuje się on dłużej niż na wysokościach. Rzeźba i pokrycie terenu powodują korzystne cyrkulacje powietrza pomiędzy Puszczą a terenami otaczającymi oraz wewnątrz kompleksu puszczańskiego. Obszar ten powinien pozostać aktywny pod względem biologiczno - klimatycznym, aby pełnił funkcje regeneracyjne zanieczysz​czonego powietrza.

 Na  terenach  położonych  nad  Wisłą  wiatry  ukierunkowane  są  przez  dolinę,  stąd  też  przewaga wiatrów  północno -  zachodnich  i  południowo – wschodnich. 

Na  opracowywanym  terenie  i  w  jego  otoczeniu  nie  występują  zwierzęta  ani  rośliny  wymagające  szczególnej  ochrony. Roślinność  naturalna  jest  odbiciem  cech  siedliska  oraz  klimatu  i  ma   piętno  kontynentalne. Szata roślinna odznacza się pewnym stopniem antropogenicznego przekształcenia, reprezentują ją  rośliny  uprawne:  zboża,  okopowe,  warzywa, zbiorowiska segetalne (chwasty) oraz  zadrzewienia  i  zakrzewienia  śródpolne i  przydrożne,  zieleń  ogrodów  przydomowych, parku (sztuczne kombinacje drzew),  roślinność  łąkowa związana  z  obniżeniem terenowym Łąk Wołownik.
Obszar  posiada  dobre  warunki  higieny  atmosfery, wykonana w 2008r. roczna ocena stanu jakości powietrza w strefie pruszkowsko-żyrardowskiej, do której przynależy powiat sochaczewski wykazała w obu grupach -  ze względu na zdrowie ludzi i ochronę roślin – klasę A. Przekroczenia   dopuszczalnych stężeń i  odnotowano w zakresie wskaźnika pył zawieszony PM10 i ozon troposferyczny – klasa C ze względu na ochronę zdrowia.  Na  pogorszenie  warunków  aerosanitarnych wpływają: niska emisja energetyczna oraz niezorganizowane źródło hałasu i zanieczyszczenie powietrza emisją spalin samochodowych wzdłuż drogi wojewódzkiej  Nr 705, gdzie występują  przewyższenia  wartości  średnich  rocznych  stężeń  NO2   nad  wartościami  tła.  

4. Stan dziedzictwa kulturowego


Na analizowanym obszarze  walory kulturowe reprezentowane są przez stanowisko archeologiczne zlokalizowane w miejscowości Wólka Smolana i  podlegające ścisłej ochronie konserwatorskiej na podstawie przepisów ustawy z dnia 23.07.2003r. o zabytkach i opiece nad zabytkami (Dz.U. Nr 62).

5. Warunki i jakość życia mieszkańców

Gmina Brochów liczy 4300  mieszkańców.  Największymi skupiskami ludności są wsie Brochów, Janów, Śladów, Plecewice.   Na przedmiotowym terenie zamieszkuje ok. 70   osób w zabudowie zagrodowej, mieszkaniowej jednorodzinnej (Malanowo, Brochów Kolonia, Brochocin, Wólka Smolana) i rekreacji indywidualnej (Wólka Smolana).  W obszarze wsi Wólka Smolana funkcjonuje też zabudowa produkcyjno-usługowa – przedsiębiorstwo REW-TON.   Obecnie warunki życia są na niskim poziomie, część osób pozostaje bez pracy.  W gminie Brochów wydatki i dochody budżetu gminy na 1 mieszkańca kształtują się poniżej średnich wskaźników dla województwa mazowieckiego, wyższy jest też poziom bezrobocia.   Budynki mieszkalne reprezentują średni stan techniczny. Potrzeby społeczno-gospodarcze oraz dostęp do usług publicznych zabezpiecza wieś Wólka Smolana i Brochów  w najbliższym sąsiedztwie  oraz  miasto Sochaczew. 

6. Zagrożenia bezpieczeństwa ludności i jej mienia

Nie występują zagrożenia bezpieczeństwa ludności i jej mienia. 

      7. Potrzeby i możliwości rozwoju gminy

Walory  przyrodnicze, dobra  jakość  środowiska, sąsiedztwo  miasta   i drogi wojewódzkiej sprzyjają  rozwojowi  funkcji  mieszkaniowych i usługowych. 

Według obowiązującego „Studium” rozwój gminy Brochów był, jest i nadal będzie zdeterminowany istnieniem Kampinoskiego Parku Narodowego i  powinien polegać na możliwie pełnym zaspokojeniu potrzeb społeczności lokalnej, przy jednoczesnym zrównoważonym zagospodarowaniu terenów gminy.   Ochrona środowiska przyrodniczego stanowi podstawowe ogniwo w realizacji celów rozwoju gminy i powinna stanowić nierozłączną część wszystkich procesów rozwojo​wych.

Celem strategicznym jest osiągnięcie stabilnego rozwoju, w którym byłoby zapewnione zaspokojeniembieżących  potrzeb mieszkańców, warunki umożliwiające wzrost poziomu życia.

Cele operacyjne obejmują:
· dostosowanie rozwoju gospodarczego do uwarunkowań przyrodniczych,

· kształtowanie harmonijnego krajobrazu kulturowego i zachowanie krajobrazów naturalnych,

· ochrona bioróżnorodności istniejących cennych przyrodniczo obszarów - Kampinoski Park Narodowy, oraz zachowanie ciągłości i w miarę naturalnego charakteru i eksten​sywnego użytkowania obszarów w korytarzach ekologicznych,

· aktywizacja rozwoju funkcji rekreacyjno - turystycznych gminy, kształtowanie struktury funkcjonalno - przestrzennej w nawiązaniu do systemu ekologicznego,
· porządkowanie struktury przestrzennej gminy decydującej o warunkach zamieszka​nia, pracy, obsługi i wypoczynku.
Planowane kierunki zagospodarowania  terenów we wsiach Malanowo, Brochów Kolonia, Konary, Brochocin, Wólka Smolana,   wynikają ze zmian w strukturze funkcjonalno-przestrzennej gminy  i wpisują się w zakładane porządkowanie i kształtowanie układów osadniczych.
Analiza ruchu budowlanego i zmiany w strukturze inwestowa​nia wskazują na określenie nowych kierunków zagospodarowania poprzez  dopuszczenie rozwoju zabudowy  wzdłuż układów komunikacyjnych w w/w miejscowościach.
Zapotrzebowanie społeczne wskazuje na potrzebę rozwoju i wyznaczenia tere​nów mieszkaniowych w rejonach będących  w zasięgu zainteresowania miejskiego. 
8. Stan prawny gruntów

W obszarze objętym opracowaniem większość gruntów jest  własnością prywatną. Niewielkie areały  stanowią własności gminy. Analizowany obszar jest obecnie w większości użytkowany jako rolnicza przestrzeń produkcyjna. 

9. Tereny i obiekty chronione na podstawie przepisów odrębnych

Na terenie objętym opracowaniem obiekty i obszary  chronione reprezentowane są przez: 

· stanowisko archeologiczne w Wólce Smolana
· ujęcia wód podziemnych – studnie głębinowe wraz ze strefą ochrony bezpośredniej we wsi Wólka Smolana,
· otulina Kampinoskiego Parku Narodowego.
10. Obszary naturalnych  zagrożeń  geologicznych

 Na przedmiotowym terenie nie występują zagrożenia geologiczne. 

11.  Złoża kopalin i zasoby wód podziemnych

Na  analizowanym  obszarze nie występują złoża kopalin. 

Zasoby wód podziemnych reprezentowane są przez ujęcie wód podziemnych zlokalizowane w południowej  części terenu  we wsi Wólka Smolana. Ujęcie składa się z czterech studni głębinowych o wydajności: Qśr.d = . . .m3/d, ujmujących wodę z czwartorzędowego poziomu wodonośnego z głębokości ok. 65m ppt. Obszar leży w obrębie Głównego Zbiornika Wód Podziemnych Nr 222 - Dolina Środkowej Wisły o średniej waloryzacji wód.  Zbiornik ten miejscowo podatny jest na skażenia pochodzące z powierzchni ziemni ze względu na brak izolacji poziomów wodonośnych.
12.  Tereny górnicze wyznaczone na podstawie przepisów odrębnych

Na przedmiotowym terenie nie dokonano ustalenia granic obszarów i terenów górniczych.   

13.  Stan systemów komunikacji i infrastruktury technicznej

Obsługę komunikacyjną bezpośrednią i pośrednią zapewniają  drogi: wojewódzka  Nr 705 relacji Sochaczew - Śladów, powiatowa  relacji Brochów - Andrzejów, drogi gminne oraz drogi dojazdowe i wewnętrzne.  Te ostatnie są  naturalnie wytyczonymi szlakami, nie posiadają utwardzonej nawierzchni.

Obszar wyposażony jest w następujące systemy infrastruktury technicznej: sieć wodociągowa oparta na stacji wodociągowej w Konarach, sieć elektroenergetyczna WN 400kV, SN 15kV, nn i sieć telefoniczna. Linie elektroenergetyczne i telefoniczne występują też na terenie działek, nie tylko wzdłuż układu drogowego.

Teren nie jest zmeliorowany  siecią drenarską.
14. Zadania służące realizacji ponadlokalnych celów publicznych

Do zadań służących  realizacji ponadlokalnych celów publicznych na przedmiotowym terenie zaliczają się następujące inwestycje:

· utrzymanie i przebudowa  drogi wojewódzkiej Nr 705,

· przebudowa drogi powiatowej do prawidłowych parametrów technicznych,

· utrzymanie i zabezpieczenie funkcjonowania ujęć  (studni) wód podziemnych,

· utrzymanie przesyłowych  systemów  energii elektrycznej –   linii elektroenergetycznej   WN 400kV. 

· likwidacja rezerwy terenowej pod Centralną  Magistralę Kolejową
2a.   KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA  dla terenów  we wsiach: Konary, Malanowo, Brochocin, Brochów Kolonia i Wólka Smolana
1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy

Według obowiązującego „Studium” przedmiotowe obszary położone są w: 

strefie rolniczo - osadniczej obejmującej tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozproszoną zabudowę terenów otwartych w zachodniej części gminy, w grani​cach otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego. Są to rejony o dominacji dobrych gleb, wskazane do ekologizacji produkcji rolnej.

Mając na względzie rozwój społeczno – gospodarczy gminy,  podmiejskie położenie analizowanych terenów, presję urbanizacyjną, a także dopuszczone w obowiązującym „:Studium”  kształtowanie wielofunkcyjnego rozwoju obszarów wiejskich, na terenie w/w miejscowości, w granicach objętych zmianą Studium, ustala się następujące przeznaczenie terenów w ramach strefy kształtowania układów osadniczych  (strefą tą objęto obszary głównych skupisk zabudowy mieszkaniowej i usługowej oraz tereny uznane za stosunkowo najdogodniejsze dla rozwoju działalności wyrażających się w przestrzeni w różnego rodzaju formach zabudowy terenu):

· tereny adaptacji, przekształceń, porządkowania istniejącego układu osadniczego o dominującej funkcji mieszkaniowo-usługowej,

· tereny adaptacji, przekształceń, porządkowania istniejącego zainwestowania funkcją produkcyjno-składową,

· tereny potencjalnego rozwoju o dominującej funkcji mieszkaniowo-usługowej,

· tereny potencjalnego rozwoju o dominującej funkcji rekreacyjno-turystycznej.

 Obszar przeznaczony  do rozwoju  jednostek osadniczych  obejmuje  powierzchnię ok. 130ha i stanowi ok. 40% terenu objętego zmianą Studium.  Pozostałe tereny  pozostają w dotychczasowym użytkowaniu objęte polityką przestrzenną w ramach strefy rolniczo-osadniczej (rolnicza przestrzeń produkcyjna z rozproszoną zabudową zagrodową).

2. Kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów
Analizowany obszar stanowić będzie w części strefę kształtowania układu osadniczego. Celem jest uczytelnienie przestrzennych granic inwestowania,  wskazanie zasad mieszania funkcji dla sprawniejszego funkcjonowania struktury, zasady jej podziału na tereny wielofunkcyjne, niekolizyjne oraz warunki użytkowania tych obszarów.  Pozwoli to na zbliżenie dopełniających się funkcji, skrócenie powiązań komunikacyjnych, oszczędniejsze gospodarowanie terenem.


Przekształcenia w tej strefie mają cechy intensyfikacji procesów inwestycyjnych, urbanizacyjnych związanych głównie z podmiejskim charakterem wsi Konary oraz rolą gminy Brochów jako ośrodka koncentracji funkcji mieszkaniowych,  rekreacyjnych i turystycznych w  Aglomeracji Warszawskiej. 

Rozmieszczenie przestrzenne nowych funkcji i zakres ich mieszania w obszarze objętym zmianą Studium  kształtuje się następująco:

· tereny adaptacji, przekształceń, porządkowania istniejącego układu osadniczego o dominującej funkcji mieszkaniowo-usługowej  - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem mieszkaniowej o charakterze rekreacji indywidualnej, zagrodowej, usług podstawowych (bytowych), turystyczno-rekreacyjnych,  zabudowa skupiona wzdłuż dróg gminnych w Brochocinie, Wólce Smolanej, Malanowie, Brochowie Koloni; tereny w Brochocinie i Wólce Smolanej były już określone w obowiązującym Studium,

·  tereny adaptacji, przekształceń, porządkowania istniejącego zainwestowania funkcją produkcyjno-składową z dopuszczeniem funkcji usługowej w Wólce Smolanej  (przedsiębiorstwo REW-TON),

· tereny potencjalnego rozwoju o dominującej funkcji mieszkaniowo-usługowej -  zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i usługowa w zakresie usług podstawowych (bytowych) i turystyczno-rekreacyjnych w miejscowości Konary, Wólka Smolana oraz mieszkaniowej o charakterze rekreacji indywidualnej w Wólce Smolanej,

· tereny potencjalnego rozwoju o dominującej funkcji rekreacyjno-turystycznej w południowej części wsi Wólka Smolana – zabudowa mieszkaniowa o charakterze rekreacji indywidualnej z dopuszczeniem usług turystyczno- rekreacyjnych,

· strefa rolniczo –osadnicza z rozproszoną zabudową zagrodową – ograniczenie zabudowy do istniejących siedlisk i ich bezpośredniego sąsiedztwa w zakresie funkcji mieszkaniowej i rekreacyjnej, zakaz sytuowania zabudowy na terenach łąk i pastwisk (grunty organiczne).

2.1.  Standardy zabudowy w strefach funkcjonalnych

Proponuje się następujące wskaźniki zagospodarowania  terenów:
■  zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z  dopuszczeniem usług podstawowych:   wskaźnik intensywności zabudowy brutto  
0,2-0.4,    max. % zabudowy działki – 40%,  max. wysokość budynków – 9m,

■  zabudowa produkcyjno-składowa z dopuszczeniem usług: wskaźnik intensywności zabudowy brutto  0,3-0.6,    max. procent  zabudowy działki – 60%, max. wysokość budynków – 10m,

■  zabudowa rekreacyjno-turystyczna: wskaźnik intensywności zabudowy brutto  0,1-0.3,    max. procent  zabudowy działki – 20%.

3. Obszary oraz zasady ochrony środowiska i jego zasobów

Teren objęty zmianą „Studium” położony jest w otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego.     W ramach ochrony środowiska ustala się następujące zasady:

1)  zakaz realizacji przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko, za wyjątkiem inwestycji celu publicznego,   zakaz nie dotyczy  realizacji przedsięwzięć mogących potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko, dla których przeprowadzona ocena oddziaływania na środowisko wykazała brak znaczącego negatywnego wpływu na ochronę przyrody,

2)  przeciwdziałanie zarastaniu łąk i pastwisk w otoczeniu cieków;  w strefie rolniczo-osadniczej maksymalne zachowanie nieleśnych zbiorowisk roślinnych, koszenie łąk

3)  utrzymanie i wyłączenie z zabudowy lokalnych  korytarzy ekologicznych: Łąk Wołownik,  przestrzeni między drobnymi kompleksami lasów i rowem w Wólce Smolana,

4)  zakaz likwidowania zadrzewień śródpolnych, przydrożnych, nadwodnych, ochrona zieleni wiejskiej: zadrzewień,  zakrzewień   - maksymalne wykorzystanie istniejącej zieleni w zagospodarowaniu, ochrona i utrzymanie istniejących układów zieleni wysokiej, w tym zadrzewień przydrożnych, śródpolnych, oczek wodnych, cieków, kształtowanie zieleni urządzonej w postaci drzew i krzewów zgodnie z uwarunkowaniami siedliskowymi i geograficznymi (dominujący udział drzew liściastych),

5)  maksymalne ograniczenie zmiany użytków zielonych inne cele – lokalizowanie zabudowy w maksymalnym stopniu na gruntach mineralnych,

6)  utrzymanie stabilnego poziomu wód gruntowych przez budowę i konserwację urządzeń na ciekach,

7)  zakaz zabudowy  w odległości mniejszej niż 20m od cieków i zbiorników wodnych,

8)  zaopatrzenie w ciepło z wykorzystaniem proekologicznych czynników grzewczych, 

9)  zachowanie i realizację zieleni wzdłuż głównych ciągów komunikacyjnych i granic działek szczególnie na terenach zabudowy produkcyjnej,

10)  uporządkowana gospodarka ściekowa i odpadami stałymi, 

11)  zachowanie minimalnej wielkości powierzchni biologicznie czynnej  działki ok. 50%,

12)  zachowanie dopuszczalnego poziomu hałasu w środowisku stosownie do klasyfikacji akustycznej terenów  ustalonej w odniesieniu do przeznaczenia terenu,

13)  eksploatacja instalacji nie może powodować przekroczenia standardów jakości powietrza poza terenem, do którego prowadzący instalację posiada tytuł prawny.

4.  Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego 
W obrębie występującego w Wólce Smolanej stanowiska archeologicznego  wszelkie działania  związane z zabudową i zagospodarowaniem  tego terenu wymagają  uzgodnienia z Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków, który określi szczegółowe warunki dopuszczenia w/w działalności  oraz zakres niezbędnych do przeprowadzenia prac archeologicznych.

5. Kierunki rozwoju systemów komunikacji i infrastruktury technicznej

Obsługę  komunikacyjną przekształcanego terenu zapewniają  istniejące drogi: 

· Wojewódzka Nr 705  – obsługa poprzez skrzyżowania, 

· powiatowa  relacji Brochów - Strojec   - obsługa poprzez skrzyżowania,

· gminne  -  bezpośrednia obsługa terenów przyległych.

W zakresie rozwoju systemów komunikacji  określa się:

· przebudowę  drogi wojewódzkiej nr 705 do parametrów ulicy o szerokości w liniach rozgraniczających 25m, ulica dwujezdniowa,  obsługa poprzez skrzyżowania realizowane  zgodnie z przepisami odrębnymi także w zakresie parametrów technicznych,

· rozbudowę i modernizację  skrzyżowania drogi wojewódzkiej i powiatowej,

· rozbudowę drogi powiatowej  do parametrów ulicy  zbiorczej KDZ o szerokości w liniach rozgraniczających 20m,  ulica jednojezdniowa - obsługa terenów przyległych poprzez skrzyżowania,

· rozbudowę i budowę dróg gminnych  do parametrów  ulic lokalnych KDL o szerokości w liniach rozgraniczających 12 - 15m,  zapewniających bezpośrednią obsługę terenów przyległych,

· rozbudowę, modernizację i budowę  układu komunikacyjnego: dróg dojazdowych, wewnętrznych  dla obsługi terenów potencjalnego rozwoju osadnictwa,

· rozbudowę i budowę  urządzeń obsługi ruchu  w celu pełnego obsłużenia terenów istniejącego i potencjalnego rozwoju osadnictwa; zapewnienie dostępności komunikacyjnej,

· utrzymanie trasy kolejki wąskotorowej.

W zakresie rozwoju systemów infrastruktury technicznej określa się:

· zachowanie obiektów, urządzeń oraz przebiegu istniejących sieci infrastruktury technicznej:  wodociągowych, elektroenergetycznych,

·  rozbudowę istniejących systemów poprzez budowę sieci  rozbiorczych w celu zaopatrzenia w media terenów rozwojowych, 

· odprowadzenie wód opadowych  w systemie lokalnych kanalizacji deszczowych lub powierzchniowo,

·  rozwiązanie gospodarki ściekowej w oparciu o zbiorczy system kanalizacji sanitarnej z odprowadzeniem ścieków do oczyszczalni w Janowie,

·  gospodarkę cieplną w oparciu o indywidualne i lokalne źródła ciepła z zastosowaniem proekologicznych nośników energii,

· rozwiązanie gospodarki odpadami – włączenie do  gminnego systemu gospodarki odpadami.  

6. Rozmieszczenie inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym
Na przedmiotowym terenie inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym są reprezentowane przez:

· układ komunikacyjny ( drogi gminne, lokalne, dojazdowe), który wymaga budowy i rozbudowy,

· systemy uzbrojenia technicznego: rozbudowa sieci wodociągowej, budowa kanalizacji sanitarnej, gazociągów średniego ciśnienia,

· możliwość realizacji obiektów w zakresie sportu, rekreacji i innych usługowych celu publicznego.

Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym są reprezentowane przez:

· ujęcie wód podziemnych w Wólce Smolana  – zaopatrzenie w wodę mieszkańców miasta Sochaczew i wsi w gminie Brochów,

· droga wojewódzka Nr 705,

· droga powiatowa  relacji Brochów – Strojec,

· linie elektroenergetyczne WN 400kV.

Ustalenia Studium zabezpieczają funkcjonowanie i rozbudowę w/w inwestycji.

7. Obszary, dla których  obowiązkowe jest sporządzenie miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego  na podstawie przepisów odrębnych

Ustalenie przeznaczenia terenów oraz określenie sposobów ich zagospodarowania i zabudowy wymaga sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.  Zgodnie z ustawą o ochronie gruntów rolnych i leśnych - zmiana przeznaczenia terenów gruntów rolnych w III  klasie bonitacyjnej, na cele nierolnicze wymaga uzyskania zgody odpowiednich organów  w ramach procedury sporządzania planu. Dla terenów rozwojowych ustala się konieczność opracowania planu miejscowego w celu określenia sposobów ich zagospodarowania i zabudowy.

8.    Kierunki i zasady kształtowania rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej
Tereny dobrych gleb o większych walorach przyrodniczych (północna część obszaru objętego zmianą Studium) wskazano do intensywnej produkcji rolnej, występujące w zwartych kompleksach korzystne są dla wszystkich kierunków upraw ze wskazaniem na sadownictwo i warzywnictwo, wskazana ekologiczna (tradycyjna) gospodarka rolna.  Zadaniem podstawowym jest określenie działań przekształceniowych z których studium wyróżnia:

-  dla terenów rolniczej przestrzeni produkcyjnej rozwój sieci osadniczej należy ograniczyć do istniejących siedlisk rolniczych i ich sąsiedztwa.  Obowiązuje wykluczenie rozwoju zabudowy z wartościowych kompleksów rolniczych,

-  preferencje dla lokalizacji działalności produkcyjno - usługowej związanej z przetwórstwem rolno - spożywczym. Uciążliwość funkcji musi być ograniczona do granic lokalizacji,

- wdrażanie programów rolno-środowiskowych,

- tereny gruntów marginalnych powinny  podlegać zalesieniom.
Na obszarach leśnych obowiązuje rozwijanie trwale zrównoważonej wielofunkcyjnej gospodarki leśnej, której elementem jest także ochrona bioróżnorodności biologicznej lasu. Ustala się kształtowanie przestrzeni  leśnej  poprzez:

· czynną ochronę  ekosystemów leśnych, w tym szczególnie stanowiących naturalne fragmenty rodzimej przyrody oraz cennych ze względu na zasoby genetyczne, ochronę gleb, wód,

· kształtowanie lasu wielofunkcyjnego – poprawa funkcji wodochronnej, klimatotwórczej, 
· racjonalne użytkowanie zasobów leśnych,
· restytucję zdegradowanych ekosystemów leśnych,
· regulacja struktury gatunkowej i wiekowej drzewostanów.
9. Obszary narażone na niebezpieczeństwo powodzi i osuwania się mas ziemnych
W obrębie analizowanych terenów nie występuje zagrożenie powodziowe   i osuwaniem się mas ziemnych może.
10. Obiekty lub obszary, dla których wyznacza się w złożu filar ochronny
Na przedmiotowym terenie nie występują tereny górnicze.

11. Obszary pomników zagłady i ich stref ochronnych
Nie dotyczy

12. Obszary wymagające przekształceń, rehabilitacji lub rekultywacji
Nie występują 

13. Granice terenów zamkniętych i inne obszary problemowe.
Nie występują.
