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strukturalnych prowadzacych do stopniowej eliminacji dysproporcji oraz ksztaltowania uktadow
minimalizujacych konflikty funkcjonalne, co zapewnia coraz wyzsza jako$¢ srodowiska i zycia
oraz efektywno$¢é gospodarowania. Ochrona $rodowiska przyrodniczego stanowi podstawowe
ogniwo w realizacji celow rozwoju gminy i powinna stanowi¢ nierozlaczng czeS¢ wszystkich
procesOw rozwojowych.

CEL STRATEGICZNY:

* osiagniecie stabilnego rozwoju, w ktérym byloby zapewnione zaspokojenie biezacych

potrzeb mieszkancéw, warunki umozliwiajace wzrost poziomu zycia i zaspokojenie
potrzeb nastgpnych pokolen.

CELE OPERACYJNE:

dostosowanie rozwoju gospodarczego do uwarunkowan przyrodniczych,

ksztaltowanie harmonijnego krajobrazu kulturowego 1 zachowanie krajobrazéw
naturalnych,

ochrona bior6znorodnosci istniejacych cennych przyrodniczo obszaréw - Kampinoski Park
Narodowy, oraz zachowanie ciagtos$ci i w miar¢ naturalnego charakteru i ekstensywnego
uzytkowania obszaréw w korytarzach ekologicznych,

wzmocnienie systemu obszaré6w chronionych przez utworzenie: Narwiafisko -
Wislanskiego Parku Krajobrazowego, objecie ochrong w ramach systemu Natura 2000,

aktywizacja rozwoju funkcji rekreacyjno - turystycznych gminy, ksztattowanie struktury
funkcjonalno - przestrzennej w nawigzaniu do systemu ekologicznego,

wdrazanie zakazu realizacji na terenie gminy inwestycji mogacych znaczaco oddziatywac
na srodowisko,

porzadkowanie struktury przestrzennej gminy decydujacej o warunkach zamieszkania,
pracy, obstugi i wypoczynku; kompleksowe porzadkowanie terendw urbanizuja-cych sig,
poprzez zapewnienie wyposazenia w kompletna infrastruktur¢ techniczng shuzaca
ochronie s$rodowiska i porzadkowanie komunikacji, ksztattowanie wielofunkcyjnego
rozwoju wsi: Brochoéw - Janow, Tutowice, Plecewice.

USTALENIA W ZAKRESIE KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY

A. Obszary zmian w zagospodarowaniu przestrzennym

Dla realizacji celow rozwoju gminy przy wystepujacych okreslonych uwarunkowaniach tego
rozwoju wyodrebniono nastepujace strefy o zroznicowanych rezimach ochronnych:

strefa_zachowania, rekonstrukcji i ochrony wartosci przyrodniczych i krajobrazowych,
objeta ochrong prawng w ramach Kampinoskiego Parku Narodowego. Zajmuje ona
wschodnig czg$¢ gminy. Jest to rejon charakteryzujacy si¢ wysokimi walorami
srodowiska przyrodniczego, tworzacy system powigzan przyrodniczych, warunkujacy
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wilasciwe przewietrzanie terenu, utrzymujacy stala retencje wod wskazany do pozo-
stawienia w stanie najbardziej zblizonym do naturalnego i rekonstrukcji walorow
przyrodniczo - krajobrazowych. W skiad tej strefy wchodza lasy Puszczy Kampinoskiej,
zbiorowiska fakowe (uzytki zielone spelniajace role uktadéw wentylacyjnych i
zachowania wlasciwych stosunkoéw wodnych), uzytki rolne, obszary objete ochrona
prawng (istniejace rezerwaty lesne), tereny istniejacego uktadu osadniczego.

e strefa ksztaltowania ukladow osadniczych obejmujaca tereny istniejacego i przysztego
zagospodarowania w granicach otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego, a
jednoczesnie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. Strefg ta objeto obszary
gtownych skupisk zabudowy mieszkaniowej i uslugowej oraz tereny uznane za
stosunkowo najdogodniejsze dla rozwoju dziatalnosci wyrazajacych sie¢ w przestrzeni w
roznego rtodzaju formach zabudowy terenu. Szczegodlnie w granicach wsi: Sladow,
Tulowice, Brochow, Janow, Wolka Smolana, Plecewice. Pierwszenstwo maja funkcje
mieszkaniowe i ustugowe w zakresie rekreacji i turystyki.

. strefa rolniczo - osadnicza obejmujaca tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej i
rozproszong zabudoweg terenow otwartych w zachodniej cze$ci gminy, tez w granicach
otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego. Sa to rejony o dominacji dobrych gleb,
wskazane do ekologizacji produkcji rolne;j.

B. Kierunki zmian w strefach w ujeciu strukturalnym

Niniejsze ,,Studium" ustala preferencje dla wiodacych funkcji i zasad zagospodarowania
terenow w poszczegoOlnych strefach.

Podstawowe kierunki zagospodarowania przestrzennego i dominujace dzialania w
wydzielonych strefach przedstawiono ponizej:

1. Strefa zachowania, rekonstrukeji i ochrony wartosci przyrodniczych i krajobrazowych -
I

Kierunki dzialan w tej strefie podporzadkowane sa obowigzujacym przepisom szczegdlnym
(Plan Ochrony Kampinoskiego Parku Narodowego i Rozporzadzenie MOSLIZN dotyczace
rezerwatow), ktore regulujg zasady ochrony przyrody i udostepniania terenu dla réznych
dziatalnosci cztowieka.

Przeksztalcenia w tej strefie podporzadkowane sa ochronie istniejacych zasobow
przyrodniczych, bior6znorodnosci, walorow krajobrazowych i kulturowych i obejmuja;

e zachowanie wielkosci 1 wartosci ekologicznej istniejacych obszaréw weztowych systemu
(lasy, zielef nieurzadzona, zadrzewienia, uzytki zielone, doliny rzek i ciekow),

e eliminacje gatunkow obcych rodzimej florze i faunie,

e ochron¢ naturalnych zasobow, walorow i proceséw przyrodniczych oraz ich aktywne
wzbogacanie,
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przywrocenie rownowagi uktadu hydrograficznego i zabezpieczenie wod powierzch-
niowych 1 gruntowych przed zanieczyszczeniem,

sukcesywne eliminowanie wszelkich form zagospodarowania nie zwigzanego z Parkiem,
z wylaczeniem terendéw nie przeznaczonych do wykupu,

rekonstrukcja wartosci przyrodniczych poprzez naturalng sukcesj¢ roslinnosci,

zabezpieczenie obszaru przed zanieczyszczeniem powietrza 1 utrzymanie przewidy-
wanych prawnie norm w tym zakresie.

Dla obszaru Parku obowiazuja nastepujace zasady gospodarowania:

sterowanie ruchem turystycznym na wyznaczonych szlakach i w oparciu o wezly
wejsciowe (Wilcze Tutowskie), ‘

rozwoj funkcji naukowo - dydaktyczne;j,

zakaz prowadzenia nowych inwestycji liniowych o znaczeniu ponadlokalnym,
wycofywanie rolniczej dzialalno$ci gospodarczej,

prowadzenie gospodarki lesnej z uwzglednieniem ochronnego charakteru lasow,

adaptacja istniejacych tras i urzadzen komunikacji i infrastruktury technicznej w
dopuszczeniu w niezbednych przypadkach ich uzupelniania.

Funkcje osadnicze ograniczono do:

adaptacji istniejacego ukladu osadniczego o dominacji funkcji mieszkaniowej i
rekreacyjnej. - dziatania porzadkowania i przeksztatcen na funkcje zwigzane z Parkiem,

potencjalnego rozwoju i odbudowy funkcji mieszkaniowej - siedliska rolnicze we wsi
Famutki Brochowskie (obszar ochrony krajobrazowej) o nastgpujacych zasadach
zagospodarowania:

zabudowa ekstensywna, maksymalny wskaznik zabudowy dziatki (powierzchnia
zabudowana i utwardzona na dzialce do powierzchni ogolnej) - 20 %,

zastosowanie form architektonicznych 1  struktury zabudowy umozliwiajacych
swobodny przeplyw powietrza,

maksymalna wysokos$¢ budynkow 2 kondygnacje w tym poddasze uzytkowe,

ochrona istniejacej zieleni nieurzadzonej,

uporzadkowana gospodarka $ciekowa,

dostosowanie form architektonicznych zabudowy do tradycji regionalnej, dbatos¢ o detal
architektoniczny.
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2. Strefa ksztaltowania ukladu osadniczego - 11

Jest to przestrzen urbanizacyjna istniejacego i potencjalnego zainwestowania obejmujaca
ukfad osadniczy wsi potozonych w otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego w zachodniej
czgs$ci gminy.

Okreslenie zasad zagospodarowania ma na celu uczytelnienie przestrzennych granic
inwestowania, wskazanie zasad mieszania funkcji dla sprawniejszego funkcjonowania struktury,
a takze zapobiezenie niekontrolowanym procesom rozprzestrzeniania si¢ osadnictwa.
Rozwigzywanie probleméw rozwojowych powinno sie odbywaé przede wszystkim poprzez
odpowiednie wykorzystanie terendéw w _ granicach zurbanizowanych, tworzenie wiekszej
zwartosci przestrzennej struktury miejscowosci. Pozwoli to na zblizenie dopelniajacych sie
funkcji, skrécenie powigzan komunikacyjnych, oszczedniejsze gospodarowanie terenem.

Przeksztalcenia w tej strefie maja cechy intensyfikacji proceséw inwestycyjnych,
urbanizacyjnych zwigzanych glownie z rola wsi Brochdw jako oérodka obstugi o charakterze
lokalnym (gminnym) oraz z wsiami Janéw, Tulowice, Plecewice koncentrujacymi dziatalno$¢
inwestycyjna, mieszkaniowg i produkcyjno - uslugowa. W/w miejscowosci predysponowane sa
do aktywnego wdrazania koncepcji wsi wielofunkcyjnej. W tej strefie uznano funkcje osadnicze
za priorytetowe.

Zagospodarowanie zabezpieczajace rozwdj strefy II, przy uwzglednieniu wymogdw
przepisow szczegolnych dotyczacych obszaréw i obiektow podlegajacych ochronie, obejmuje:

e wyznaczenie terendw przeksztalcen, porzadkowania i intensyfikacji istniejacego ukladu
osadniczego obejmujacego funkcje mieszkaniowe, ustugowe, produkcyjno -sktadowe i
dzialalnosci gospodarczej.

Celem dziatan w tym obszarze jest intensyfikacja procesow przeksztalceniowych i
inwestycyjnych zwigzanych z rola wsi Brochow jako gminnego os$rodka obstugi oraz
ksztaltujacych si¢ wielofunkcyjnych osrodkow: Brochéw - Jandéw, Tutowice, Plecewice.

e rewaloryzacj¢ i promocj¢ historycznej struktury przestrzennej gminy.

Ochrona istniejacych zachowanych warto$ci kulturowych, archeologicznych stanoWia@ych o}
tozsamosci gminy poprzez:

1. ochrone obiektow zabytkowych:

e zespolu kosciota parafialnego pw. $w. Rocha w Brochowie (koscidt, dzwonnica, mur
obronny) - unikalnego w skali europejskiej faczacego funkcje obronne i sakralne,

e zespolu dworsko - parkowego w Brochowie,

e cmentarza parafialnego (z drzewostanem i nagrobkami) oraz kaplica cmentarna (I pot.
XIX w.) w Brochowie - Janowie,

e zespolu dworsko - parkowego w Tulowicach (nagrodzonego przez Min. Kultury i Sztuki
za najlepiej odrestaurowany obiekt zabytkowy oraz Medalem Europa Nostra - prestizowa,
- nagroda europejska w dziedzinie ochrony zabytkoéw) -ochrona ekspozycji widokowe;j,

e budynku mieszkalnego we wsi Gorki nr 13;
Wszelkie prace przy obiektach zabytkowych i w jego otoczeniu winny by¢ prowadzone w
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uzgodnieniu ze Stuzba Ochrony Zabytkéw - Wojewoddzkim Konserwatorem Zabytkoéw. Do
wniosku inwestora o pozwolenie na roboty budowlane winna by¢ dolgczona decyzja
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw wydana na podstawie ustawy o ochronie dobr kultury.

Wiasciciel 1 uzytkownik zabytku obowiazany jest dbaé o jego zachowanie a w
szczegolnosci:

e zabezpieczy¢ przed zniszczeniem, uszkodzeniem i dewastacja,

e niezwlocznie zawiadomi¢ Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw o wydarzeniach
mogacych mie¢ wplyw ujemny na stan i zachowanie zabytku,

e zawiadomi¢ w ciagu 1 miesigca Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw o zmianie
wlasciciela, lub oddaniu zabytku w catosci lub w czeSci w uzytkowanie, najem lub
dzierzawe.

Bez zezwolenia wlasciwego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw nie wolno w/w
obiektow zabytkowych przerabia¢, odnawial, rekonstruowaé, konserwowaé, zabudowywaé,
odbudowywa¢, zdobi¢, uzupelnia¢, rozkopywaé ani dokonywaé zadnych innych zmian.
Powyzsze dotyczy takze robot mogacych zeszpeci¢ otoczenie zabytku lub widoku na ten
zabytek, a takze robot, ktore moga naruszyé skomponowany lub ustalony tradycjg uktad
terenowy.

2. ochrong zachowanych uktadéw ruralistycznych we wsiach:
e Brochow - uktad wsi typu ulicowka,
e Tulowice - uktad wsi typu ulicowka,
e Kromnow - uklad wsi typu rzedéwka holenderska
o Sladow Nadwiglanski - uktad wsi typu rzedéwka holenderska;

3. ochrong stanowisk archeologicznych w tym wpisanych do rejestru zabytkow
w Janowie 1 Tutowicach:

e 5459/19 - osada hutnicza z okresu wptywow rzymskich (I - III w ne)
e 5459/57 - osadnictwo starozytne

e 5559/20 - osadnictwo starozytne;

4. wyznaczenie zespolow kulturowo - krajobrazowych taczacych wartosciowe elementy
kulturowe i osadnicze z krajobrazem w Brochowie (wraz z doling Bzury) i
Tulowicach, a takze Sladowie NadwiSlanskim i Kromnowie oraz Utworzenie
Kampinoskiego Parku Kulturowego,

5. wyznaczenie strefy ochrony konserwatorskiej wokot zatozen dworsko - parkowych w
Brochowie i Tulowicach - w zakresie utrzymania warto$ci przestrzennych terendow
(°g® rozplanowanie, warto$ci naturalnego uksztattowania), charakteru zago-
spodarowania, migdzy innymi dla ochrony wiasciwej ekspozycji zabytkow,

6. ochrona ekspozycji widokowej dworku w Tulowicach, a takze zespoldéw kosciota
dworsko - parkowego w Brochowie poprzez wiasciwe ksztattowanie zabudowy i .
zieleni odstaniajace krajobraz kulturowy poprzez wyznaczenie osi widokowych,

20



7. objecie prawnag ochrong obiektow o duzej wartosci historycznej, ktére zostana
wprowadzone do gminnej ewidencji dobr kultury, a zadania z zakresu ich ochrony
beda uwzglednione w mpzp.

e Budynki mieszkalne (chatupy):

Sladow Nadwislanski 55; 66 (67?) Kromnéw Polski 28 Janow 16; 22 Wilcze
Tulowskie 6 Olszowiec 13 Lasocin 46 Miszory 14, 32, 53 Framutki Krolewskie
62(?), 60, 49.

® cmentarze:

Piaski Duchowne - cmentarz kolonistéw, 2 pot. XVIII w. Nowa Wies - Sladow -
cmentarz kolonistow, 2 pol. XVIII w. Miszory - cmentarz kolonistow, 1871 r.
Kromnow - cmentarz kolonistow, 2 pot. XVIIT w. Malanowo - mogita - kopiec z [
wojny $wiatowe;.

Postgpowanie z w/w obiektami w razie podejmowania jakichkolwiek prac budowlanych jest
regulowane takimi samymi ograniczeniami i przepisami jak dla obiektow wpisanych do rejestru.

wyznaczenie terenOw potencjalnego rozwoju funkcji mieszkaniowej z dopuszczeniem
funkcji uslugowej, skupionych glownie we wsiach Brochow, Janoéw, Tulowice, Ple-
cewice; koncentracja ustug w obszarach zurbanizowanych wyklucza ustugi uciazliwe dla
otoczenia (mogace znaczaco oddzialywac na srodowisko),

wyznaczenie terendw potencjalnego rozwoju funkcji ushugowej i produkcyjnej
skupionych gtownie we wsiach Janéw - Jandéwek zwigzanych z aktywizujaca rola drogi
wojewodzkiej nr 705; dopuszcza si¢ nieznaczny program zabudowy mieszkaniowej dla
uzytkownikow funkcji podstawowe],

wyznaczenie terenow potencjalnego rozwoju funkcji rekreacyjnej 1 turystycznej we
wsiach: Wélka Smolana, Lasocin, Lasice, Gorka, Sladow, Piaski Duchowne.

Przyjmuje si¢ nastepujace zasady zagospodarowania w strefie:

zabudowa ekstensywna; maksymalny wskaznik zabudowy dziatki (powierzchnia
zabudowana dziatki do powierzchni ogolnej): dla terenow mieszkaniowych 40 % (wsie
Brochoéw, Janow), 30 % na pozostalym obszarze gminy dla terenéw ustug 60 % dla
terendw wytworczosci 70 %

e zabudowa mieszkaniowa na obszarze gminy poza zespotem wsi Brochow - Janéw na
duzych dziatkach o powierzchni minimum 1500 m?,

e maksymaina wysoko$¢ budynkow 3 kondygnacje w tym poddasze uzytkowe,

e odlegtos¢ zabudowy 50 m od granicy lasu i 100 m od granic Kampinoskiego Parku
Narodowego,

e wyposazenie zwartej zabudowy w zbiorcze systemy utylizacji $ciekow oraz wyko-
rzystanie paliw i technologii ekologicznych w gospodarce cieplnej,

e zachowanie regionalnego charakteru architektonicznych form zabudowy,

e zakaz zabudowy w mig¢dzywalu Wisly i Bzury, za wyjatkiem urzadzen hydrotech-
nicznych i stuzacych rekreacji i turystyce,
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e na obszarach potencjalnego zagrozenia powodziowego, ktore moze wystapic w
przypadku nieskutecznos$ci istniejacych zabezpieczen powinno obowigzywac
wyniesienie poziomu parteru nad rzedna wody stuletniej. Wzrost bezpieczenstwa na
w/w terenach zapewnia kompleksowe roboty regulacyjne: likwidacja miejsc
zatorogennych na rzekach poprzez przeprowadzenie prac regulacyjnych i
poglebiarskich, modernizacje obwalowan, regulacje stosunkéw wodnych na obszarze
zawala, niezbedne dla przeciwdziatania zakloceniom w odprowadzeniu wod wlasnej
zlewni, zbiorniki retencyjne.

e zmiany przeznaczenia gruntow na obszarze strategicznych powiazan przyrodni
czych Parku z doling Wisty w rejonie Kromnowa i z doling Bzury w rejonie Prze-
stawi¢, Tulowic i Wolki Smolonej moga dotyczy¢ tylko funkcji mieszkaniowe] i
rekreacyjno - turystycznej na duzych dziatkach powyzej 3000 m,

e zastosowanie form architektonicznych 1 struktury zabudowy umozliwiajacych
swobodny przeplyw powietrza 1 migracje gatunkow

e ochrona istniejace] zieleni nieurzadzone;.

Na terenach lezacych w zwartej zabudowie wsi uzupelnianie zabudowy moze nastgpowac
pod warunkiem zachowania istniejacej, wyksztatconej linii zabudowy w sasiedztwie, a takze
uwzglednienia charakteru obiektow chronionych na podstawie przepisow szczegolnych.
Obowiazuje zachowanie istniejacej zieleni nieurzadzonej i wykorzystanie jej w planowanym
zagospodarowaniu.

Promocja funkcji turystyczno - rekreacyjnych gminy obejmuje:
e krajobrazowe $ciezki rowerowe i kolejka waskotorowa,

e rozwoOj funkcji rekreacyjnej poprzez utworzenie zbiornikow wodnych w rejonie
Piaskoéw Krolewskich i na kanale Lasica w rejonie Tulowic,

e realizacja gospodarstw agroturystycznych,

e wyznaczenie i urzadzenie punktéw widokowych w Brochowie i Famulkach Bro-
chowskich,

e rewaloryzacj¢ i promocj¢ historyczne] struktury przestrzennej ukladow ruralistycz-
nych: Tulowice, Brochéw, Kromnow, Sladow

e realizacja osrodka Chopinowskiego w Brochowie na bazie zespotu dworsko -
parkowego.

2a. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA dla terenow we wsiach: Konary, Malanowo,
Brochocin, Brochow Kolonia i Wolka Smolana

1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy

Wedtug obowiqzujqcego ,, Studium” przedmiotowe obszary potozone sq w:

strefie rolniczo - osadniczej obejmujqcej tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej i
rozproszonq zabudowe terenow otwartych w zachodniej czesci gminy, w granicach
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otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego. Sq to rejony o dominacji dobrych gleb,
wskazane do ekologizacji produkcji rolne;j.

Majqc na wzgledzie rozwdj spoleczno — gospodarczy gminy, podmiejskie pofozenie
analizowanych terendw, presje urbanizacyjnq, a takze dopuszczone w obowiqzujgcym
, Studium” ksztattowanie wielofunkcyjnego rozwoju obszarow wiejskich, na terenie w/w
miejscowosci, w granicach objetych zmianq Studium, ustala sie nastepujqce przeznaczenie
terenow w ramach strefy ksztaltowania ukfadow osadniczych (strefq tq objeto obszary
gltownych skupisk zabudowy mieszkaniowej i ustugowej oraz tereny uznane za stosunkowo
najdogodniejsze dla rozwoju dziatalnosci wyrazajqcych si¢ w przestrzeni w roznego rodzaju
Jormach zabudowy terenu):

- tereny adaptacji, przeksztalcen, porzqdkowania istniejqcego ukladu osadniczego o.
dominujqcej funkcji mieszkaniowo-ustugoweyj,

- lereny adaptacji, przeksztalcen, porzqdkowania istniejqcego zainwestowania funkcjq
produkcyjno-sktadowq,

- ftereny potencjalnego rozwoju o dominujqcej funkcji mieszkaniowo-ustugowe;j,
- tereny potencjalnego rozwoju o dominujqcej funkcji rekreacyjno-turystycznej.

Obszar przeznaczony do rozwoju jednostek osadniczych obejmuje powierzchnie ok.
130ha i stanowi ok. 40% terenu objetego zmianq Studium. Pozostale tereny pozostajq w
dotychczasowym uzytkowaniu objete politykq przestrzennq w ramach strefy rolniczo-osadniczej
(rolnicza przestrzen produkcyjna z rozproszonq zabudowq zagrodowq).

2. Kierunki i wskazniki dotyczqce zagospodarowania oraz uiytkowania terenow

Analizowany obszar stanowi¢ bedzie w czesci strefe ksztaltowania uktadu osadniczego.
Celem jest uczytelnienie przestrzennych gramic inwestowania, wskazanie zasad mieszania
Junkcji dla sprawniejszego  funkcjonowania struktury, zasady jej podziatu na tereny
wielofunkcyjne, niekolizyjne oraz warunki uzytkowania tych obszarow. Pozwoli to na zblizenie
dopetniajqcych  si¢  funkcji, skrocenie  powiqzan  komunikacyjnych,  oszczedniejsze
gospodarowanie terenem.

Przeksztalcenia w tej strefie majq cechy intensyfikacji procesow inwestycyjnych,
urbanizacyjnych zwiqzanych gléwnie z podmiejskim charakterem wsi Konary oraz rolq gminy
Brochéw jako osrodka koncentracji funkcji mieszkaniowych, rekreacyjnych i turystycznych w
Aglomeracji Warszawskiej.

Rozmieszczenie przestrzenne nowych funkcji i zakres ich mieszania w obszarze objetym zmianq
Studium ksztaftuje si¢ nastepujqco:

- tereny adaptacji, przeksztalcen, porzqdkowania istniejqcego ukiadu osadniczego o
dominujqcej funkcji mieszkaniowo-ustugowej - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z
dopuszczeniem mieszkaniowej o charakterze rekreacji indywidualnej, zagrodowej, ustug
podstawowych (bytowych), turystyczno-rekreacyjnych, zabudowa skupiona wzdtuz drog
gminnych w Brochocinie, Wolce Smolanej, Malanowie, Brochowie Koloni; tereny w
Brochocinie i Wolce Smolanej byly juz okreslone w obowiqzujacym Studium,

- tereny adapltacji, przeksztalcen, porzqdkowania istniejqcego zainwestowania funkcjq
produkcyjno-sktadowq z . dopuszczeniem funkcji ustugowej w Wolce Smolanej
(przedsiebiorstwo REW-TON),

- ftereny polencjalnego rozwoju o dominujqcej funkcji mieszkaniowo-ustugowej -
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i ustugowa w zakresie ustug podstawowych
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(bytowych) i turystyczno-rekreacyjnych w miejscowosci Konary, Wolka Smolana oraz
mieszkaniowej o charakterze rekreacji indywidualnej w Wolce Smolanej,

- lereny potencjalnego rozwoju o dominujqcej funkcji rekreacyjno-turystycznej w
poludniowej czesci wsi Wolka Smolana — zabudowa mieszkaniowa o charakterze
rekreacji indywidualnej z dopuszczeniem ustug turystyczno- rekreacyjnych,

- strefa rolniczo —osadnicza z rozproszonq zabudowq zagrodowq — ograniczenie zabudowy
do istniejqcych siedlisk i ich bezposredniego sqsiedztwa w zakresie funkcji mieszkaniowej
i rekreacyjnej, zakaz sytuowania zabudowy na terenach {1qk i pastwisk (grunty
organiczne).

2.1. Standardy zabudowy w strefach funkcjonalnych

Proponuje sie nastepujqce wskazniki zagospodarowania terenow:

m zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem ustug podstawowych:  wskaznik
intensywnosci zabudowy brutto 0,1-0,3, max. % zabudowy dziatki — 30%, max. wysokos¢
budynkoéw — 9m, udzial powierzchni biologicznie czynnej — min. 60%, minimalna powierzchnia
dziatki 1500m’ '

m zabudowa produkcyjno-skladowa z dopuszczeniem ustug: wskaznik intensywnosci zabudowy
brutto 0,3-0.6, max. procent zabudowy dziatki — 60%, max. wysokos¢ budynkow — 10m, udzial
powierzchni biologicznie czynnej — min. 30%,

m zabudowa rekreacyjno-turystyczna: wskaznik intensywnosci zabudowy brutto 0,1-0.2, max.
procent  zabudowy dziatki — 20%, udzial powierzchni biologicznie czynnej — min. 70%,
minimalna powierzchnia dziatki 1500-1800m’

3. Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobow

Teren objety zmiang ,, Studium’ polozony jest w otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego
i w niewielkim fragmencie przy drodze gminnej w potudniowej czesci w  gramicach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

W ramach ochrony srodowiska ustala sie nastepujqce zasady:

1) zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczqco oddzialywaé na Srodowisko, za
wyjatkiem inwestycji celu publicznego,  zakaz nie dotyczy realizacji przedsigwziec
mogqcych  potencjalnie znaczqco oddzialywa¢ na  Srodowisko, dla  ktorych
przeprowadzona ocena oddzialywania na Srodowisko wykazala brak znaczqcego

negatywnego wplywu na ochrong przyrody,
2) przeciwdzialanie zarastaniu Ik i pastwisk w otoczeniu ciekow; w strefie rolniczo-
osadniczej maksymalne zachowanie nielesnych zbiorowisk roslinnych, koszenie fqk

3) utrzymanie i wylqczenie z zabudowy lokalnych korytarzy ekologicznych: Lqk Wolownik,
przestrzeni miedzy drobnymi kompleksami laséw i rowem w Wolce Smolana,

4) zakaz likwidowania zadrzewien srodpolnych, przydroznych, nadwodnych, ochrona zieleni
wiejskiej: zadrzewien, zakrzewien - maksymalne wykorzystanie istniejqcej zieleni w
zagospodarowaniu, ochrona i utrzymanie istniejqcych ukiadow zieleni wysokiej, w tym
zadrzewien przydroinych, Srodpolnych, oczek wodnych, ciekow, ksztattowanie zieleni
urzqdzonej w postaci drzew i krzewow zgodnie z uwarunkowaniami siedliskowymi i
geograficznymi (dominujqcy udziatl drzew lisciastych),
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5) maksymalne ograniczenie zmiany uzytkow zielonych inne cele — lokalizowanie zabudowy
w maksymalnym stopniu na gruntach mineralnych,

6) utrzymanie stabilnego poziomu wod gruntowych przez budowe i konserwacje urzqdzen na
ciekach,

7) zakaz zabudowy w odleglosci mniejszej niz 20m od ciekow i zbiornikow wodnych,
8) zaopatrzenie w cieplo z wykorzystaniem proekologicznych czynnikow grzewczych,

9) zachowanie i realizacje zieleni wzdluz gléwnych ciqgéw komunikacyjnych i granic dzialek
szczegolnie na terenach zabudowy produkcyjnej,

10) uporzqdkowana gospodarka sciekowa i odpadami stalymi,
11) zachowanie minimalnej wielkosci powierzchni biologicznie czynnej dziatki ok. 60%,

12) zachowanie dopuszczalnego poziomu halasu w srodowisku stosownie do klasyfikacji
akustycznej terenow ustalonej w odniesieniu do przeznaczenia terenu,

13) eksploatacja instalacji nie moze powodowaé przekroczenia standardow  jakosci
powietrza poza terenem, do ktorego prowadzqcy instalacje posiada tytut prawny.

4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego

W obrebie wystepujacego w Wolce Smolanej stanowiska archeologicznego — wszelkie
dzialania zwiqzane z zabudowq i zagospodarowaniem tego terenu wymagajq uzgodnienia z
Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow, ktory okresli szczegdlowe warunki dopuszczenia w/w
dziatalnosci oraz zakres niezbednych do przeprowadzenia prac archeologicznych.

5. Kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury technicznej
Obstuge komunikacyjng przeksztalcanego terenu zapewniajq istniejqce drogi:
- Wojewddzka Nr 705 — obstuga poprzez skrzyzowania,
- powiatowa relacji Brochdw - Strojec - obstuga poprzez skrzyzowania,
- gminne - bezposrednia obstuga terencw przyleglych.

W zakresie rozwoju systemow komunikacji okresla sie:

e przebudowe drogi wojewddzkiej nr 705 do parametrow ulicy o szerokosci w liniach
rozgraniczajqcych 25m, ulica dwujezdniowa,  obstuga poprzez skrzyzowania
realizowane  zgodnie z przepisami odrebnymi takze w zakresie parametrow
technicznych,
rozbudowe i modernizacje skrzyzowania drogi wojewodzkiej i powiatowej,

e rozbudowe drogi powiatowej do parametrow ulicy zbiorczej KDZ o szerokosci w
liniach rozgraniczajqcych 20m, ulica jednojezdniowa - obstuga terenow przyleglych
poprzez skrzyzowania,

e rozbudowe i budowe drég gminnych do parametrow ulic lokalnych KDL o
szerokosci w liniach rozgraniczajqcych 12 - 15m, zapewniajqcych bezposredniq
obstuge terenow przylegtych,

e rozbudowe, modernizacje i budowe wukiadu komunikacyjnego: drdg dojazdowych,
wewnetrznych dla obstugi terenow potencjalnego rozwoju osadnictwa,

o rozbudowe i budowe wurzqdzen obstugi ruchu w celu petnego obstuzenia terencw
istniejgcego i potencjalnego rozwoju osadnictwa; zapewnienie dostepnosci
komunikacyjnej, '

e utrzymanie trasy kolejki waskotorowe;j.

W zakresie rozwoju systemow infrastruktury technicznej okresla sie:
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- zachowanie obiektéw, urzqdzen oraz przebiegu istniejqcych sieci infrastrukiury
technicznej: wodociqgowych, elektroenergetycznych,
- rozbudowe istniejqcych systemow poprzez budowe sieci rozbiorczych w celu
zaopatrzenia w media terenow rozwojowych,
- odprowadzenie wod opadowych w systemie lokalnych kanalizacji deszczowych
lub powierzchniowo, ,
- rozwiqzanie gospodarki Sciekowej w oparciu o zbiorczy system kanalizacji
sanitarnej z odprowadzeniem Sciekdéw do oczyszczalni w Janowie,
- gospodarke cieplng w oparciu o indywidualne i lokalne zZrddla ciepla z
zastosowaniem proekologicznych nosnikow energii,
- rozwiqzanie gospodarki odpadami — wilqczenie do gminnego systemu gospodarki
odpadami.
Powyzsze wytyczne w zakresie rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury technicznej
powinny znalezé  odzwierciedlenie w  planach miejscowych poprzez okreslenie zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej.
Obowiqzuje koordynacja w czasie realizacji zabudowy i zagospodarowania fterenu z
wyprzedzajqcq lub rownoczesnq realizacjq sieci i urzqdzen infrastruktury technicznej.

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

- ukiad komunikacyjny ( drogi gminne, lokalne, dojazdowe), ktdry wymaga budowy
i rozbudowy,

- systemy uzbrojenia technicznego: rozbudowa sieci wodociqgowej, budowa
kanalizacji sanitarnej, gazociqgow Sredniego cisnienia,

- mozliwos¢ realizacji obiektow w zakresie sportu, rekreacji i innych ustugowych
celu publicznego.

Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym sq reprezentowane przez:
- ujecie wod podziemnych w Wolce Smolana — zaopatrzenie w wode mieszkarncow
miasta Sochaczew i wsi w gminie Brochow,

- droga wojewddzka Nr 705,

- droga powiatowa relacji Brochow — Strojec,

- linie elektroenergetyczne WN 400kV.
Ustalenia Studium zabezpieczajq funkcjonowanie i rozbudowe w/w inwestycji. W sporzqdzanych
planach miejscowych nalezy zapewni¢ mozliwos¢ funkcjonowania, rozbudowy i budowy
lokalnych i ponadlokalnych zamierzen inwestycyjnych poprzez okreslenie terendw dla ich
realizacji i zasad zagospodarowania.

7. Obszary, dla ktorych obowiqzkowe jest sporzqdzenie miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego na podstawie priepisow odrebnych
Ustalenie przeznaczenia terenow oraz okreslenie sposobow ich zagospodarowania i
zabudowy wymaga sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W
- granicach terenow objetych zmianq Studium nie wystepujq obszary, dla ktérych obowiqzkowe
Jest sporzqdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow
odrebnych. Zgodnie z ustawq o ochronie gruntow rolnych i lesnych - zmiana przeznaczenia
terenow gruntow rolnych w I-IIl  klasie bonitacyjnej, na cele nierolnicze wymaga uzyskania
zgody odpowiednich organow w ramach procedury sporzqdzania planu, na przedmiotowym
obszarze nie wystepujq klasy gruntow podlegajgce ochronie prawnej. W obszarze objetym
Studium nie okresla si¢ obszarow wymagajqgcych przeprowadzenia scalen i podzialow
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nieruchomosci, nie dopuszcza si¢ mozliwosci sytuowania obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 400m’ oraz nie wyznacza sie obszaréw przestrzeni publicznej.

Dla wskazanych, na rysunku zmiany Studium, terenéw rozwojowych ustala si¢ koniecznosé
opracowania planow miejscowych w celu okreslenia sposobéw ich zagospodarowania i
zabudowy. Dopuszcza si¢ sporzqdzanie plandw etapowo w nawiqzaniu do  granic
administracyjnych, uktadu komunikacyjnego, lub elementéw naturalnego uksztaltowania terenu
(np. granica lasu, cieku) na obszarach zapewniajacych  otrzymanie prawidlowej struktury
przestrzenno-funkcjonalnej i mozliwos¢ powiqzan z sqsiedztwem.

8. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej

Tereny dobrych gleb o wigkszych walorach przyrodniczych (pdlnocna czesé obszaru
objetego zmianq Studium) wskazano do intensywnej produkcji rolnej, wystepujace w zwartych
kompleksach korzystne sq dla wszystkich kierunkéw upraw ze wskazaniem na sadownictwo i
warzywnictwo, wskazana ekologiczna (tradycyjna) gospodarka rolna. Zadaniem podstawowym
Jjest okreslenie dziatan przeksztatceniowych z ktorych studium wyroznia:

- dla terenow rolniczej przestrzeni produkcyjnej rozwdj sieci osadniczej nalezy ogramiczyé do
istniejqcych siedlisk rolniczych i ich sqsiedztwa. Obowiqzuje wykluczenie rozwoju zabudowy z
wartosciowych kompleksow rolniczych,

- preferencje dla lokalizacji dziatalnosci produkcyjno - ustugowej zwiqzanej z przetworstwem
rolno - spozywezym. Uciqzliwos¢ funkcji musi by¢ ograniczona do granic lokalizacyi,

- wdrazanie programoéw rolno-srodowiskowych,

- tereny gruntow marginalnych powinny podlegac zalesieniom,

- zakaz sytuowania zabudowy zagrodowej na terenach {qk i pastwisk (grunty organiczne).

Na obszarach lesnych obowiqzuje rozwijanie trwale zréwnowazonej wielofunkcyjnej
gospodarki lesnej, ktorej elementem jest takie ochrona bioréznorodnosci blologzcznej lasu.
Ustala sie ksztaftowanie przestrzeni lesnej poprzez:

- czynnq ochrone  ekosystemow lesnych, w tym szczegolnie stanowiqcych naturalne
Jragmenty rodzimej przyrody oraz cennych ze wzgledu na zasoby genetyczne, ochrone
gleb, wdd,

- ksztatiowanie lasu wielofunkcyjnego — poprawa funkcji wodochronnej, klimatotworczej,
- racjonalne uzytkowanie zasobow lesnych,
- restytucje zdegradowanych ekosystemow lesnych,

- regulacja struktury gatunkowej i wiekowej drzewostanow.

Skutkiem realizacji  ustalen zmiany Studium bedzie mozliwos¢ przeznaczenia gruntéw
rolnych  srednich i niskich klas bonitacyjnych (IV - VI) na cele nierolnicze. Powierzchnia
planowana do rozwoju zabudowy wynosi fqcznie ok. 120ha i stanowi 40% powierzchni objetej
zmiang Studium. Obszary, w ktorych planuje sie zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze skupiajq si¢ wzdtuz istniejacych ukiadow komunikacyjnych. Do czasu realizacji
zabudowy uzytki rolne podlegajqce zmianie przeznaczenia bedq wykorzystywane jako rolnicza
przestrzen produkcyjna zgodnie z zasadami jej ksztattowania opisanymi powyzej.

Nie planuje si¢ zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

9. Obszary naraione na niebezpieczeristwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych
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W obrebie analizowanych terenow nie wystepuje zagrozenie powodziowe i osuwaniem si¢

mas ziemnych moze.

10. Obiekty lub obszary, dla ktorych wyznacza si¢ w Zlozu filar ochronny
Na przedmiotowym terenie nie wystepujq tereny gornicze.

11. Obszary pomnikow zaglady i ich stref ochronnych
Nie dotyczy

12. Obszary wymagajqce przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji

Nie wystepujq

13. Granice terenow zamknietych i inne obszary problemowe.
Nie wystepujq.

14. Uzasadnienie priyjetych rozwiqzan w zmianie Studium

Tereny wsi Konary, Malanowo, Brochocin, Brochow Kolonia i Wolka Smolana miedzy
drogami: wojewddzkq, powiatowq i gminnymi stanowiq rolniczq przestrzen produkcyjnq.
QObecnie ich rolnicze uzytkowanie jest mafo oplacalne ze wzgledu na wystepowanie w
wiekszosci gruntow klas Vi VI, ktore sq mato produktywne.

Wzdluz istniejqcego ukladu komunikacyjnego systematycznie rozwija si¢ zabudowa na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy oraz prowadzone sq systemy infrastruktury
technicznej: sie¢ wodociqgowa i elektroenergetyczna oraz projektowana kanalizacja
sanitarna.

W okresie 2001-2009 wplynely 23 wnioski wiascicieli dziatek w sprawie umozliwienia
zagospodarowania  przedmiotowych terenow na cele zabudowy mieszkaniowej
Jjednorodzinnej, zagrodowej, ustugowej i rekreacyjnej.

Majac na wzgledzie wspomozenie rozwoju gospodarczego gminy oraz usytuowanie terenow
we wsi Konary, Malanowo, Brochocin, Brochow Kolonia i Wolka Smolana poza obszarami o
najwyzszych walorach przyrodniczo-krajobrazowych,  stwierdzono zasadnos¢ dokonania
zmian w polityce przestrzennej gminy odnosnie w/w  terenu.

15. Synteza ustalen projektu zmiany Studium

Zawarte w projekcie studium zmiany w przestrzeni ograniczajq sie do okreslenia

nastepujqcych funkcji i terenow rozwojowych:

- ftereny adaptacji, przeksztalcen, porzadkowania istniejqcego ukfadu osadniczego o
dominujqcej funkcji mieszkaniowo-ustugowej - zabudowa skupiona wzdluz drég
gminnych w Brochocinie, Wolce Smolanej, Malanowie, Brochowie Koloni — 40ha,

- fereny adaptacji, przeksztalcen, porzqdkowania istniejqcego zainwestowania funkcjq
produkcyjno-sktadowq z dopuszczeniem funkcji ustugowej w Wolce Smolanej
(przedsiebiorstwo REW-TON) — 4ha,

- tereny potencjalnego rozwoju o dominujqcej funkcji mieszkaniowo-ustugowej - w
miejscowosci Konary, Wolka Smolana oraz mieszkaniowej o charakterze rekreacji
indywidualnej w Wolce Smolanej — ok. 68ha,

- tereny potencjalnego rozwoju o dominujqcej funkcji rekreacyjno-turystycznej w
potudniowej czesci wsi Wolka Smolana ok. 3ha,
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- strefa rolniczo — osadnicza z rozproszonq zabudowq zagrodowq — ograniczenie
zabudowy do istniejqcych siedlisk i ich bezposredniego sqsiedztwa w zakresie funkcji
mieszkaniowej i rekreacyjnej — ok. 180ha.

3. Strefa rolniczo - osadnicza - II1

Obejmuje tereny otwarte zachodniej cze$ci gminy Brochéw: lasy, uzytki zielone i1 tereny
rolne z funkcjg osiedlencza (zabudowa zagrodowa). Dobre gleby o duzych walorach
przyrodniczych wystepujace w zwartych kompleksach w pin.-zach. i pld.-zach. cz¢Sci gminy,
korzystne dla wszystkich kierunkow upraw ze wskazaniem na sadownictwo 1 warzywnictwo,
wskazana wielkotowarowa gospodarka rolna oraz komasacja arealow. Ich pelne wykorzystanie
wymaga rozwiazania fundamentalnego zagadnienia restrukturyzacji wsi. Zadaniem
podstawowym jest okreslenie dzialan przeksztalceniowych z ktorych studium wyréznia:

e dla terenow rolniczej przestrzeni produkcyjnej rozwdj sieci osadnicze] nalezy
ograniczy¢ do istniejacych siedlisk rolniczych 1 ich bezposredniego sasiedztwa. Obo-
wigzuje wykluczenie rozwoju zabudowy na wskazanych wartosciowych kompleksach
rolniczych,

e priorytet dla produkcji sadowniczo - warzywniczej, proponowana ekologizacja
rolnictwa (rozwdj rolnictwa ekologicznego i integrowanego),

e promowanie nierolniczej aktywnos$ci gospodarczej na terenach wiejskich - rozwgj
zrodet dochodu nie zwiazanych bezposrednio z produkcja rolng; m.in. rozwdj funkcji
agroturystycznych,

e preferencje dla lokalizacji dziatalnosci produkcyjno - uslugowej zwiazanej z prze-
tworstwem rolno - spozywczym. Uciazliwo$¢ funkcji musi by¢ ograniczona do granic
lokalizacji.

e zalesianie i zadrzewianie gruntéw o niskich klasach bonitacyjnych 1 tworzenie
gospodarstw lesnych.

W ramach ochrony systemu ekologicznego terenéw otwartych wyznaczono tereny na ktorych
réwniez wyklucza si¢ zabudowe (ciagi ekologiczne) zwiazane z dolinami ciekow i uzytkami
zielonymi. Sg to tereny spelniajace wazng dla terenu funkcje ukladéw wentylacyjnych i
odwadniajacych.

W strefie III przyjmuje si¢ nastepujace standardy zagospodarowania:
e maksymalny procent zabudowy dziatki - 20,
e maksymalna wysoko$¢ budynkéw 3 kondygnacje w tym poddasze uzytkowe,

e obiekty budowlane i zwiazane z nimi urzadzenia nalezy projektowa¢ w sposob
zapewniajacy forme architektoniczng dostosowana do krajobrazu 1 otaczajacej
zabudowy.

W celu racjonalnego ksztattowania srodowiska przyrodniczego w strefie I1I zaproponowano:
e obszary uzupelnien struktury ekologicznej - zalesianie i zadrzewienia gruntow,

e rozwdj funkcji rolniczej w strefie na obszarach gleb bardzo i srednio korzystnych (II -
IV klasa bonitacyjna) w oparciu o kierunek produkcji sadowniczo - warzywniczy,
proponowana jest ekologizacja rolnictwa (rozwoj rolnictwa ekologicznego 1 ~

29



integrowanego):

utrzymanie i biologiczne wzbogacanie obszaru strategicznych powiazan przyrodni-
czych Parku z doling Wisty w rejonie Kromnowa i z doling Bzury w rejonie Przesta-
wic, Tutowic 1 Wolki Smolanej, ‘

utrzymanie mozaikowatego charakteru terenéw rolnych,

realizacja zabiegobw melioracyjnych uwarunkowana zachowaniem uktadu hydrogra-
ficznego-i hydrologicznego Parku,

zwickszanie zadrzewien $rodpolnych, przydroznych, nadwodnych szczego6lnie na
obszarze strategicznych powiazan Parku z doling Wisly 1 Bzury,

ochrona pomnikéw przyrody - strefa ochronna wokot pomniku 15 m,

ochrona starorzeczy i strefy przyskarpowej doliny Bzury.

4. Kierunki i zasady realizacji celéw publicznych

Poprawa jako$ci zycia mieszkancow gminy wiaze si¢ z uwzglednieniem potrzeb bytowych i
ogolnorozwojowych spotecznosci o charakterze publicznym. Wyznaczono tereny zadan
publicznych lokalnych i ponadlokalnych, dla ktorych obowiazuja dzialania adaptacyjne,
modernizacyjne, rozbudowy.

W zakresie ochrony $rodowiska przyrodniczego i kulturowego sa to zadania:

ochrony przyrody i krajobrazu na podstawie przepisow szczegélnych

ochrony dobr kultury wpisanych do rejestru zabytkéw, bedacych w spisie konserwa-
torskim oraz stanowisk archeologicznych,

gospodarki lesnej wg planéw urzadzenia lasow.

W zakresie infrastruktury spolecznej:

utrzymanie obiektow szkolnych w zakresie szkot podstawowych i gimnazjow we
wsiach: Brochow, Sladéw, Lasocin,

utrzymanie i realizacja obiektow kultury i sportowych,

wykorzystanie istniejacych zasoboéw gruntow komunalnych dla realizacji celow
spotecznych, zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej lub dla
zorganizowanej dziatalno$ci inwestycyjne;,

utrzymanie obiektow obstugi administracyjnej, bezpieczenstwa publicznego, wspie-
ranie instytucji shuzacych rozwojowi gminy i potrzebom mieszkancow.

W zakresie gospodarki komunalnej:

zachowanie obiektow, urzadzen oraz sieci istniejacych i planowanych systemow
infrastruktury technicznej:

oczyszczalnia $cieckow w Janowie,
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planowany gazociag wysokiego cisnienia regionalny,

istniejace linie elektroenergetyczne WN 400 kV i 110 kV.

W zakresie komunikacji:

utrzymanie i modernizacja drog wojewodzkich Nr 575, 705,
utrzymanie i modernizacja istniejacych drog powiatowych,

utrzymanie 1 urzadzenie pasa drogowego istniejacych drég gminnych.

5. Kierunki rozwoju komunikacji

Podstawowy uktad komunikacyjny gminy stanowia;

drogi wojewodzkie

Nr 575 relacji Plock — Warszawa

Nr 705 relacji Sochaczew - Sladow

drogi powiatowe:

Nr 01617 relacji Plecewice — Plecewice

Nr 01608 relacji Tutowice - Famulki Brochowskie - Plecewice
Nr 01605 relacji Brochow - Wolka Smolana

Nr 01606 rélacji Brochow - Andrzejow.

Pozostate drogi publiczne sa drogami gminnymi.

Uklad kolejowy stanowi linia kolejki waskotorowej relacji Sochaczew - Wilcze Tutowskie.

W zakresie komunikacji drogowej przewiduje sie:

racjonalizacja wykorzystania stanu istniejacego,

adaptacja istniejacych tras i urzadzen obshugi ruchu, ich uzupekienie, modernizacja 1
rozbudowa w celu petnego obstuzenia terenow istniejgcego i potencjalnego rozwoju
osadnictwa; zapewnienie dostgpnosci komunikacyjnej,

rozbudowa i modernizacja lokalnego uktadu komunikacyjnego shuzaca rozwojowi
funkcji turystycznej, budowa urzadzen obstugi ruchu (parkingi, zatoki postojowe,
place widokowe, inne obiekty obstugi podroéznych),

modernizacja i restrukturyzacja istniejacych ciagdw drég wojewddzkich, waznych dla
powiazan zewnetrznych gminy, ktorych znaczenie w ukladzie podstawowym gminy
bedzie wzrasta¢, droga Nr 575 w klasie G potaczy przeprawe mostowg w Wyszogro-
dzie z planowang na wysokosci Wychodzca,

adaptacja i rozwoj tras $ciezek rowerowych wzdtuz drogi powiatowej Nr 608 i w pin.
czgsci gminy,

uzupelnienie i modernizacja drog stanowigcych powigzanie wewnetrzne w obrebie
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gminy,

e ograniczenie bezposredniej obstugi terenu przyleglego przez drogi wojewodzkie.
Potaczenia z drogami zapewniajacymi bezposrednia obsluge poprzez skrzyzowanie z
zachowaniem odstepOw wg przepisow szczegolnych.

W zakresie komunikacji kolejowe;:
e adaptacja jako atrakcji turystycznej kolejki waskotorowej,

e weryfikacja rezerwy terenowej pod Centralng Magistrale Kolejowa planowana po
2020 r. z przeniesieniem jej poza teren otuliny Parku.

6. Kierunki rozwoju infrastruktury technicznej

Przez teren gminy Brochow przebiegaja ponadlokalne liniowe systemy infrastruktury
technicznej, powodujace ograniczenia w zagospodarowaniu. Obowiazuja, strefy bezpieczenstwa i
kontrolowane (gazociag) wg przepisOw szczegdlnych.

Po dokonaniu diagnozy i ocenie uwarunkowan rozwoju okreslono kierunki rozwoju
infrastruktury technicznej zgodnie z zasada zréwnowazonego rozwoju gminy. Priorytet nadano
gospodarce Sciekowej.

Przyjeto dwa rodzaje polityki:

e polityke modernizacyjna, ktora wskazuje sposoby utrzymania stanu istniejacego 1
poprawy funkcjonowania systemow,

e polityke rozwojowa, ktora okresla rozszerzenie obszarow obstugiwanych przez
systemy.

Polityki realizowane sg poprzez dziatania podane w tabeli:

Przedmiot Polityka modernizacyjna Polityka rozwojowa
1 2 | 3

Gospodarka $cickowa |- budowa zbiorczych systeméw |- budowa przydomowych
kanalizacji wiejskiej na terenach  |oczyszczalni §ciekow dla
zwartej zabudowy zabudowy rozproszonej,
wsi Konary i Plecewice - budowa zbiornikow szczelnych
doprowadzajacej Scieki do na terenach o ekstensywnej
oczyszczalni w Janowie - zabudowie.
Janowku,
- zwigkszenie dowozu $ciekow z
terenow nie skanalizowanych do
punktu zlewnego na oczyszczalni
scieckOw w Janowie - Janowku, -
likwidacja nieszczelnych
zbiornikéw na $cieki (szamb).
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Gospodarka wodna

- whasciwa konserwacja
istniejacych urzadzen i obiektow
zapatrzenia w wode.

- obsluga terenow rozwojo
wych,

- oszczedne gospodarowanie
woda likwidacja strat na

sieci,

- zaopatrzenie w wode
pdinocnych terenow gminy,

- zapewnienie powszechnego
dostepu do wody pitnej.

Gospodarka cieplna

- konwersja  indywidualnych
zrodet ciepla z paliwa weglowego
na gaz lub olej opatowy.

- likwidacja starych kottowni,
- opracowanie projektu zato
zen do planu zaopatrzenia
gminy w ciepto (Prawo
energetyczne Dz U Nr 54/97),

- wdrazanie nowoczesnych
systemow grzewczych.

Zaopatrzenie w gaz

Doprowadzenie gazociagu
wysokiego cisnienia na teren
gminy. Realizacja stacji redukcyjno
- pomiarowej 1° w Tulowicach.

Gospodarka odpadami

- kontynuacja segregacji
odpadow poprzez zwieksze
nie ilosci odpowiednio
oznakowanych pojemnikow,
- likwidacja ,,dzikich"
wysypisk odpadow.

- popularyzacja gospodarki
matoodpadowe;j,

- popularyzowanie zaktada

nia matych przydomowych
kompostowni dla odpadow
organicznych,

- edukacja spoleczenstwa.

Elektroenergetyka

Modernizacja sieci i urzadzen
elektroenergetyéznych ze
szczegolnym uwzglednieniem
miejscowosci: Plecewice,
Konary, Brochow, Tulowice
i Sladow, poprzez:

- wymiang przewodow na
wigkszy przekrdj (dobrany
do wzrastajacych obciazen)
w liniach gléwnych,

- wymiang przytaczy na

przewody izolowane,

Budowa i rozbudowa (szcze-
go6lnie w miejscowosciach:
Plecewice, Konary, Brochow,
Tutowice i Sladow):

- stacji transformatorowo -
rozdzielczych 15/04 kV,

- lini1 glownych i rozdziel-
czych 15 kV,

- linii niskiego napigcia,

- przylaczy i linii nn prowa-
dzonych w trudnych warun-

kach terenowych w wyko-
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- modernizacja urzadzen na
stacjach 15/04 kV,

- wyposazenie glownych cia-

naniu przewodem izolowa-

nym,

oraz:

gow liniowych SN w tacz- - dostosowanie sieci Srednie-

niki sterowane drogg radio- g0 napiecia do projektowa-

wa, nej urbanizacji w strefie

- przebudowa linii koliduja- ksztattowania uktadow

cych z projektowana zabu- osadniczych,

dowag . - opracowanie projektu zalozen do

planu zaopatrzenia w
elektryczna.

Budowa linii elektroenergetycznej
WN 110 kV relacji Sochaczew -
Wyszogréd ze stacjami
transformatorowymi w Janowku i
Sladzie.

energie

zbiornika wodnego na kanale
Lasica

Telekomunikacja Modernizacja urzadzen i sieci Rozbudowa central telefonicz-
telekomunikacyjnych w zakre- nych dla pelnego zabezpiecze-
sie umozliwiajacym pelne nia na wszelkiego rodzaju
zabezpieczenie w lacza  tele-|ustugi telekomunikacyjne,
foniczne. - Ewolucja sieci poprzez
wzrost udziatu sieci swia
tlowodowej,
- Budowa taczy abonenckich
poprzez cyfrowe sieci do
stepu radiowego w rejonach
o jednostkowym zapotrze
bowaniu na telefon.
Melioracja 1 mata|Rewaloryzacja systemu|Pompownia  odwadniajaca @ w
retencja odwadniania, poprawa warunkéw|Gorzewnicy, $luza walowa i1 kanat
retencjonowania -  realizacja|dosylowy taczacy ciek Wilczek z

przepompownia.

7. Instrumenty realizacji polityki przestrzennej

Podstawowym instrumentem realizacji miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego.

polityki  przestrzennej jest

34



Obszary objg¢te obowiazkiem sporzadzania planow wyznaczono biorac pod uwage:
e obowiazujace przepisy prawne
e liste inwestycji publicznych
e skale i procesy zainwestowania terenow.

Przyjeto nastgpujacy zakres wykonywania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego:

7.1. w strefie zachowania i ochrony wartosci przyrodniczych i krajobrazowych -1

e dla terenu Kampinoskiego Parku Narodowego i rezerwatoéw nalezy sporzadzi¢ Plan
Ochrony ustanowiony w drodze rozporzadzenia przez Ministra Srodowiska, ktorego
ustalenia powinny by¢ uwzgledniane w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego,

e dla terenow potencjalnego rozwoju zabudowy mieszkaniowe] we wsi Famulki
Brochowskie.

7.2. w strefie ksztaltowania ukladow osadniczych - II dla terendw potencjalnego rozwoju
osadnictwa:

e dominacji funkcji mieszkaniowo - uslugowej
e dominacji funkcji ustugowej i produkcyjno - sktadowej
e funkdji rekreacyjno - turystycznej.

W planach tych nalezy okresli¢ lokalizacje drog publicznych, zasady podziatlu terenu na
dziatki budowlane, zasady uzbrojenia terenu, a takze warunki zabudowy i zagospodarowania
terenu uwzgledniajace jego polozenie w obszarze otuliny Parku oraz uwzglednianie charakteru
zabudowy zabytkowej i1 historycznych ukladéw przestrzennych przy lokalizacji nowej zabudowy
w sasiedztwie obiektow chronionych na podstawie Ustawy o ochronie dobr kultury lub bedacych
w spisie konserwatorskim. W przypadku przeksztalcania gruntdéw rolnych o podziatach nie
nadajacych si¢ do wykorzystania na dziatki przeznaczone do zabudowy mieszkalnej
jednorodzinnej, nalezy sporzadza¢ miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obszarow
przeznaczonych do scalenia i podziatu.

Lokalizowanie zabudowy w istniejacych strukturach przestrzennych osadnictwa we
wszystkich strefach moze by¢ prowadzone w oparciu o zasade ,,dobrego sasiedztwa" i zgodnie z
przepisami szczegoOlnymi.

Istotnym narzedziem realizacji polityki rozwoju komunikacji i infrastruktury technicznej
moga by¢ programy podajace zasady etapowania - modernizacji i rozbudowy uktadow.
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