UCHWALA NR VII/45/2011
RADY GMINY BROCHOW

Z dnia 29 czerwca 2011 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

czesci wsi Konary Leg i Wolka Smolana

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 1 art. 40 Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tekst jednolity Dz. U. Nr 142 poz. 1591 z 2001r., Nr 23 poz.220, Nr 62 poz. 558, Nr
113 poz. 984, Nr 153 poz. 1271, Nr 214 poz. 1806 z 2002r., Nr 80 poz. 717, Nr 162 poz. 1568 z
2003r., Nr 102 poz. 1055, Nr 116 poz. 1203, Nr 167 poz. 1759 z 2004r., Nr 172 poz. 1441, Nr 175
poz. 1457 z 2005r., Nr 17 poz. 128, Nr 181 poz. 1337 z 2006r., Nr 138 poz. 974, Nr 173 poz.
1218 z 2007r.), art. 20 ust.1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717, z 2004r. Nr 6 poz. 41, Nr 141 poz. 1492, z 2005r.
Nr 113 poz. 954, Nr 130 poz. 1087, z 2006r. Nr 45 poz. 319, Nr 225 poz. 1635, z 2007r. Nr 127
poz. 880, z 2008r. Nr 123 poz. 803, Nr 109 poz. 1227, Nr 201 poz. 1237, Nr 220 poz. 1413, z
2010r. Nr 24 poz. 124, Nr 75 poz. 474, Nr 106 poz. 675, Nr 119 poz. 804, Nr 130 poz. 871, Nr 149
poz. 996, Nr 155 poz. 1043) oraz Uchwaty Nr XXX/167/2010 z dnia 15 wrze$nia 2010r. Rada
Gminy Brochow uchwala, co nast¢puje

Rozdzial I
Przepisy ogodlne

§ 1.1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Konary Leg i
Woélka Smolana zwany dalej ,,planem”, obejmujacy cze¢s¢ obszaru wsi Wolka Smolana 1 Konary
Leg o powierzchni ok. 60ha
2. Granice obszaru objetego ustaleniami planu oznaczone na rysunku planu sporzagdzonym
w skali 1:1000 stanowigcym zatacznik do niniejszej uchwaty stanowia:
1) od strony poinocnej — poinocna granica dziatki Nr ewid. 214 1 212 w obrebie Wolka
Smolana
2) od strony zachodniej — granica obrebu Wolka Smolana, droga powiatowa nr ewid. 45,
3) od strony wschodniej — granica obrgbu Konary Leg, linia elektroenergetyczna WN 400kV,
droga gminna Nr ewid. 58 w obrebie Wolka Smolana,
4) od strony potudniowej — droga gminna Nr ewid. 45 w obrebie Wélka Smolana, potudniowa
granica dziatki Nr ewid. 11/1, 34 1 33 w obregbie Konary Leg
3. Zalacznikami 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) rozstrzygniecie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
naleza do zadan wlasnych gminy — Zat. Nr 3,
4) stwierdzenie zgodnosci planu z ustaleniami Studium - zatgcznik Nr 4
§ 2.1. Plan zawiera ustalenia dotyczace:
1) przeznaczenia terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania,



2) zasady ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego,
3) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w
uzytkowaniu terenow,
4) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego,
5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych,
6) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej i obshlugi
komunikacyjnej,
7) zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci,
8) sposoby tymczasowego zagospodarowania i uzytkowania terenow,
10) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci,
11) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalone
na podstawie przepisow odrgbnych,

2. Plan nie okresla:
1) szczegblnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu w tym
zakazu zabudowy,
2) granic obszar6w wymagajacych scalen i podziatow nieruchomosci,
3) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow ze wzgledu na brak waloréw kulturowych
w obszarze planu.

3. Narysunku planu nast¢pujace oznaczenia graficzne s3 obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granice obszaru obj¢tego ustaleniami planu,
2) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu oraz réznych zasadach zagospodarowania,
3) nieprzekraczalne linie zabudowy,
4) przeznaczenie terenu,
5) klasy techniczne drog i ulic.

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

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

2) przepisach szczegélnych i odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustaw wraz z
aktami wykonawczymi oraz ograniczenia w dysponowaniu terenem wynikajace z
prawomocnych decyzji administracyjnych,

3) liniach rozgraniczajacych - nalezy przez to rozumie¢ linie rozgraniczajace tereny o réoznym
przeznaczeniu i réznych warunkach zabudowy terenu,

4) liniach podzialu na dzialki budowlane (proponowane linie wewnetrznych podziatéw)-
rozumie si¢ przez to linie podzialu wyznaczone stosownie do wartosci kartometrycznej
rysunku, tj. z doktadnos$ciag do 1 m.

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

6) obowiazujacych lub nieprzekraczalnych liniach zabudowy - nalezy przez to rozumie¢
ustalong lub nieprzekraczalng granic¢ usytuowania budynkéw w ich powierzchni zabudowy
wyznaczong zgodnie z PN-ISO 9836 (okres$lanie i obliczanie wskaznikow powierzchniowych i
kubaturowych),

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



8) ushugi podstawowe - nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ gospodarcza, zakwalifikowang do
ustug nieucigzliwych zwigzanych z zaspakajaniem codziennych i powszechnych potrzeb
mieszkancow, takich jak:

a) handel detaliczny, gastronomia,

b) naprawy, remonty, konserwacje sprzetow i urzadzen konsumentow,

¢) wyrdb przedmiotdw na indywidualne zamowienie,

d) ushugi rekreacji, turystyki, wypoczynku,

e) ustugi bankowe, doradztwa gospodarczego,

f) niepubliczne komercyjne ustugi oswiaty, zdrowia, opieki spotecznej i kultury,

9) uciazliwosci obiektow i urzadzen - nalezy przez to rozumie¢ bezposredni i posredni wplyw
danego przedsigwzigcia na srodowisko oraz zdrowie 1 warunki zycia ludzi wynikajacy z emisji
gazow, pytow, zapachow, hatasu, promieniowania itp.,

10) maksymalnej wysoko$ci zabudowy - jest to wysokos¢ liczona od istniejagcego poziomu

terenu do najwyzej potozonej krawedzi dachu (kalenicy),

11) intensywnosci zabudowy - udzial powierzchni ogdlnej budynku (wszystkich kondygnacji) w

powierzchni dzialtki.

§ 4.1. Ustala si¢ podziat obszaru na tereny o nastgpujacym przeznaczeniu:
1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone symbolem MN,
2) tereny zabudowy uslugowej rekreacyjno-turystycznej oznaczone symbolem US,
3) tereny lasow oznaczone symbolem ZL,
5) tereny wod powierzchniowych Ws,
6) tereny infrastruktury technicznej — ujecie wod podziemnych oznaczone symbolem W
6) tereny drog publicznych w kategoriach:
a) ulicy zbiorczej- KDZ
b) ulic lokalnych - KDL
c¢) ulic dojazdowych — KDD
6) tereny komunikacji - ciagi pieszo-jezdne - KPj,

Rozdzial 1T
Ogolne ustalenia Planu

§ 5. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
1. Obowigzuje:

1) dostosowanie architektury obiektéw do tradycyjnej, regionalnej zabudowy, co sprzyja poprawie
waloréw estetycznych i krajobrazowych,

2) ksztaltowanie gabarytow zabudowy w sposob nie zaktocajacy harmonii krajobrazu, a w
szczegolnosci ograniczenie wysokosci budynkéw do 2 kondygnacji,

3) realizacja ogrodzen przy drogach publicznych w linii rozgraniczajacej ulic ustalonej w planie
lub poza nimi w granicach dzialki; zakaz stosowania prefabrykowanych ogrodzen -
obowigzuje stosowanie ogrodzen azurowych,

4) zachowanie ustalonej planem intensywnos$ci zabudowy przez realizacje stosownej wielkosci
powierzchni biologicznie czynnej,

5) zakaz sytuowania wolnostojacych trwale zwigzanych z gruntem i zawieszonych na obiektach,
urzadzen reklamowych, ograniczenie powierzchni reklamowych do wielkosci 4m?

6) ksztaltowanie pasow zieleni w liniach rozgraniczajacych ulicy KDZ,

7) utrzymywanie obiektow oraz stosownego do funkcji obiektu zagospodarowania dziatki we
wlasciwym stanie technicznym i estetycznym

2. Ponadto obowigzujg ustalenia z zakresu zasad zagospodarowania i ksztaltowania zabudowy



okreslone w Rozdziale I11.

§ 6. Zasady ochrony i ksztaltowania Srodowiska przyrodniczego i krajobrazu kulturowego.
1. Tereny we wsi Wolka Smolana i Konary objete sa forma ochrony przyrody jako otulina
Kampinoskiego Parku Narodowego.
2. Ustala si¢ zasady ochrony i ksztattowania srodowiska przyrodniczego:

1) w granicach objetych planem wprowadza si¢ zakaz lokalizacji:

a) przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na S$rodowisko, za wyjatkiem realizacji
inwestycji infrastrukturalnych celu publicznego.

2) prowadzenie czynnej ochrony ekosystemow lesnych,

3) realizacje zieleni wzdtuz gléwnych ciggéw komunikacyjnych,

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

5) ochrong i utrzymanie istniejacych uktadow zieleni wysokiej, w tym zadrzewien przydroznych i
srodpolnych (poprzez ksztalttowanie linii zabudowy) dla zachowania cigglosci korytarzy
ekologicznych oraz zachowanie naturalnego uksztattowania powierzchni terenu,

6) zagospodarowanie co najmniej 60% (w zaleznosci od przeznaczenia) powierzchni dziatki
budowlanej zielenig urzadzong w postaci drzew 1 krzewow gatunkéw rodzimych, zgodnie z
uwarunkowaniami siedliskowymi i geograficznymi, z dominacja drzew lisciastych oraz gatunkow
odpornych na zanieczyszczenia,

7) zachowanie oczek wodnych oraz pozostawienie pasa wolnego od zabudowy i1 ogrodzen o
szerokosci 3m od gornej krawedzi skarpy rowow 1 zbiornikéw wodnych, zakaz zasypywania oraz
prowadzenia prac mogacych powodowac¢ zmiany stosunkoéw wodnych,

8) zachowanie rzezby terenu,

9) zakaz stosowania ogrodzen betonowych, ksztatltowanie ogrodzen w sposob umozliwiajacy
migracj¢ drobnych zwierzat — stosowanie ogrodzen bez podmurdéwek lub z przerwami w
podmurdéwcee co 1,5m, ogrodzenia azurowe.

10) zachowanie dopuszczalnego poziomu halasu w $rodowisku stosownie do klasyfikacji
akustycznej terenéw ustalonej w odniesieniu do przeznaczenia terenu,

11) eksploatacja instalacji nie powinna powodowac przekroczenia standardow jakosci powietrza
poza terenem, do ktérego prowadzacy instalacje posiada tytut prawny.

§ 7. Zasady zagospodarowania przestrzeni publicznych.
1. Ustala si¢ nastepujace przestrzenie publiczne

1) ulice wg kategorii oznaczone odpowiednio symbolami o szeroko$ci w liniach
rozgraniczajacych:
a) KDZ zbiorcza — 20m,
b) KDL lokalne - 12m,
c¢) KDD dojazdowe — 8m -10m,
2. Dla terenéw wymienionych w ust. 1 pkt. 1 dopuszcza si¢ sytuowanie obiektow budowlanych
1 urzadzen zgodnie z przepisami szczegdlnymi i w uzgodnieniu z zarzadcg drogi.
3. Obowiazuje zakaz sytuowania urzadzen reklamowych wolnostojacych trwale zwigzanych z
gruntem w liniach rozgraniczajacych ulic.

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



Obowiazuja nast¢pujace zasady obstugi w zakresie infrastruktury techniczne;j:

1. Koordynacja w czasie realizacji zabudowy i zagospodarowania terenu z wyprzedzajaca lub
réwnoczesng realizacjg sieci 1 urzadzen infrastruktury techniczne;.
2. Budowa sieci i urzadzen infrastruktury technicznej:

a) wzdluz ukladéw komunikacyjnych w liniach rozgraniczajacych ulic lub poza liniami
rozgraniczajacymi ulic przy zachowaniu przepisow odrgbnych,

b) 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, za
zgoda zarzadcy drogi,

¢) na terenie dzialek budowlanych sie¢ powinna by¢ prowadzona w maksymalnym stopniu
po granicach wtasnosci 1 wzdtuz istniejacych systemow technicznego uzbrojenia terenu,

d) z zachowaniem odpowiednich odlegtosci od obiektow budowlanych i1 urzadzen
uzbrojenia terenu,

e) zabrania si¢ umieszczania urzadzen infrastruktury (w tym liniowych) w liniach

rozgraniczajagcych drogi powiatowej — odstepstwa, w szczegdlnie uzasadnionych
przypadkach moga nastapi¢ wylacznie za zgoda zarzadcy drogi. Warunki powyzsze
nie dotycza przylaczy,

f) dopuszcza si¢ wydzielanie dziatek dla potrzeb lokalizacji infrastruktury technicznej o
powierzchni wynikajacej z technologii.

3. Mozliwo$¢ rozbudowy lub przebudowy istniejacych urzadzen nadziemnych i podziemnych
uzbrojenia terenéw w przypadku kolizji z planowanym zagospodarowaniem. W przypadkach
kolizji planowanego zagospodarowania terenu z urzadzeniami energetycznymi wnioskodawca
poniesie koszty niezbednej przebudowy.

4. Zaopatrzenie w wode dla potrzeb bytowo - gospodarczych i przeciwpozarowych w oparciu o
wodocigg gminny z ujeciem wody zlokalizowanym we wsi Konary Leg poprzez budowe sieci
rozbiorcze] w uktadzie pierscieniowym, a w szczegdlnosci:

a) zapewni¢ awaryjne zasilanie w wode dla sytuacji szczegdlnych dotyczacych ochrony
ludnosci i spraw obronnych,

5. Uporzadkowana gospodarka $cieckowa w  systemie zbiorczej kanalizacji sanitarnej z
odprowadzenie $ciekOw na oczyszczalni¢ w Janowie;

a) dopuszcza si¢ tymczasowo szczelne zbiorniki na $cieki i1 okresowe wywozenie $ciekow na
oczyszczalni¢ Sciekow w Janowie,

6. Odprowadzenie wod opadowych z powierzchni utwardzonych, z paséw ulicznych na
terenach zabudowanych poprzez powierzchniowe systemy odwadniajace (urzadzenia $ciekowe,
rowy przydrozne). Wody opadowe odprowadzane do odbiornika powinny spetnia¢ wymagania
okreslone w przepisach dotyczacych ochrony srodowiska.

7. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z sieci elektroenergetycznej S$redniego i niskiego
napigcia na warunkach technicznych ustalonych przez zarzadcg sieci z zachowaniem nastgpujacych
warunkow:

a) zabezpieczenie zapotrzebowania mocy elektrycznej — 12-16kW na budynek w zabudowie
mieszkaniowej lub wedtug warunkoéw przylaczenia,

b) przylacza energetyczne Nn wykonaé jako kablowe lub napowietrzne z zastosowaniem skrzynek
ztaczowo - pomiarowych usytuowanych w linii rozgraniczajacej ulicy,

c) stacje transformatorowe stosownie do zapotrzebowania mocy przytaczeniowej lokalizowaé w
liniach rozgraniczajacych ulic, w centralnej czgsci obszaru, dopuszcza si¢ sytuowanie obiektow
poza liniami rozgraniczajacymi ulic — z mozliwos$ciag wydzielenia odregbnej dziatki (3m x 2m),



zgodnie z przepisami szczegdlnymi, konieczno$¢ zapewnienia dostepu do drogi publiczne;j,

d) w przypadku wzrostu zapotrzebowania mocy lub potrzeby rezerwowego zasilania odbiorcow,
wymagajacych zwigkszonej pewno$ci zasilania, powigzania projektowanej sieci z istniejaca
realizowa¢ na podstawie odrgbnych projektow w oparciu o warunki przytaczenia wydane przez ZE
wnioskodawcy,

e) zachowanie istniejacych linii elektroenergetycznych wysokich napig¢ 400kV, $rednich napigé
SN 1 niskich napie¢ Nn z mozliwos$cig przebudowy,

f ) wyznacza si¢ szeroko$¢ strefy ograniczonego zagospodarowania dla linii napowietrznych
400kV — 20m od skrajnego przewodu w kazda strong; w strefie tej obowigzuje:

- zagospodarowanie zgodnie z przepisami szczegdlnymi,

- zakaz wprowadzania zabudowy mieszkaniowej i innej zabudowy o charakterze chronionym,

- dopuszcza si¢ lokalizacje innych obiektow budowlanych po uzyskaniu opinii zarzadcy sieci,

- zakaz nasadzen pod liniami elektroenergetycznymi drzew 1 krzewow tych gatunkoéw, ktorych
naturalna wysoko$¢ moze przekracza¢ 3m

g) realizacja o§wietlenia ulicznego na terenach zwartej zabudowy w liniach rozgraniczajacych ulic
KDz, KDL, KDD.

8. Zabezpieczenie w tacza telefoniczne z sieci administrowanej przez roznych operatorow, w tym
zabezpieczenie awaryjng tgcznoscig telefoniczng dla sytuacji szczeg6lnych dotyczacych ochrony
ludnosci 1 spraw obronnych.

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

2) ustala si¢ rozwo6j systemow telekomunikacyjnych 1 teleinformatycznych przewodowych i
bezprzewodowych stosownie do wzrostu zapotrzebowania na ustugi telekomunikacyjne i
teleinformatyczne.

9. Rozwigzanie gospodarki odpadami komunalnymi zgodnie z gminnym systemem gospodarki
odpadami komunalnymi wg zasad:

1) selektywna zbiorka odpadéw do pojemnikow zlokalizowanych na terenie posesji oraz na
terenach ogdlnodostepnych 1 wywo6z na sktadowisko,

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

10. Zaopatrzenie w ciepto w systemie indywidualnych 1 lokalnych zrodet ciepta z wykorzystaniem
proekologicznych no$nikow energii.
11. Zaopatrzenie w gaz przewodowy:
1) w oparciu o system gazyfikacji przewodowej po zrealizowaniu gazociggoéw sredniego
ci$nienia,
2) dopuszcza si¢ stosowanie dla celow grzewczych 1 bytowych statych zbiornikéw na gaz
ptynny.
12. na terenie objetym planem nie wystepuja urzadzenia melioracji wodnych, ani zmeliorowane
grunty.
1) zakaz zmiany stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odptywu, ze szkoda dla
gruntéw sasiednich.

13. Rozbudowa, przebudowa i budowa systeméw komunikacyjnych winna by¢ prowadzona z
zachowaniem nastepujacych warunkow:

a) KDZ - tereny komunikacji kotowej, ulica zbiorcza (droga powiatowa relacji Brochow- Strojec):
- szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych 20 m z poszerzeniem w miejscu skrzyzowan stosownie do
przepisow szczegdlnych lub wg wskazan na rysunku planu,

- ulica jednojezdniowa, dwupasmowa,

- obsluga terendw przylegtych poprzez skrzyzowania — odstgpstwa zgodnie z przepisami
odrgbnymi,



- zachowuje si¢ istniejgce, prawnie usankcjonowane zjazdy; ograniczenie liczby zjazdéw w
procesie przeksztalcania i podziatow terenow.

b) 1-3 KDL - tereny komunikacji kotowej, ulice lokalne:
- rozstaw linii rozgraniczajacych - 12m,

- ulice jednojezdniowe, dwupasmowe,

- bezposrednia obstuga terenow przyleghych,

c) 1-18 KDD - tereny komunikacji kotowej, ulice dojazdowe:

- rozstaw linii rozgraniczajacych — 10m-8m,

- ulice jednojezdniowe, dwupasmowe,

- bezposrednia obstuga terendw przylegtych,

- dopuszcza si¢ realizacje ulic w formie uktadow jednoprzestrzennych,

d) 1-6 KPj — tereny komunikacji kotowej, ciagi pieszo — jezdne,

- rozstaw linii rozgraniczajacych - 5m-6m, ulice jednoprzestrzenne,

- bezposrednia obstuga terenéw przylegtych.

e) uszczegdlowienie elementdow istniejacego 1 projektowanego uktadu komunikacyjnego moze
by¢ dokonywane w projektach technicznych bez zmiany podstawowych parametrow.

14. Ustala si¢ nastepujace zasady zagospodarowania pasow drogowych i ulicznych wymienionych
w ust. 13.

a) dopuszcza si¢ prowadzenie $ciezek rowerowych i pieszych w liniach rozgraniczajacych ulic
KDZ, KDL,

d) ogrodzenie od strony ulic nalezy sytuowa¢ w ustalonych planem liniach rozgraniczajacych ulic
lub w granicach dziatek.

c¢) odprowadzenie wod opadowych z paséw drogowych za pomoca urzadzen do powierzchniowego
odwodnienia (rowy, urzadzenia $cieckowe).

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

16. Ustala si¢ nastepujace zasady parkowania:

a) dopuszcza si¢ urzadzanie miejsc postojowych w liniach rozgraniczajacych ulic o szerokos$ci
min. 12 m,

b) ustala si¢ nastepujace wskazniki parkingowe:

- dla terenéw ustug - 30 miejsc parkingowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej budynkéw lub
100 miejsc konsumpcyjnych,

- dla zabudowy mieszkaniowej min. 2 miejsca parkingowe na dziatce budowlanej lub 1,5 miejsca
na mieszkanie

¢) potrzeby w zakresie parkowania wg wskaznikow wymienionych w pkt. 16b) wtasciciele poses;ji
zapewniaja na terenach w granicach wtasnej dziatki.
Rozdzial 111
Zasady zagospodarowania terenow i ksztaltowania zabudowy

§ 9.1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem 1-12MN, 14MN, 15MN, 16MN,
18MN, 20MN ustala sig¢:
1) funkcje podstawowa - =zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wraz z obiektami
towarzyszacymi;



2) funkcje uzupelniajagca - ustugowa w zakresie ustug podstawowych oraz letniskowa (o

charakterze rekreacji indywidualnej),

3) zasady zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu i1 z § 8 ust.15 oraz
w odlegtosci 12m od granicy lasow,

b) obstuga komunikacyjna z przylegtych ulic publicznych, drog wewngtrznych i dojazdow

istniejacych 1 wydzielonych w trakcie podzialow;

c) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 60 % powierzchni dziatki

budowlane;j,

d) wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy nie moze przekracza¢ 30%,

e) ograniczenie wszelkiej ucigzliwosci prowadzonej dziatalno$ci ustugowej do granic terenu, do

ktérego inwestor posiada tytut prawny,

f) funkcja ustugowa moze by¢ taczona z funkcja mieszkaniowa jako powierzchnie uzytkowe

wbudowane - lokal ustugowy nie powinien przekracza¢ 40% powierzchni uzytkowej budynku,

dopuszcza si¢ realizacje funkcji ustugowej z zakresu turystyki i rekreacji na wyodrgbnionej

dzialce,

g) wyklucza si¢ realizacj¢ przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko oprocz

przedsigwzie¢ (infrastrukturalnych) z zakresu uzbrojenia terenu i dopuszczonych przepisami

odrebnymi,

h) zabudowa mieszkaniowa realizowana w formie wolnostojacej,

1) na dziatkach o szeroko$ci mniejszej niz 18 m dopuszcza si¢ lokalizacje budynkow mieszkalnych

1 gospodarczych przy granicy dziaki,

j) dopuszcza si¢ sytuowanie budynkéw gospodarczych o powierzchni do 35m? przy granicy

dziatki,

k) dopuszczalny poziom hatasu w $rodowisku jak dla terendw zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinne;j,

4) zasady ksztaltowania zabudowy:

a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej 1 ustugowej 2 kondygnacje (do 9m),

b) szeroko$¢ elewacji frontowej budynkow mieszkalnych do 18m,

c¢) maksymalna wysoko$¢ budynkow garazowych i gospodarczych do 5 m,

d) dachy budynkéw mieszkalnych dwu- lub wielospadowe o nachyleniu potaci 30-45°, uktad

kalenic gtéwnych rownolegle do ulicy lokalnej (na terenach przyleglych do ulic),

e) formy zabudowy nawigzujace do architektury regionalnej i krajobrazu,

5) zasady i warunki podzialu nieruchomosci:

a) zgodnie z rysunkiem planu z dokltadnoscig stosownie do warto$ci kartometrycznej mapy

tj.+/- 1m lub z zachowaniem warunkow pkt b) — f)

b) minimalna powierzchnia dziatki — 1500m?,

¢) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki 22m,
d) przy podziale terenu uwzgledni¢ szeroko$¢ dojazdowych drég wewnetrznych 5 m dla dlugosci
dojazdu do 100 m, dla dojazdéw powyzej 100 m wydzieli¢ ulice dojazdowe o szeroko$ci w liniach
rozgraniczajacych 10 m,
e) dopuszcza si¢ podzialy i scalenia nieruchomos$ci w celu powigkszenia sagsiedniej nieruchomosci,
regulacji granic migdzy sgsiadujgcymi nieruchomosciami oraz poszerzenia wydzielonych drég
wewngtrznych, dojazdéw do min.5m w liniach rozgraniczajacych.

§ 10.1. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem 13MN, 17MN, 19MN ustala

sie:
1) funkcje podstawowa - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wraz z obiektami
towarzyszacymi;



2) funkcje uzupetniajaca - uslugowa w zakresie ustug podstawowych oraz turystycznych i
rekreacyjnych,
3) zasady zagospodarowania terenu:
a) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu i z § 8 ust.15 oraz w
odleglosci 12m od granicy lasu,
b) obstuga komunikacyjna z przylegtych ulic publicznych, drog wewngtrznych i dojazdow
istniejacych 1 wydzielonych w trakcie podziatow,
c) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 60 % powierzchni dziatki
budowlane;j,
d) wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy nie moze przekracza¢ 40%,
e) ograniczenie wszelkiej ucigzliwosci prowadzonej dziatalno$ci ustugowej do granic terenu, do
ktérego inwestor posiada tytut prawny,
f) funkcja ustugowa moze by¢ taczona z funkcja mieszkaniowa jako powierzchnie uzytkowe
wbudowane lub jako obiekty wolnostojace,
g) wyklucza si¢ realizacj¢ przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko za
wyjatkiem lokalnych urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej stuzacych realizacji celu
publicznego oraz okreslonych w przepisach odrgbnych,
h) zabudowa mieszkaniowa realizowana w formie wolnostojacej, dopuszcza si¢ zabudowe
blizniacza,
1) na dziatkach o szeroko$ci mniejszej niz 18 m dopuszcza si¢ lokalizacje budynkow mieszkalnych
1 gospodarczych przy granicy dziaki,
j) dopuszcza si¢ sytuowanie budynkéw gospodarczych o powierzchni do 35m? przy granicy
dziakki,
k) dopuszczalny poziom hatasu w $rodowisku jak dla terendw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;j,
4) zasady ksztaltowania zabudowy:

a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej 1 ustugowej 2 kondygnacje w tym
poddasze uzytkowe (9m);

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

c) szeroko$¢ elewacji frontowej budynkow mieszkalnych do 18m,

d) dachy budynkéw mieszkalnych dwu lub wielospadowe o nachyleniu potaci 30-45°, uktad
kalenic gtéwnych rownolegle do ulicy zbiorczej i lokalnej na dziatkach przylegtych,

e) formy zabudowy nawiazujace do architektury regionalnej i krajobrazu,

5) zasady i warunki podzialu nieruchomosci:

a) zgodnie z rysunkiem planu z dokladnosciag stosownie do wartosci kartometrycznej mapy
tj.+/- 1m lub z zachowaniem warunkéw pkt b) — g),

b) minimalna powierzchnia dziatki — 1500m?,

¢) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki 22m,

d) przy podziale terenu uwzgledni¢ szeroko$¢ dojazdowych drog wewngtrznych 5 m dla
dhugosci dojazdu do 100 m, dla dojazdéw powyzej 100 m wydzieli¢ ulice dojazdowe o
szerokosci w liniach rozgraniczajacych 10 m,

e) dopuszcza si¢ podzialy i1 scalenia nieruchomos$ci w celu powickszenia sasiedniej
nieruchomosci, regulacji granic mi¢dzy sgsiadujagcymi nieruchomos$ciami oraz poszerzenia
wydzielonych drog wewngtrznych, dojazdéw do min.5m w liniach rozgraniczajacych.

§ 11.1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem US ustala sie:
1) funkcje podstawowg - zabudowa ustug turystycznych, sportowych, rekreacyjnych zwigzana z
dziatalno$cig w zakresie turystyki, sportu, rekreacji, wypoczynku,
2)  funkcje uzupehliajaca — zabudowa ustugowa w zakresie dziatalno$ci zwigzanej z
zakwaterowaniem i ustugami gastronomicznymi, obiekty obstugi technicznej funkcji podstawowe;,



zabudowa bezposrednio zwigzana z funkcja podstawowa, ustugi w zakresie handlu detalicznego,
o$wiaty, zdrowia, opieki spotecznej i kultury oraz obiekty matej architektury, zielen urzadzona,
zabudowa mieszkaniowa dla prowadzacych dziatalnos¢ i zarzadzajacych;

3) zasady zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu,

b) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 70 % powierzchni obszaru,

c) ucigzliwo$¢ dla $rodowiska wywolana funkcjonowaniem obiektow i1 urzadzen nie moze
wykraczaé poza granice terenu, do ktdrego inwestor ma tytut prawny,

d) dopuszcza si¢ organizacj¢ imprez masowych,

e) obstuga komunikacyjna z przylegtych ulic publicznych, drég wewnetrznych 1 dojazdow
wydzielonych w trakcie podzialow;

f) realizowanie obiektéw o funkcji podstawowej w pierwszej kolejnosci lub tacznie z funkcja
uzupehniajaca, dopuszcza si¢ samodzielng realizacje ustug w zakresie handlu detalicznego,
o$wiaty, zdrowia, opieki spolecznej i kultury,

g) zabudowa mieszkaniowa dla zarzadzajacych realizowana jako powierzchnia wbudowana,

h) zakaz lokalizacji obiektow tymczasowych,

1) zachowanie stosunkoéw wodnych.

4) zasady ksztaltowania zabudowy:

a) maksymalna wysoko$¢ budynkéow do 8m,

b) uktad potaci dachowych - dachy dwu lub wielospadowe, kat nachylenia potaci 20-45°,

c) obowigzuje staranna architektura i jej dostosowanie gabarytem i formg do tradycji architektury
regionalnej, z uwzglednieniem wymogow technologicznych,

5) zasady i warunki podzialu i scalania nieruchomosci:
a) dopuszcza si¢ podzialy terenu z zachowaniem przepiséw odrebnych,
b) powierzchnia wydzielanych dzialek powinna znalez¢ uzasadnienie w programie
funkcjonalnym obiektu,
¢) wydzielone drogi wewngtrzne - dojazdy do dziatek nie moga by¢ wezsze niz 5 m
w liniach rozgraniczajacych.

§ 12.1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem ZL, 1ZL ustala sig¢:

1) funkcje podstawowa - ekologiczng; tereny leSne zapewniajace zachowanie réwnowagi
srodowiska przyrodniczego;
2. zasady zagospodarowania terenu

a) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ niezbednych sieciowych elementéw urzadzen infrastruktury
techniczne;j,

b) urzadzenie ciggdéw spacerowych,

¢) zakaz zabudowy kubaturowej,

d) dopuszcza si¢ zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng na terenie 1ZL w oznaczonych
liniach zabudowy (poza uzytkiem lesnym) — zasady zagospodarowania i ksztaltowania
zabudowy jak na terenie 16MN,

e) przywrdcenie i utrzymanie wilasciwego stanu gatunkowego drzewostanéw zgodnie z
rodzajem siedliska,

f) linie zabudowy dla budynkow wyznacza si¢ w odleglosci 12m od granicy lasow —
odstepstwa zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 13.1. Dla terenow zwiazanych z infrastrukturg techniczng oznaczonych symbolem W — obiekty i
urzadzenia zaopatrzenia w wode¢ ustala si¢ warunki zabudowy i1 zagospodarowania terenow:

1) obowigzuje staranne zagospodarowanie oraz architektura budowli harmonizujgca z krajobrazem
1 wynikajaca z potrzeb technologicznych,
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2) zagospodarowanie zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczacymi bezposredniej strefy
ochronnej studni,
3) zaleca si¢ obsadzenie granic lokalizacji zielenia.

§ 14.1. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem Ws - tereny okresowych wod
powierzchniowych, ustala si¢:

2. zasady zagospodarowania:

1) utrzymanie w stanie naturalnym lub zblizonym do naturalnego obnizenia terenowego okresowo
wypetlionego wodg, dopuszcza si¢ prace konserwacyjne i urzadzenie zbiornika wodnego z
obudowg biologiczng — zakaz likwidacji 1 zabudowy,

2) wszelkie zagospodarowanie musi by¢ podporzadkowane powszechnemu, zwyktemu Ilub
szczegOlnemu korzystaniu z wod, o ktérym mowa w przepisach odrebnych.

§ 15. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terenow:

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

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

Rozdzial IV

Przepisy przejsciowe i koncowe
§ 16. Stawki procentowe sluzace naliczaniu oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowane uchwaleniem niniejszego planu ustala si¢ wysokosci 20%
§ 17. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Brochow.
§ 18. 1. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

2.Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej gminy
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