UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego we wsi
Kanie, gm. Brwinoéw, sporzgdzony jest na podstawie uchwaly Nr XXX.327.2020 Rady
Miejskiej w Brwinowie z dnia 21 grudnia 2020 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego we wsi Kanie.

Celem sporzgdzonego planu jest ustalenie przeznaczenia terendéw dotychczas
niezainwestowanych, wyznaczenie obstugi komunikacyjnej oraz dostosowanie zapisow
planu miejscowego do obowigzujgcych przepiséw planowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym stwierdza sie, ze przewidywane funkcje nie naruszajg
ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i
Gminy Brwinow przyjetego Uchwatg Nr 159-111 Rady Miejskiej w Brwinowie z dnia 14 kwietnia
2000 roku. Czesc¢ obszaru objetego sporzgdzanym planem potozona jest w studium w strefie
obszaréw o wiodacej funkcji mieszkaniowej, natomiast pozostata cze$¢ to tereny zieleni —
tgki szczegolnie cenne oraz bedgce elementem ciggdw ekologicznych. Teren nie jest objety
obowigzujgcym planem miejscowym.

Powierzchnia opracowania wynosi ok. 49,4 ha. Obszar objety planem jest w czesci
zainwestowany (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna — wolnostojgca i blizniacza).

Plan zostat sporzgdzony z uwzglednieniem wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a w
szczegoblnosci z:

1) wymaganiamitadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

a) sporzgdzony plan miejscowy okredla przeznaczenie terenu, zasady i wskazniki
zagospodarowania terenu oraz zasady ksztattowania zabudowy, a takze okresla
stosowne nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu
terendw, jak réwniez sposob i termin tymczasowego zagospodarowania,
urzgdzania i uzytkowania terenéw - majgcych wptyw na ksztattowanie tadu
przestrzennego zgodne z zasadami urbanistyki i architektury,

b) poniewaz Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Brwindw nie wskazuje na obszarze objetym planem obszaréw
przestrzeni publicznej to plan miejscowy nie ustala wymagan wynikajgcych z
ksztattowania tych przestrzeni;

2) uwzglednieniem waloréw architektonicznych i krajobrazowych — sporzadzony plan
miejscowy nie wptywa negatywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru,
dla ktorego jest sporzgdzany,

3) wymaganiami ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i leSnych:

a) sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony S$rodowiska poprzez
zapewnianie rozwigzania problemoéw zabudowy gminy takich jak gospodarka
wodna, odprowadzanie Sciekow, gospodarka odpadami i system transportowy
oraz poprzez okreslenie zasad w zakresie ochrony powietrza, wéd, gleby, ziemi i
ochrony urzadzen melioracji,

b) w zwigzku z art. 73 ust. 3 ustawy prawo ochrony srodowiska w planie zakazano
lokalizacji zaktaddw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych
awarii,



4)

5)

6)

7)

8)

c) caly obszar planu obejmuje Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu,
obowigzujg tam nakazy, =zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w
zagospodarowaniu terendw wynikajgce z przepiséw odrebnych z zakresu ochrony
przyrody,

d) na obszarze planu wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig:
obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i
wynosi 10% oraz obszary, na ktérych prawdopodobiefstwo wystgpienia powodzi
jest Srednie i wynosi 1%. W granicach obszaréw szczegodlnego zagrozenia
powodzig, obowigzujg warunki zagospodarowania zgodnie z przepisami
odrebnymi,

e) na obszarze planu nie wystepujg tereny gornicze, i obszary osuwania sie mas
ziemnych, w zwigzku z tym odstgpiono od ustalania ich granic i sposobéw
zagospodarowania,

f) na obszarze planu wystepujg grunty chronione na podstawie ustawy o ochronie
gruntow rolnych i leSnych — las — w decyzji nr 143/06 uzyskanej w trakcie
procedury sporzadzania planu miejscowego, ktéry nie zostat uchwalony,
Marszatek Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 8.09.2006 r. wyraza zgode na
zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne, w zwigzku z tym nie byto
konieczne wystgpienie z wnioskiem o uzyskanie zgody na zmiane przeznaczenia
gruntéw lesnych na cele nielesne,

wymaganiami ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkédw oraz dobr kultury
wspotczesnej na obszarze planu wystepujg fragmenty stanowisk archeologicznych
wpisanych do wojewddzkiej ewidencji zabytkow oraz fragment nieruchomego zabytku
archeologicznego wpisany do rejestru zabytkow, w zwigzku z tym wyznaczono w
planie granice strefy ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych oraz
wskazuje sie granice nieruchomego zabytku archeologicznego wpisanego do rejestru
zabytkow - prowadzone w nich roboty ziemne lub zmiany charakteru dotychczasowej
dziatalnosci na terenie podlegajg ochronie w oparciu o przepisy odrebne z zakresu
ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami;

wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby

osb6b niepetnosprawnych — sporzgdzony plan miejscowy nie wptywa negatywnie na

wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby os6b niepetnosprawnych, a ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska odnoszg
sie réwniez do ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi;

uwzglednieniem waloréw ekonomicznych przestrzeni — po wykonaniu analiz, w

sporzgdzonym planie miejscowym wprowadzono nowe tereny zabudowy

mieszkaniowej w wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno—przestrzennej w

granicach jednostki osadniczej, w sgsiedztwie innych terenéw zainwestowanych.

uwzglednieniem prawa wtasno$ci — sporzadzony plan miejscowy uwzglednia prawo

wiasnosci gruntow m.in. poprzez wprowadzenie przeznaczenia terenu zgodnego z

sygnalizowang wolg wtascicieli dziatek potozonych w obszarze planu;

uwzglednieniem potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan

miejscowy nie narusza obronnosci i bezpieczenstwa panstwa; w obszarze planu oraz

w jego bezposrednim sgsiedztwie nie wystepujg obiekty ani nieruchomoséci uznane za

niezbedne na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz obiekty wazne i

szczegolnie wazne dla bezpieczenstwa i obronnosci panstwa, okreslone odrebnymi

przepisami; ponadto okreslone w planie ustalenia zostaty pozytywnie uzgodnione przez
stosowne organy wojskowe, ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa;



9) uwzglednieniem potrzeb interesu publicznego — sporzadzony plan miejscowy nie
narusza potrzeb interesu publicznego i zapewnia mozliwos¢ realizacji inwestycji celu
publicznego takich jak np. budowa infrastruktury technicznej; na terenie objetym
planem planowana jest budowa drogi ,Paszkowianki’, jednak nie jest znany jej
doktadny przebieg, co nie pozwala na wyznaczenie w planie linii rozgraniczajgcych jej
teren, ustalenia zaproponowane w planie to m.in. przeznaczenie przewazajgcej czesci
potencjalnego terenu ,Paszkowianki” pod tereny zieleni naturalnej (ZN), oraz
odsuniecie linii zabudowy na terenie zabudowy ustugowej (U), uchwalenie planu z
takimi ustaleniami zapobiegnie powstawaniu zabudowy na ww. terenie na podstawie
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu;

10) uwzglednieniem potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych — sporzgdzony plan miejscowy okresla zasady modernizaciji,
rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej;

11) zapewnieniem udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu S$rodkéw komunikaciji
elektronicznej — po przystgpieniu do sporzgdzania planu miejscowego w prasie
miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta i
Gminy zawiadomiono o przystgpieniu do sporzgdzania planu, a takze o mozliwosci
sktadania wnioskdéw, projekt planu zostat wytozony do publicznego wglgdu, o czym
poinformowano w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy
ogtoszen Urzedu Miasta i Gminy, w trakcie wylozenia do publicznego wgladu
przeprowadzono dyskusje publiczng nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu,
do wytozonego projektu planu zostata zapewniona mozliwos¢ skifadania uwag.
Zarowno wnioski, jak i uwagi mogly by¢ sktadane réwniez przy uzyciu Srodkow
komunikacji elektronicznej; po rozpatrzeniu uwag do projektu planu postanowiono o
przedtozeniu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
potozonego we wsi Kanie, gm. Brwinéw, Radzie Miejskiej w Brwinowie celem jego
uchwalenia;

12) zachowaniem jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzgdzania planu miejscowego byta zapewniona mozliwos¢ zapoznania sie z aktami
sprawy, w trybie dostepu do informacji publicznej; ogtoszenia/obwieszczenia dotyczace
poszczegoblnych czynnosci planistycznych byly publikowane w prasie miejscowej, w
Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta i Gminy;

13) uwzglednieniem potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdéw
zaopatrzenia ludnosci — sporzgdzony plan miejscowy nie wptynie negatywnie na
potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci.

Przy ustalaniu przeznaczenia terenu i przy okreslaniu potencjalnego sposobu
zagospodarowania i korzystania z terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne
wiascicieli nieruchomosci objetych planem miejscowym, majgc na wzgledzie aspekty
ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne. Realizacja ustaleh planu nie wptynie negatywnie
na tereny sagsiednie, ich mieszkancow i uzytkownikow.

Projektowanie terenéw pod lokalizacje zabudowy mieszkaniowej oraz terenow zieleni
naturalnej uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni poprzez planowanie nowej zabudowy
w wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno—przestrzennej w granicach jednostki



osadniczej, w sgsiedztwie innych terenéw zainwestowanych oraz poprzez zapewnienie
rozwigzan przestrzennych utatwiajgcych komunikacje.

Sporzadzenie planu miejscowego jest zgodne z uchwatg nr XXVI/209/2008 Rady
Miejskiej w Brwinowie z dnia 6 maja 2008 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i
kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Brwindw oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, ktora stwierdza m.in. potrzebe kontynuacji prac
nad miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem
pojawiajgcych sie nhowych potrzeb ze strony inwestoréw. Obecnie trwajg prace nad aktualng
»+Analizg zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Brwindw oraz oceng aktualnosci
studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego i planow
miejscowych.

Do projektu planu sporzadzona zostata prognoza finansowa. Zgodnie z jej wynikami,
zapisy planu miejscowego bedg sie wigza¢ z wydatkami z budzetu gminy, jednak realizacja
zabudowy, na terenach nieobjetych do tej pory planem wigza¢ sie bedzie z wplywami do
budzetu z tytutu podatku od nieruchomosci i wptywami z optaty planistyczne;j.

Procedura planu zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z uwzglednieniem przepisow
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na
srodowisko. Projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko byt wytozony do
publicznego wgladu.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego we wsi
Kanie, gm. Brwindw spetnia wymogi obowigzujgcych przepisow i moze by¢ przedstawiony
Radzie Miejskiej w Brwinowie do uchwalenia oraz stanowit bedzie nalezytg podstawe
formalng i merytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniach na budowe i innych decyzji
administracyjnych.



