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WSTEP

Dokument pod nazwa ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Brochéw" jest podstawa koordynacji wszystkich miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, decyzji 1 przedsigwzigC realizacyjnych samorzadu, jest bowiem opracowaniem
okreslajacym polityke w zakresie gospodarki przestrzennej gminy. W Studium uwzglednione
powinny byC ustalenia strategii rozwoju wojewodztwa zawarte w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa. Studium nie jest przepisem gminnym i nie stanowi podstawy do
wydania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W studium
okresla si¢ w szczegoOlnosci:

e obszary objete lub wskazane do objecia ochrong na podstawie przepisoOw szczegolnych,
¢ lokalne wartosci zasobow srodowiska przyrodniczego 1 zagrozenia srodowiskowe,
e obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej, w tym wylaczone z zabudowy,

e obszary zabudowane, ze wskazaniem w miar¢ potrzeby, terenOw wymagajacych
przeksztatcen lub rehabilitacii,

e obszary, ktore mogg by¢ przeznaczone pod zabudowe, ze wskazaniem, w miar¢ potrzeby,
obszarow przewidzianych do zorganizowanej dziatalnosci inwestycyjne;j,

e kierunki rozwoju komunikacji 1 infrastruktury technicznej, w tym obszary, na ktoérych
beda stosowane indywidualne i grupowe systemy oczyszczania $ciekow, a takze tereny
niezbe¢dne do wytyczania §ciezek rowerowych,

e obszary, dla ktorych sporzadzanie miejscowych planéw zagospodarowania prze-
strzennego jest obowigzkowe na podstawie przepisow szczegélnych lub ze wzgledu na
istniejace uwarunkowania,

e obszary, ktére moga by¢ przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa wynikajaca z
potrzeby zaspakajania potrzeb mieszkaniowych wspoélnoty samorzadowe;.

Studium tworzy ramy przestrzenne dla realizacji ustalonych kierunkdéw programu rozwoju
spoteczno - gospodarczego.

Dokument ten odgrywa role w ksztaltowaniu struktury funkcjonalno - przestrzennej jako
srodek informacji o mozliwos$ciach i ograniczeniach w odniesieniu do poszczeg6lnych obszarow.

W zwiqzku ze zmianqg polityki przestrzennej gminy odnosnie zagospodarowania w czesci
wsi Konary, Malanowo, Brochocin, Brochow Kolonia i Wolka Smolana , Rada Gminy Brochow
podjeta Uchwate Nr XX/110/2009 z dnia 22 kwietnia 2009r. w sprawie przystqpienia do
sporzqdzenia ,,Zmiany studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Brochow” okreslajgc jako zakres zmian tereny polozone w obrebach geodezyjnych
Konary-teg, Malanowo, Brochocin, Kolonia Brochow i Wolka Smolana..  Powyzsza sytuacja
ma zwiqzek z polozeniem przedmiotowych obszarow w sqsiedziwie terenow o wysokich
walorach krajobrazowych i Srodowiska przyrodniczeg, co stanowi tzw. ,,wartos¢ dodanq” przy
lokalizacji inwestycji oraz wynikajacq z tych uwarunkowan presjq urbanizacyjnq w zakresie
Sfunkcji mieszkaniowych i rekreacyjnych.

Tresé zmiany ,,Studium’ wyrozniono kursyw
'y Wy, yWwq.

Ponizej przedstawiono miejscowe uwarunkowania, ktore zdefiniowano w trakcie sporzadzania
diagnozy stanu gminy, w podziale na stanowiace szansg¢ rozwoju i zagrozenie rozwoju.



UWARUNKOWANIA INSPIRUJACE ROZWOJ

Wysokie walory przyrodniczo - krajobrazowe Kampinoski Park Narodowy wraz z otuling,
(Wwarszawski Obszar Chronionego Krajobrazu), 2 rezerwaty przyrody, dolina Wisly i
Bzury, zwarty kompleks lasow, ktore wchodza w sklad systemu ekologicznego ECONET -
POLSKA, czynniki te korzystnie oddzialywuja na $rodowisko, tworzac zaplecze dla
rozwoju funkcji ekologicznych, rekreacyjnych, turystycznych.

Wartosci bioklimatyczne obszaru umozliwiajace rozwdj funkcji wypoczynkowych.

Gmina posiada obiekty dziedzictwa kulturowego, zespoty dworsko - parkowe, kosciot w
stylu obronnym, historyczne uktady ruralistyczne z zabudowa o cechach regionalnej
architektury, stanowiska archeologiczne, co mozna wykorzystaé rozwijajac funkcje
turystyczna. Zespoly dworsko - parkowe w Brochowie 1 Tulowicach sq w dobrym stanie
technicznym.

Mozliwos¢ uzupelniania zrodel dochodow gospodarstw rolnych wskutek przydatnosci
terenow dla rozwoju agroturystyki, szczegolnie w poinocnej czesci gminy w dolinie Wisty
1 Bzury.

Wystepowanie zi6z kopalin pospolitych (Janéw, Plecewice), stwarza mozliwo$¢ rozwoju
w oparciu o ich wydobycie i przetwarzanie (Plecewice).

Zmienia si¢ korzystnie struktura gospodarki, wzrasta liczba podmiotow gospodarczych,
w wigkszosci jest to sektor prywatny, liczba podmiotow gospodarczych na 1000 Mk
miesci si¢ w granicach Sredniej dla powiatu sochaczewskiego.

Dominacja gospodarki rolnej indywidualnej.

Sasiedztwo aglomeracji warszawskiej stwarza mozliwo$¢ aktywizacji gospodarczej w
oparciu o rozwdj funkcji rekreacyjnych powiazanych z wykorzystaniem walorow
przyrodniczych i kulturowych.

Rozwo] wytworczosci i rzemiosta zorientowany na sasiedztwo miejskiego rynku zbytu
(Sochaczew); wyksztalcony obszar aktywizacji gospodarczej (wie§ Plecewice) -sprzyja
rozwojowi gospodarczemu i wykorzystaniu istniejacych rezerw sity robocze;j.

Prawie stuprocentowy udzial indywidualnego budownictwa mieszkaniowego w
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.

Korzystna sytuacja gminy w zakresie wyposazenia w zbiorowe systemy infrastruktury

technicznej, ksztaltujaca si¢ na poziomie powyzej redniej w regionie:

- dobrze rozwinigta sie¢ wodociagowa w poludniowej czeSci gminy (wskaznik zwo-
dociagowania 48 %),

- sukcesywnie porzadkowana gospodarka $ciekowa - istniejaca oczyszczalnia $ciekow
w Tulowicach przejmie $cieki z terenow zurbanizowanych w gminie,

- porzadkowana gospodarka odpadami statymi bytowo - gospodarczymi, z wywozem
odpadow na sktadowisko poza obszarem gminy,

- wysoki stopien telefonizacji - pelne zaspokojenie potrzeb.



Planowana dostepnos¢ do linii elektroenergetycznych WN 110 kV, co umozliwi rozwdj
inwestycji o zapotrzebowaniu powyzej 1 MW.

Korzystny dla rozwoju uklad komunikacyjny zaréwno w relacjach wewnetrznych
obszaru gminy z jej osrodkiem administracyjno - ustugowym jakim jest zespot wsi
Brochow - Janow 1 osrodkami ushugowo - gospodarczymi, jak i w powigzaniu z obszarami
sasiednimi w skali regionalnej. Modernizacja drogi wojewddzkiej Nr 575 do klasy G
(gtownej) 1 realizacji przeprawy mostowe] przez Wiste na wysokosci Nowy Secymin -
Chociszewo (droga krajowa Nr 62) wzmocni powiazania z ukladem krajowym.

Dobry stan techniczny istniejacej bazy oswiatowe;.

Korzystna struktura budzetu gminy - wskaznik udzialu dochodéw wiasnych w budzecie
gminy wynosi ok. 50 % i jest wyzszy od $redniej krajowe;.

Wskaznik bezrobocia maleje, ludnos¢ posiada inicjatywe 1 wykazuje si¢ przedsigbior-
czoscia. Poziom bezrobocia w granicach sredniej wojewodzkiej.

Nastepuja korzystne zmiany prawne (uwarunkowania zewnetrzne) dotyczace finanséw
gmin, wzrosnie udzial gmin w podatkach od oséb fizycznych i prawnych, mozliwosé
uczestniczenia gminy w dzialalnosci gospodarczej.

Wystepowanie terenow ofertowych do zainwestowania na potnoc od wsi Brochéw oraz w
dolinie rzeki Wisly dla funkcji rekreacyjno - turystycznych posiadajace zgode na
wylaczenie z uzytkowania rolniczego, we wsi Brochow, Janéw wyposazone w media.

Wyksztatcone osrodki osadnicze na terenie gminy: Brochéw - Janéw, Tulowice, Sladow,
Wolka Smolana - Plecewice, ktore moga petni¢ role wsi wielofunkcyjnych skupiajacych
ustugi, mieszkalnictwo, dziatalno$¢ gospodarcza; zaawansowane procesy urbanizacyjne,
wysoki stopien koncentracji ludnosci i dziatalnosci gospodarczej:

- najwigksza liczba ludnosci: Brochow, Tutowice, Plecewice,

- najwigksza ilo$¢ zarejestrowanych podmiotéw gospodarczych: Brochow, Konary,
Tutowice, Plecewice,

- najwigkszy ruch inwestycyjny: Janow - Janowek, Brochow, Plecewice, Tutowice.

Wzglednie jednolity charakter zagospodarowania wynikajacy ze specyfiki $rodowiska
przyrodniczego i jednolity profil spoleczno - gospodarczy, rekreacyjno - rolniczy.

UWARUNKOWANIA OGRANICZAJACE ROZWOJ

Polozenie calego obszaru gminy w ekologicznym systemie obszaréw chronionych, co
wymaga harmonijnego rozwoju spoleczno - gospodarczego w powiazaniu z wartosciami
przyrodniczymi, likwidacja dziatalno$ci ucigzliwych.

Brak skutecznych preferencji prawnych dla dziatan proekologicznych.

Niewykorzystane walory $rodowiska przyrodniczego gminy, brak zagospodarowania
turystycznego 1 rekreacyjnego, stabo rozwinigta obstuga ruchu turystycznego, nieza-
dawalajacy stan czystosci wod powierzchniowych rzek Wisty i Bzury



Rygory ochronne wynikajace z wartosci $rodowiska przyrodniczego i1 kulturowego
ograniczaja swobodng dzialalno$¢ gospodarcza. Chaotyczna zabudowa i niski poziom
architektury budynkoéw zagraza powaznym zniszczeniem Srodowiska kulturowego
(historyczne uklady ruralistyczne); wystepuja ograniczenia dla zabudowy wynikajace z
ochrony stanowisk archeologicznych.

Pétnocna i zachodnia czg$C gminy narazone sa na zagrozenie powodziowe ze strony rzeki
Wisly i Bzury.

Rozdrobnienie gospodarstw rolnych i dzialek powoduje tendencje do rozpraszania si¢
osadnictwa (w tym na tereny cenne przyrodniczo).

Malo korzystna struktura agrarna gospodarstw (rozdrobnienie, wysoki wskaznik
zatrudnienia w rolnictwie); udzial gospodarstw rolnych, o powierzchni powyzej 10 ha
wynosi 16 %, a 70 % to gospodarstwa ponizej Sha.

Niedoinwestowanie w zakresie przetwoérstwa rolno - spozywczego, malo wykorzystane
mozliwosci zagospodarowania plodéw rolnych na miejscu.

Dochod gminy na 1 mieszkanca ksztattuje si¢ ponizej $redniej wojewodzkiej (73 %).

Niski poziom wydatkow inwestycyjnych w budzecie gminy ok. 10 %, nizszy od Sredniej
krajowej 25 %, niskie zaangazowanie wydatkow inwestycyjnych w wydatkach ogotem
swiadczy o malym majatku trwatym gminy.

Niska retencja naturalna, zaniedbane nieliczne obiekty matej retencji.

Elementy infrastruktury tworzace znaczace obszarowo korytarze infrastruktury, co
stanowi przestrzenne ograniczenia zagospodarowania, a takze stwarza mozliwo$¢
nadzwyczajnych zagrozen srodowiska:

- linie elektroenergetyczne WN 400 kV powoduja ograniczenie zagospodarowania w
pasie 100 m,
- linie elektroenergetyczne WN 220 kV ze strefa 40 m,

- planowana linia elektroenergetyczna WN 110 kV ze strefa 40 m.

Stabo rozwinieta sie¢ drég o ulepszonej nawierzchni we wschodniej czgsci gminy,
niezadowalajacy stan techniczny istniejacej sieci drogowe;.

Niedoinwestowanie w sferze infrastruktury spotecznej, obstudze rekreacji.

Niekorzystne procesy demograficzne, spadek liczby ludnosci, ujemny przyrost naturalny,
starzenie si¢ ludnosci (wzrost grupy oséb w wieku poprodukcyjnym; migracje ludnosci).

Mate zasoby mienia komunalnego i Skarbu Panstwa - dostepniej szych do zagospoda-
rowania przy realizacji przedsigwzig¢ publicznych. Brak zasobow gruntow komunalnych
0 znaczeniu strategicznym.

Istniejace rezerwy gruntdow do zagospodarowania w obowigzujacym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, a takze duza liczba (ok. 300) wnioskéw ludnosci o
zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych na funkcje w wigkszosci mieszkaniowe, swiadczy
o stabej aktywnosci planistycznej gminy.



UWARUNKOWANIA ROZWOJU dla terenow we wsiach: Konary, Malanowo,
Brochocin, Brochow Kolonia i Wolka Smolana

1. Stan zagospodarowania terenu

Obszar objety zmianq Studium dotyczy terenow polozonych w poludniowo-zachodniej
czesci gminy, w prostokqcie ograniczonym drogami: powiatowq, wojewodzkq, gminng, w
miejscowosciach Konary, Malanowo, Brochocin, Brochow Kolonia i Wolka Smolana. Wedlug
ewidencji sq to w wiekszosci grunty orne o Sredniej i niskiej klasie bonitacyjnej 1V, Vi VI,
lqcznie obejmujq powierzchnig ok. 300ha. Przedmiotowe tereny stanowiq przewaznie grunty
uzytkowane rolniczo — pola uprawne, wzdfuz rowow, ciekéw i w obnizeniach terenowych
wystepujq tqki i pastwiska porosniete ziotoroslami, drzewami, krzewami i trawq. W srodkowej i
poludniowej czesci obszaru wystepujq drobne kompleksy lesne, w srodkowej czesci wsi
Malanowo usytuowane sq ogrody dziatkowe. Zabudowa zagrodowa i mieszkaniowa
Jednorodzinna rozwija sie wzdluz uktadow komunikacyjnych. Sqsiedztwo stanowiq tereny
zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej i rekreacyjnej we wsi Wolka Smolana orza zabudowy
produkcyjnej we wsi Brochéw Kolonia. lereny zabudowy zagrodowej podlegajq
przeksztalceniom na funkcje mieszkaniowq jednorodzinng.  Granice terenow objetych zmiang
,Studium” wskazano na zalqczniku graficznym.

2. Stan ladu przestrzennego i wymogow jego ochrony

Obecnie powierzchnia analizowanych terenow uzytkowana jest w wiekszosci  rolniczo.
Drobne kompleksy lesne zajmujq ok. 3% , iqgki i pastwiska ok. 8% powierzchni. We wsi
Malanowo niewielki areat ok. 7ha stanowiq ogrody dziatkowe. Zadrzewienia i zakrzewienia
wzdfuz rowow i ciekéw majq charakter zieleni nieurzqdzonej. Zabudowa zagrodowa i
mieszkaniowa funkcjonuje i rozwija sie wzdiuz drog. Obstuge komunikacyjnq zapewnia
istniejqcy ukiad drog: wojewddzkiej nr 705, powiatowej i gminnej.  Lokalny uklad
komunikacyjny tworzq drogi dojazdowe o  nieutwardzonej nawierzchni i zmiennych
parametrach technicznych.

3. Stan srodowiska priyrodniczego

Gmina Brochéw wg regionalizacji fizyczno - geograficznej lezy na obszarze Niziny
Srodkowomazowieckiej, w Kotlinie Warszawskiej, nad dolnym prawym odcinkiem rzeki Bzury,
wyznaczajqcej zachodniq gramice gminy. Potnocnq gramice gminy wyznacza rzeka Wista.
Najwiekszy wplyw na uksztaftowanie powierzchni gminy wywarl lqgdoléd zlodowacenia Wisly
(potnocnopolskiego).

Przedmiotowy feren stanowi fragment tarasu akumulacyjnego rzeki Wisly zwanego
., kampinoskim” o powierzchni plaskiej z obnizeniami oraz wydmami. Wydmy, wystepujgq w
Jormie watow, wsrod nich wystepujq dosé liczne zaglebienia, misy i wywiania. Rzedne ferenu
ksztaltujq sie na wysokosci 70-72m n.p.m. ze spadkiem w kierunku pétnocnym.

Na elementy budowy geologicznej podloza gminy skiadajq sie utwory czwartorzedowe i
trzeciorzedowe, zalegajqce na podtozu mezozoicznym. Podloze jest bardzo zniszczone erozyjnie,
utwory zaburzone i sfatdowane galcjotektonicznie z deniwelacjami.

Trzeciorzed reprezentowany jest przez osady oligocenu, miocenu i pliocenu. Wystepuje on w
postaci iwiréw, piaskow, mutkow i itow plejstocenskich.
Poludniowq czes¢ analizowanego terenu budujq osady holocenskie: piaski eoliczne i piaski
eoliczne w wydmach. Natomiast osady plejstoceniskie pokrywajqce powierzchnie pdtnocnej
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czesci reprezentowane sq przez piaski i zwiry stozkéw naplywowych.  Sq to grunty mineralne,
rodzime o miqiszosci ok. 15m zalegajqce na piaskach i mutkach wodnolodowcowych oraz
glinie, grunty nosne.. \
Obszar Kampinoskiego Parku Narodowego i jego otuliny, w obrebie ktorych polozona jest gmina
Brochow jest niemal w catosci odwadniany przez kanat Lasica i Kromnowski bedgce prawymi
dopltywami Bzury.

W obrebie analizowanego terenu mozna wyrozni¢ dwie strefy o zblizonych warunkach
hydrogeologicznych i dynamice wod poziemnych:

e pasy wydmowe, w obrebie ktorych nastepuje intensywna infiltracja wod opadowych.
Zwierciadlo wody wystepuje na glebokosci od kilku centymetrow w obnizeniach
miedzywydmowych do kilkunastu metrow pod wydmami,

e pasy dolinne ( bagienne), gdzie odbywa si¢ intensywny drenaz wod podziemnych, a
amplituda wahan plytko polozonego zwierciadfa wody (0-1 mppt.) dochodzi do 1,5 m.

Zasilanie wod podziemnych pochodzi glownie z infiltracji wod opadow atmosferycznych
przede wszystkim w obrebie wystepujacych pasow wydmowych.

Najblizsze wody powierzchniowe - rzeki Bzury charakteryzuje zly (V klasa) stan ogolny oraz
umiarkowany potencjat ekologiczny.

Potudniowo-Zachodnia czes¢ gminy Brochow to obszar zasobny w wody podziemne, na
analizowanym terenie funkcjqnujq 4 studnie glebinowe pracujqce w systemie wodociqgu
. Konary” ze stacjq wodociqgowq w Konarach.

Obszar objety opracowaniem znajduje si¢ w obrebie Gliéwnego Zbiornika Wod Podziemnych
Nr 222 - Dolina Srodkowej Wisly o sredniej waloryzacji wéd w utworach czwartorzedowych.
Glowny uzytkowy poziom wodonosny o duzej miqzszosci od 10-50 m i wydajnosci potencjalnej
typowej studni 30-120 m’/h. Zwierciadlo wod podziemnych tej warstwy wodonosnej ma w
wigkszosci charakter swobodny. Lokalnie w przewarstwieniach gliniastych Ilub ilastych
zwierciadfo wod podziemnych ma charakter napiety. Prowadzony monitoring wod podziemnych
na terenie gminy wykazal na przestrzeni lat 2004-2007 nastepujqcq jakos¢ wody: studnie w
Wolce Smolanej ujmowaly wody czwartorz¢dowe zadawalajqcej jakosci (11l klasa), studnia w
Brochowie ujmowata wody trzeciorzedowe zlej (V klasa) i niezadawalajqcej (IV klasa w
2007r.) jakosci

Warunki gruntowe i wodne dla posadowienia obiektow sq dobre.

Przedmiotowy teren pokrywajq  gleby o Srednich (pdtnocna i srodkowa czes¢) i niskich
(potudniowa czes¢) walorach przyrodniczych i przydatnosci do produkcji rolniczej (klasa IV,
V, VI). Sq to gleby brunatne wytugowane wytworzone z piaskéw pylastych, stabogliniastych i
gliniastych lekkich. Pod wzgledem przydatnosci rolniczej wykazujq generalnie cechy gleb zytnich
stabych, sporadycznie pszennych wadliwych (Malanowo). Odfozone w bruzdach erozyjnych
mady lekkie sq zajete pod uprawy trwalych uzytkow zielonych Sredniej jakosci. Wystepuje bardzo
mata odpornos¢ gleb na degradacje. Grunty orne podlegajq ochronie prawnej. Ze wzgledu
na polozenie wsi w sqsiedztwie miasta Sochaczewa i aglomeracji warszawskiej nastepuje w
ofoczeniu intensywny rozwdj budownictwa i gospodarka rolna  staje sie nieoptacalna,
gleby ulegajq degradacji poprzez absorbcje zanieczyszczen z atmosfery i komunikacyjnych.

Udziatl trwalej roslinnosci, tqk i pastwisk w strukturze uzytkowania gruntow w gminie
ksztaltuje sie na poziomie ok. 55%. Lasy i grunty lesne stanowiq istotny element krajobrazowy,
zajmujq 4314 ha i stanowiq okoto 40% powierzchni gminy. Na przedmiotowym terenie skupione
sq w drobnych kompleksach lesnych o fqcznej powierzchni 10ha.

10



W granicach KPN, gdzie znajdujq sie¢ najstarsze i najcenniejsze kompleksy lesne, gatunkiem
dominujqcym drzewostanow jest sosna, panujqca zarowno w parku jak i w jego otulinie,
szczegolnie w zalesionych obszarach porolnych.

Na wydmach dominujq borowe zbiorowiska lesne z drzewostanem sosnowym, niekiore
grzbiety i stoki wydm porosniete sq lasami lisciastymi, glownie przez dabrowe Swietlistq i grqd
wysoki. Wiekszos¢ boréw sosnowych rosnqcych na wydmach ma mato naturalny charakter. Sq to
bory suche, wymagajqce znacznej przebudowy w celu przywrocenia im stanu naturalnego.

Na ftorfowiskach zroznicowanie roslinnosci jest wigksze, przewazajq lasy lisciaste. Sq to
zespoly lesne olsu i fegu, bardzo drobne opanowane przez roslinnosé lesnq — bagienne lasy
olchowe i brzozowe. Charakterystyczne dla laséw bagiennych sq kepy - olsze rosngce na
wysokich, szczudfowatych korzeniach. Na takich kepach lokujq si¢ mchy, paprocie, krzewy,
czasem inne drzewa. Roslinnos¢ olsu i fegu znacznie rozni sie od siebie.

Cennymi walorami przyrodniczymi odznacza si¢ zespol uzytkéw zielonych tzw. Lqk Wolownik
oraz obszary wydmowe w Wolce Smolana powiqzane z kompleksem lesnym Puszczy
Kampinoskiej. Puszcza charakteryzuje sie duzq roznorodnosciq roslinng, ktora poza lasem
wynika z ze zroznicowania siedlisk, odnotowano tqcznie 118 zespolow roslinnych.

Analizowany obszar objety jest formq ochrony przyrody jako:

- otulina Kampinoskiego Parku Narodowego i graniczy poprzez ukiad drogowy od strony
zchodniej, potudniowej i wschodniej z Warszawskim Obszarem Chronionego Krajobrazu —
stanowi element drobnopowierzchniowej mozaiki pol uprawnych, zabudowy zagrodowej, fqk,
kep zadrzewien i zakrzewien, form geomorfologicznych w postaci wydm, oczek wodnych, sadoéw
oraz lasow.

- niewielki fragment terenu w czesci potudniowej opracowania polozony przy drodze
gminnej w miejscowosci Wolka Smolana znajduje si¢ w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu.

Strefa ochronna wokot Parku ma powierzchnie 37756ha. Ponad 70% powierzchni Parku
zajmujq lasy, dominujgcym siedliskiem jest bor swiezy, a podstawowym gatunkiem drzewostanu
— sosna. Puszcza charakteryzuje si¢ duzq rozinorodnosciq roslinng: zespoly wod
powierzchniowych, szuwarow, turzycowisk wysokich, torfowisk niskich, przejsciowych, {qgk
wilgotnych i swiezych, pastwisk, psiar i wrzosowisk, muraw napiaskowych i kserotermicznych
oraz duza grupa chwastéw polnych. Obszar Puszczy stwarza dogodne warunki do zycia wielu
gatunkom zwierzqt, m.in. stanowi cenny teren lggowy ptakéw i wazne miejsce na trasie ich
wedrowek, zostal wiec objety ochronq w ramach sieci Natura 2000 i stanowi Obszar Specjalnej
Ochrony ptakéw Puszcza Kampinoska, a takze Rezerwat Biosfery. Bytujq tu 3 gatunki ptakéw z
Polskiej Czerwonej Ksiegi oraz 43 gatunki z Dyrektywy Ptasiej. Na obszarze ostoi wystepuje
co najmniej 1% populacji bociana czarnego, sowy blotnej, trzmielojada, derkacza. Na terenie
ostoi zidentyfikowano 14 typow siedlisk cennych z europejskiego punktu widzenia. Unikatem
przyrodniczym sq wydmy srodladowe, ktore wystepujq na przemian z terenami bagiennymi. Na
wydmach dominujq drzewostany sosnowe z domieszkq debow i brzoz. Tereny bagienne
pokrywajq szuwary, turzycowiska, tqki i lasy lisciaste tworzqce drzewostany olszowe, fegowe i
gradowe.

Tereny objete zmianq Studium polozone sq w odleglosci ok. 1km od obszaru Natura
2000.  Grunty stanowiq w wiekszosci agrocenozy ok. 250ha. Dominujq uprawy: zboz,
okopowych,  uzytki zielone, przydomowe sady, ogrody dziatkowe, Srddpolne i przydrozne
zadrzewienia. W zasiewach i na terenach odlogowanych wystepujq chwasty (mak, maruna,
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chaber), a na miedzach trawy (perz, wiechlina, zycica, stoklosa) i dwuliscienne (koniczyna,
bylica, marchew zwyczajna, pieciornik, krwawnik). Rozpoznanie ornitologiczne wykazato na
nich obecnos¢: skowronka, potrzeszcza, szpaka, czajki, pliszki, sierpowki, sroki, gawrona, kawki,
kwiczola, fozowki, cierniowki, przepiorki, bazanta, kuropatwy, grzywacza, pustutki, myszotowa,
kruka, modraszki, sikory, trznadla, zigby, rudzika, stowika, jaskotki, wrobla, mazurka, dzieciota.
Stwierdzone gatunki  gniazdujqce i przelotowe, to gatunki pospolite podlegajqce ochronie
catkowitej i czesciowe;.

Gmina Brochéw znajduje si¢ w obrebie jednostki klimatycznej - Kraina Warszawska, kitorq
cechuje niskie wartosci wskaznikéw opadow w Polsce — 550-600 mm. Temperatura Srednia
roczna 8,0° C, wilgotnos¢ wzgledna srednia roczna 79%. Okres wegetacyjny trwa 200 - 210 dni,
liczba dni mroznych waha si¢ od 30-50, zas pokrywa Sniezna utrzymuje si¢ przez 38-60 dni w
roku. Na obszarze Puszczy Kampinoskiej, cechq charakterystycznq klimatu sq duze dobowe
amplitudy temperatury przekraczajqce niekiedy 30° C a w czasie upalow nawet do 50° C. Nad
bagnami nawet w czasie upalow panuje orzezwiajqce, wilgotne powietrze, znacznie chlodniejsze
niz na wydmach. Dzieki duzej ilosci bagien i terenow podmokiych czeste jest wystepowanie (zw.
opadow poziomych (mgla, szrom, szadz), kiore zwigkszajq ilos¢ wody dostepnej roslinom,
poniewaz Puszcza cierpi na jej niedobor. Cechq charakterystyczng tego terenu jest wystepowanie
przygruntowych przymrozkéow w okresie sezonu wegetacyjnego. Dominujq wiatry zachodnie
stanowiqce ponad 20% kierunkow

Puszcza posiada  specyficzny mikroklimat, glebokie wcigcia tarasow akumulacyjnych
pradoliny powoduje splywy chlodnych mas powietrza do doliny, gdzie wskutek braku przewiewu
utrzymuje sie on dfuzej niz na wysokosciach. Rzezba i pokrycie terenu powodujq korzystne
cyrkulacje powietrza pomiedzy Puszczq a terenami otaczajqcymi .oraz wewnqtrz kompleksu
puszczanskiego. Obszar ten powinien pozostac aktywny pod wzgledem biologiczno -
klimatycznym, aby petnit funkcje regeneracyjne zanieczyszczonego powietrza.

Na terenach polozonych nad Wislq wiatry ukierunkowane sq przez dolineg, stqd tez
przewaga wiatréw potnocno - zachodnich i potudniowo — wschodnich.

Na opracowywanym terenie i w jego otoczeniu nie wystepujq zwierze¢ta ani rosliny
wymagajqce szczegolnej ochrony. Roslinnos¢ naturalna jest odbiciem cech siedliska oraz
klimatu i ma  pietno kontynentalne. Szata roslinna odznacza si¢ pewnym stopniem
antropogenicznego przeksztalcenia, reprezentujq jq rosliny uprawne: zboza, okopowe,
warzywa, zbiorowiska segetalne (chwasty) oraz zadrzewienia i zakrzewienia Srodpolne i
przydrozne, zielen ogrodow przydomowych, parku (sztuczne kombinacje drzew), roslinnosé
lgkowa zwiqzana z obnizeniem terenowym f.qk Wolownik.

Obszar posiada dobre warunki higieny atmosfery, wykonana w 2008r. roczna ocena
stanu jakosci powietrza w strefie pruszkowsko-zyrardowskiej, do ktorej przynalezy powiat
sochaczewski wykazata w obu grupach - ze wzgledu na zdrowie ludzi i ochrong roslin — klase A.
Przekroczenia  dopuszczalnych stezen i  odnotowano w zakresie wskaznika pyl zawieszony
PM10 i ozon troposferyczny — klasa C ze wzgledu na ochrone zdrowia. Na pogorszenie
warunkow aerosanitarnych wplywajq: niska emisja energetyczna oraz niezorganizowane zrédio
hatasu i zanieczyszczenie powietrza emisjq spalin samochodowych wzdluz drogi wojewddzkiej
Nr 705, gdzie wystepujq przewyiszenia wartosci Srednich rocznych stezen NO, nad
wartosciami ta.

4. Stan dziedzictwa kulturowego

Na analizowanym obszarze walory kulturowe reprezentowane sq przez stanowisko
archeologiczne zlokalizowane w miejscowosci Wolka Smolana i podlegajqce Scistej ochronie
konserwatorskiej na podstawie przepisow ustawy z dnia 23.07.2003r. o zabytkach i opiece nad
zabytkami (Dz.U. Nr 62).
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5. Warunki i jakosé Zycia mieszkancow

Gmina Brochow liczy 4300 mieszkancow. Najwiekszymi skupiskami ludnosci sq wsie
Brochéw, Janow, Sladow, Plecewice. Na przedmiotowym terenie zamieszkuje ok. 70  0séb w
zabudowie zagrodowej, mieszkaniowej jednorodzinnej (Malanowo, Brochéw Kolonia,
Brochocin, Wolka Smolana) i rekreacji indywidualnej (Wolka Smolana). W obszarze wsi Wolka
Smolana funkcjonuje tez zabudowa produkcyjno-ustugowa — przedsiebiorstwo REW-TON.
Obecnie warunki zycia sq na niskim poziomie, czes¢ osob pozostaje bez pracy. W gminie
Brochow wydatki i dochody budzetu gminy na I mieszkanca ksztattujq sie ponizej Srednich
wskaznikéw dla wojewddztwa mazowieckiego, wyzszy jest tez poziom bezrobocia.  Budynki
mieszkalne reprezentujq sSredni stan techniczny. Potrzeby spofeczno-gospodarcze oraz dostep do
ustug publicznych zabezpiecza wies Wolka Smolana i Brochow w najblizszym sqsiedztwie oraz
miasto Sochaczew.

6. ZagroZenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia
Nie wystepujq zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.

7. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy
Walory  przyrodnicze, dobra jakos¢  srodowiska, sqsiedztwo miasta i drogi
wojewddzkiej sprzyjajq rozwojowi funkcji mieszkaniowych i ustugowych.

Wedlug g obowiqzujqcego ,, Studium” rozwoj gminy Brochow byl, jest i nadal bedzie
zdeterminowany istnieniem Kampinoskiego Parku Narodowego i powinien polegac na mozliwie
pelnym zaspokojeniu potrzeb spofecznosci lokalnej, przy jednoczesnym zréownowazonym
zagospodarowaniu terenéw gminy. Ochrona Srodowiska przyrodniczego stanowi podstawowe
ogniwo w realizacji celow rozwoju gminy i powinna stanowié nieroziqcznq czes¢ wszystkich
procesow rozwojowych.

Celem strategicznym jest osiqgniecie stabilnego rozwoju, w ktorym byloby zapewnione
zaspokojenie biezqcych potrzeb mieszkancow, warunki umozliwiajqce wzrost poziomu zycia.

Cele operacyjne obejmujq:
e dostosowanie rozwoju gospodarczego do uwarunkowan przyrodniczych,

e [sztaltowanie harmonijnego krajobrazu kulturowego i zachowanie krajobrazow
naturalnych,

e ochrona bioroznorodnosci istniejqcych cennych przyrodniczo obszarow - Kampinoski Park
Narodowy, oraz zachowanie ciqgtosci i w miare naturalnego charakteru i ekstensywnego
uzytkowania obszarow w korytarzach ekologicznych,

e aktywizacja rozwoju funkcji rekreacyjno - turystycznych gminy, ksztaltowanie struktury
Jfunkcjonalno - przestrzennej w nawiqzaniu do systemu ekologicznego,

e porzqdkowanie struktury przestrzennej gminy decydujqcej o warunkach zamieszkania,
pracy, obstugi i wypoczynku.

Planowane kierunki zagospodarowania  terenow we wsiach Malanowo, Brochow
Kolonia, Konary, Brochocin, Wolka Smolana, wynikajq ze zmian w strukturze funkcjonalno-
przestrzennej gminy i wpisujq si¢ w zakladane porzqdkowanie i ksztaltowanie ukfadow
osadniczych.

Analiza ruchu budowlanego i zmiany w strukturze inwestowania wskazujq na okreslenie
nowych kierunkow zagospodarowania poprzez dopuszczenie rozwoju zabudowy wzdluz ukiadow
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komunikacyjnych w w/w miejscowosciach.

Zapotrzebowanie spoleczne wskazuje na potrzebe rozwoju i wyznaczenia lerenow
mieszkaniowych w rejonach bedqcych w zasiegu zainteresowania miejskiego.

8. Stan prawny gruntow

W obszarze objetym opracowaniem wiekszos¢ gruntow jest wilasnosciq prywatnq. Niewielkie
arealy (drogi) stanowiq wilasnosci gminy. Analizowany obszar jest obecnie w wigkszosci
uzytkowany jako rolnicza przestrzen produkcyjna.

9. Tereny i obiekty chronione na podstawie przepisow odrebnych
Na terenie objetym opracowaniem obiekty i obszary chronione reprezentowane sq przez:

- stanowisko archeologiczne w Wolce Smolana

- ujecia wod podziemnych — studnie glebinowe wraz ze strefq ochrony bezposredniej we wsi
Wolka Smolana,

- otulina Kampinoskiego Parku Narodowego.

10. Obszary naturalnych zagroien geologicznych
Na przedmiotowym terenie nie wystepujq zagrozenia geologiczne.

11. ZloZa kopalin i zasoby wod podziemnych

Na analizowanym obszarze nie wystepujq ztoza kopalin.

Zasoby wod podziemnych reprezentowane sq przez ujecie wod podziemnych
zlokalizowane w potudniowej czesci terenu we wsi Wolka Smolana. Ujecie skiada sie z czterech
studni glebinowych o wydajnosci: Qg.q = 400m’/h, ujmujgcych wode z czwartorzedowego
poziomu wodonosnego z glebokosci ok. 65m ppt. Obszar lezy w obrebie Glownego Zbiornika
Wéd Podziemnych Nr 222 - Dolina Srodkowej Wisty o Sredniej waloryzacji wod. Zbiornik ten
miejscowo podatny jest na skazenia pochodzqce z powierzchni ziemni ze wzgledu na brak
izolacji pozioméw wodonosnych.

12. Tereny gornicze wyznaczone na podstawie przepisow odrebnych
Na przedmiotowym terenie nie dokonano ustalenia granic obszardw i terenow gorniczych.

13. Stan systemow komunikacji i infrastruktury technicznej

Obstuge komunikacyjnq bezposredniq i posredniq zapewniajq drogi: wojewddzka Nr
705 relacji Sochaczew - Sladéw, powiatowa relacji Brochéw - Strojec, drogi gminne oraz
drogi dojazdowe i wewnetrzne. Te ostatnie sq naturalnie wytyczonymi szlakami, nie
posiadajq utwardzonej nawierzchni.
Obszar wyposazony jest w nastepujqce systemy infrastruktury technicznej: sie¢ wodociqgowa
oparta na stacji wodociqgowej w Konarach, sie¢ elektroenergetyczna WN 400kV, SN 15kV,
nn i siec¢ telefoniczna. Linie elektroenergetyczne i telefoniczne wystepujq tez na terenie
dziatek, nie tylko wzdtuz uktadu drogowego.
Teren nie jest zmeliorowany sieciq drenarskq.

14. Zadania stuzqce realizacji ponadlokalnych celow publicznych
Do zadan stuzqcych realizacji ponadlokalnych celow publicznych na przedmiotowym terenie
zaliczajq sie nastepujqce inwestycje:

- utrzymanie i przebudowa drogi wojewddzkiej Nr 7035,

- przebudowa drogi powiatowej do prawidlowych parametréw technicznych,

- utrzymanie i zabezpieczenie funkcjonowania uje¢ (studni) wod podziemnych,
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- utrzymanie przesylowych systemow energii elektrycznej — linii elektroenergetycznej WN
400kV .

- likwidacja rezerwy terenowej pod Centralnq Magistrale Kolejowq — wynika z dokumentow
rzqdowych ,,Program budowy i uruchomienia kolei duzych predkosci w Polsce” oraz
»Master plan dla transportu kolejowego do roku 2030, ktére okreslajac dziatania w
zakresie budowy nowoczesnego systemu transportu kolejowego w Polsce, nie przewidujq
realizacji przediuzenia trasy CMK do Gdanska. Obejmujq docelowo wybudowanie nowej
linii wysokich predkosci w ukladzie tzw. ,Y” czyli lini¢ relacji Warszawa — Lddz —
Poznan/Wroctaw, pozostate dzialania dotyczq modernizacji istniejgcych polqczen.

IDENTYFIKACJA PROBLEMOW

e Konieczno$¢ zachowania wysokich, niekiedy unikatowych waloréw srodowiska
przyrodniczego: Kampinoski Park Narodowy, rezerwaty, doliny rzek Wisty, Bzury,
przy jednoczesnej potrzebie zapewnienia ekonomicznych podstaw egzystencji
mieszkancow.

e Konieczno$¢ zachowania zasobow kulturowych (obiekty zabytkowe i historyczne uktady
ruralistyczne) i walorow krajobrazowych (dolina Wisly, Bzury) przy jednoczesnym
zagrozeniu wynikajacym z przeksztalcen struktury funkcjonalno - przestrzennej wsi,
braku $rodkow na rewitalizacje¢ i dostosowanie obiektow do wspotczesnych standardow.

e Niewykorzystanie waloréw przyrodniczych, krajobrazowych i kulturowych gminy jako
podstawy rozwoju turystyki i wypoczynku.

e Niekorzystne procesy demograficzne: spadek liczby ludnosci i starzenie si¢ ludnosci.

e Sredni stopief rozwoju gospodarczego w zakresie funkcji gminy jaka jest rolnictwo; mata
efektywnosc¢ ekonomiczna rozdrobnionej gospodarki rolnej.

e Rozproszone osadnictwo wiejskie absorbujace nadmiernie elementy wyposazenia
infrastrukturalnego.

e Konieczno$¢ tworzenia warunkow dla rozwoju i restrukturyzacji rolnictwa, wielo-
funkcyjnego rozwoju wsi i alternatywnych zrédel zatrudnienia.

CELE ROZWOJU GMINY BROCHOW

W toku prac nad formulowaniem polityki przestrzennej gminy, w wyniku identyfikacji
probleméw i uwarunkowan, okreslono cele rozwoju gminy oraz ogolne sposoby dziatania
prowadzace do ich osiagniecia.

Cele rozwoju formulowano w oparciu o potrzeby i aspiracje mieszkancow.

Przedmiotem ,Studium" jest okreSlenie polityki przestrzennej gminy, tj. miedzy innymi
wskazanie tych obszaréw gminy, ktore sa najodpowiedniejsze do petnienia okreslonych funkcji.

Rozwdj gminy Brochéw byt, jest i nadal bedzie zdeterminowany istnieniem Kampinoskiego
Parku Narodowego.

Rozwdj gminy powinien polega¢ na mozliwie pelnym zaspokojeniu potrzeb spoteczno$ci
lokalnej, przy jednoczesnym zréwnowazonym zagospodarowaniu terendw gminy. Naczelnym
celem uksztattowania fadu zintegrowanego jest harmonizacja i rownowazenie przemian
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