PROJEKT —12.06.2024R

UCHWALANR ...............
RADY GMINY BRZEZINY

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dwéch fragmentow obrebu

geodezyjnego Syberia
Na podstawie art. 20 ust. 1, ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977, 1506, 1597, 1688, 1890, 2029, 1890, 2029, 2739), art. 67 ust. 3 ustawy z dnia
7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. z2023r. poz.1688), art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 609, 721) oraz w zwigzku z uchwatag Nr LXV11/397/2023 Rady Gminy Brzeziny z dnia 20
czerwca 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia  miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dwoch fragmentéw obrgbu geodezyjnego Syberia, stwierdzajgc, ze niniejszy plan nie
narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Brzeziny,
przyjetego uchwatg Nr LXV1/390/2023 Rady Gminy Brzeziny z dnia 26 maja 2023 roku, Rada Gminy Brzeziny
uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1. Zakres obowigzywania planu

1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dwoch fragmentéw obrebu
geodezyjnego Syberia, sktadajacg si¢ z:
1) czesci tekstowej planu stanowigcej tre$¢ niniejszej uchwaty;
2) czgSci graficznej, na ktora sklada si¢ rysunek planu w skali 1:1000, bedacy zatacznikiem nr 1 do
uchwaty:

3) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, bedacego integralnym
zatgcznikiem Nr 2 do uchwaly;

4) rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu planu, bedgcego
integralnym zatgcznikiem Nr 3 do uchwaty;

5) danych przestrzennych stanowigcych zatgcznik elektroniczny Nr 4 do uchwaty.

2. Granice planu, o ktorym mowa w ust. 1, wyznaczono na rysunku planu stanowigcym zataczniki nr 1
uchwaly Nr LXV11/397/2023 Rady Gminy Brzeziny z dnia 20 czerwca 2023 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dwoch fragmentow obrebu
geodezyjnego Syberia.

1. Tlekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) rysunku planu - nalezy przez to rozumie¢ rysunek w skali 1:1000 zawierajace ustalenia graficzne,
bedacy zatacznikiem nr 1 do uchwaly i stanowigcym jej integralng czgsc;

2) terenie - nalezy przez to rozumie¢ wydzielona liniami rozgraniczajacymi jednostke ustalen planu,
oznaczong odrebnym symbolem, dla ktorej okreslono ustalenia szczegétowe;

3) linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumie¢ granice pomiedzy terenami o r6znym przeznaczeniu
lub r6znych zasadach zagospodarowania;

4) nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na rysunku planu linie,
okreslajace najmniejsza dopuszczalng odleglos¢é zewnetrznego lica budynku od linii rozgraniczajacej drogi
lub innego terenu badz obiektu, z wykluczeniem balkonéw, wykuszy wysunigtych poza obrys budynku
oraz elementow wejs¢ do budynku (schodéw, podestow, ramp, pochylni dla niepetnosprawnych i zadaszen)
wystajacych nie wigcej niz 1,3 m poza zewng¢trzne lico budynku;

5) kolorze jaskrawym - nalezy przez to rozumie¢ kolor o intensywnej barwie, mocny, ostry, wyrazisty,
nasycony, zdecydowanie wyrdzniajacy si¢ w poréwnaniu z kolorystyka obiektow w sasiedztwie;

6) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o nachyleniu potaci do 8 stopni;

7) budynku wolnostojagcym — nalezy przez to rozumieé¢ budynek usytuowany na dzialce budowlanej
w odleglo$ci minimum 3 m od granic tej dziatki i niepotaczony funkcjonalnie z innymi budynkami,,
z uwzglednieniem wyznaczonych na rysunku planu linii zabudowy.



2. Pozostale okreslenia uzyte w ustaleniach planu nalezy rozumie¢ zgodnie z definicjami zawartymi
W obowigzujacych przepisach odrgbnych.
Rozdzial 2. Ustalenia dla calego obszaru planu

1. Ustalenia planu okreslone sa w tresci niniejszej uchwaty oraz na rysunku planu.
2. W planie nie ustala sig:
1) zasad ksztaltowania krajobrazu;
2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych, oraz dobr
kultury wspotczesnej;
3) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

4) granic i sposobow zagospodarowania terendw gorniczych, a takze obszardw szczegdlnego zagrozenia
powodziowego, obszarow osuwania si¢ mas ziemnych oraz krajobrazéw priorytetowych okreslonych
w audycie krajobrazowym i planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,

5) sposobow iterminéw tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania iuzytkowania terendw.
§4.
1. Nastgpujace oznaczenia, przedstawione na rysunku planu, sg ustaleniami obowigzujacymi:

1) granice obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;

2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach zagospodarowania
przestrzennego;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) teren zadrzewiony z zakazem wycinania drzew;
5) wymiar w metrach;
6) przeznaczenie terenu:
a) IMNW, 2MNW -tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
b) KDL - teren drogi lokalnej;
7) obiekty i tereny podlegajace ochronie na podstawie przepiséw odrebnych - tereny polozone

w granicach Parku Krajobrazowego Wzniesien Lodzkich i Obszarze Chronionego Krajobrazu Mrogi
i Mrozyczy.

2. Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu, nie wymienione w ust. 1, majg charakter informacyjny.

§5. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami IMNW i 2MNW, ustala si¢ przeznaczenie dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, w ramach ktérego oprocz budynkéw mieszkalnych,
dopuszcza si¢ réwniez realizacj¢: lokali uzytkowych o powierzchni do 30% powierzchni catkowitej budynku,
wiat, altan, a takze sieci urzadzen i obiektow infrastruktury techniczne;.
§6. W zakresie ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego ustala sie:
1) nakazuje sie lokalizacje zabudowy zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi
liniami zabudowy oraz przepisami odrgbnymi, z dopuszczeniem realizacji obiektow 1 urzadzen
infrastruktury technicznej, w tym telekomunikacyjnych, pomiedzy liniami zabudowy a liniami
rozgraniczajacymi tereny drog;
2) ustala si¢ realizacje na dziatkach budowlanych budynkow mieszkalnych jako wolnostojacych;
3) ustala sie lokalizacje garazy i budynkow gospodarczych, jako wolnostojgcych, dobudowanych do
istniejacych budynkow, a takze realizowanych bezposrednio przy granicy z sasiednig dziatka budowlana,
z zachowaniem przepiséw odrgbnych;
4) w zakresie geometrii dachow:

a) ustala si¢ stosowanie dachéw dwuspadowych lub wielospadowych o rownym kacie nachylenia
odpowiadajacych sobie potaci w zakresie 35°-45°, z mozliwoS$cig realizacji facjat, ryzalitow,
lukarn lub przekry¢ elementéw dachu drugorzednych o innym kacie spadku potaci dachowych,

b) ustala si¢ stosowanie w budynkach gospodarczych, garazowych lub gospodarczo-garazowych
dachow dwuspadowych lub wielospadowych o rownym kacie nachylenia odpowiadajacych
sobie potaci w zakresie 15° - 45°, w przypadku lokalizacji takiego budynku bezposrednio
przy granicy z sgsiednig dzialka budowlang dopuszcza si¢ stosowanie dachow
jednospadowych;



§7.

§8.
§9.

C) nie ustala si¢ geometrii dachow wiat i altan;

5) dopuszcza si¢ rozbudowe i przebudowe istniejacego budynku mieszkalnego zlokalizowanego
pomigdzy linia rozgraniczajacg drogi i nieprzekraczalna linig zabudowy; rozbudowe tego budynku
nalezy dokonywa¢ z zachowaniem nieprzekraczalnej linii zabudowy, wyznaczonej na rysunku planu;

6) wszystkie budynki w obrebie dziatki budowlanej muszg, pod wzgledem formy i wykonczenia, tworzy¢
jednorodng catos$¢ architektoniczng, w tym zachowywacé jednolitg kolorystyke;

7) w zakresie kolorystyki obiektow:
a) zakazuje si¢ stosowania jaskrawych kolorow elewacji i pokry¢ dachowych budynkow,
b) nakazuje si¢ stosowanie kolorystyki dla elewacji budynkow jasniejszej, niz dla ich pokry¢
dachowych,

c) dopuszcza si¢ kolorystyke potaci dachowych w odcieniach: czerwieni (w kolorze zblizonym do
naturalnej barwy dachowki ceramicznej), brazu, grafitu i szarosci,

d) zakazuje si¢ stosowania pokry¢ dachowych o fakturach powodujacych odbtyski,

e) zakazuje si¢ stosowania w elewacjach budynkéw okladzin ceramicznych szkliwionych i oktadzin
z tworzyw sztucznych (typu siding);

8) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych, nie moze by¢ mniejsza niz
1500 m?, przy czym ograniczenia powierzchni nie dotyczg przypadkow wydzielania dziatek:

a) dla obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej, gdzie podziatu nalezy dokona¢ uwzgledniajac
zapotrzebowanie terenowe na te urzadzenia, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

b) na powiekszenie sgsiedniej dziatki budowlane;j,

c) w celu regulowania stanow prawnych nieruchomosci.
W zakresie ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:
1) zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko,
okreslonych na podstawie przepiséw odrebnych z zakresu ochrony $rodowiska;
2) zakazuje sie wprowadzania nieoczyszczonych $ciekow do wod powierzchniowych-rowdw, ziemi oraz
tworzenia i utrzymywania otwartych kanatow i zbiornikow z tymi $ciekami;
3) nakazuje sie zagospodarowanie powierzchni dzialki budowlanej w sposob zabezpieczajacy sasiednie
nieruchomosci oraz drogi przed sptywem wod opadowych i roztopowych;
4) ustala si¢ klasyfikacje akustyczng jak dla terendow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowsa
jednorodzinng, zgodnie z aktualnymi przepisami z zakresu ochrony $rodowiska; zakazuje sie
przekroczenia dopuszczalnych poziomow hatasu, okreslonych w przepisach odrebnych;
5) w czgéci dzialek, na terenie IMNW, wskazanych graficznie na rysunku planu zakazuje sig¢
usuwania istniejacych zadrzewien,;
6) ustala si¢ minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w wielkosci 80%
powierzchni dziatki budowlanej;

7) do ogrzewania pomieszczen i wytwarzania cieplej wody uzytkowej nakazuje si¢ stosowanie paliw
oraz technologii zapewniajacych zachowanie standardow emisyjnych okreslonych w przepisach odr¢bnych
z zakresu ochrony $rodowiska, dopuszcza si¢ stosowanie do tych celow oraz do produkcji energii na wlasne
potrzeby odnawialnych zrodet energii o mocy do 100 kW, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu
energetyki oraz ochrony srodowiska, z wykluczeniem turbin wiatrowych.

W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow - nie dotyczy.
W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy i wskaznikow zagospodarowania terenu ustala sie:
1) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy:
a) maksymalng wysokos$¢ budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, —8,5m,
b) maksymalng wysoko$¢ budynkéw gospodarczych , garazowych lub gospodarczo-garazowych —
6m,
€) maksymalna wysoko$¢ altan i wiat -5 m,

d) maksymalna wysoko$¢ obiektow budowlanych, w tym z zakresu infrastruktury technicznej —
10 m, przy czym ustalenie to nie dotyczy obiektow budowlanych tacznos$ci publiczne;j,
realizowanych w parciu o przepisy odrgbne;

2) wskazniki zagospodarowania terenu:



§10.

a) maksymalng udzial powierzchni¢ zabudowy na nie wigcej niz 15% powierzchni dziatki
budowlanej ,

b) dopuszcza si¢ realizacje jednej kondygnacji podziemne;j,

€) nadziemna intensywnosci zabudowy nie mniej niz 0,05 i nie wiecej niz 0,3

d) minimum 2 miejsca postojowe na lokal mieszkalny oraz dodatkowo minimum 1 miejsce postojowe
na kazde 50 m? lokalu ustugowego.

W zakresie zasad zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie

przepiséw odrebnych:

§11.

§12.

§13.

1) wskazuje sie, ze oba tereny MNW polozone sg w granicach "Parku Krajobrazowego Wzniesien
Lodzkich™ 1 w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Mrogi i Mrozycy”;

2) wszelkie dziatania, w tym inwestycyjne, na terenie musza by¢ zgodne z zakazami, nakazami
i dopuszczeniami okreslonymi w przepisach ustanawiajagcych park krajobrazowy oraz
przepisach odrebnych;

3) wskazuje sie, ze caly obszar planu lezy w granicach Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych Nr 403 -
Zbiornik miedzymorenowy Brzeziny-Lipce Reymontowskie i Glownego Zbiornika Wod Podziemnych
Nr 404 Zbiornik Koluszki-Tomaszow; obowigzuje zagospodarowanie terenu, zgodnie z wymogami
przepisow odrebnych z zakresu prawa geologicznego i prawa wodnego.

W zakresie scalania i podzialow nieruchomosci ustala si¢ nastgpujace szczegbtowe zasady i warunki:

1) nowo wydzielane dziatki budowlane muszg mie¢ zapewniony dostep do drogi publicznej
W rozumieniu przepisow odrgbnych z zakresu gospodarki nieruchomosciami;

2) granice nowo wydzielanych dziatek budowlanych muszg by¢ wyznaczone pod katem 90°, w stosunku
do pasa drogowego jednej z przylegtych do terenu drég publicznych, z tolerancjg 20°;

3) powierzchnie nowo wydzielonych dzialek budowlanych, nie mogg by¢ mniejsze niz: 1500 m?;
4) szeroko$¢ frontu nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz 22 m.
W zakresie szczegolnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu:

1) wskazuje si¢, ze w przypadku lokalizacji w granicach terenu obiektow budowlanych z zakresu
infrastruktury technicznej mogacych stanowié¢ przeszkode lotniczg w rozumieniu przepiséw odrebnych,
nalezy, dokona¢ odpowiednich uzgodnien i zgloszen, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa
lotniczego.

1. Ustala si¢ obsluge komunikacyjng obszaru planu z stanowiacej zewnetrzny uklad komunikacyjny,

istniejgcej drogi publiczne;.

2. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDL ustala si¢ przeznaczenie pod drogg — klasy ,,L” -

lokalng, w granicach planu wyznacza si¢ cze$¢ terenu drogi o szeroko$ci 2,2 m, zgodnie z rysunkiem
planu.

3. W zakresie granic i zasad zagospodarowania terenow podlegajacych ochronie na podstawie odrebnych

przepisow wskazuje si¢, ze teren KDL potozZony jest w:

1) granicach "Parku Krajobrazowego Wzniesien Lodzkich" i w granicach Obszaru Chronionego
Krajobrazu ,,Mrogi i Mrozycy” gdzie wszelkie dziatania, w tym inwestycyjne, na terenie muszg by¢
zgodne z zakazami, nakazami i dopuszczeniami okre§lonymi w przepisach ustanawiajacych park
krajobrazowy oraz przepisach odrebnych;

2) granicach Gtéwnego Zbiornika Wo6d Podziemnych Nr 403 -Zbiornik migdzymorenowy Brzeziny-Lipce
Reymontowskie i Glownego Zbiornika Wod PodziemnychNr 404 Zbiornik Koluszki-Tomaszow;
obowiazuje zagospodarowanie terenu, zgodnie z wymogami przepisow odrgbnych z zakresu prawa
geologicznego i prawa wodnego.

Zasady obstugi w zakresie komunikacji oraz wskazniki dotyczace miejsc parkingowych, w tym miejsc
parkingowych zaopatrzonych w karte parkingowa:

1) ustala si¢ mozliwo$¢ lokalizacji miejsc postojowych dla samochodéw w terenie drogi publicznej KDL,
zgodnie z przepisami odrebnymi o drogach publicznych;

2) w przypadku realizacji ustalen pkt 1 nakazuj¢ si¢ wydzielenie miejsc postojowych przeznaczone
na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, w iloSci nie mniejszej niz okreslono
W przepisach odrgbnymi o drogach publicznych.



Rozdzial 3.Ustalenia szczegélowe w zakresie wyposazenia w infrastrukture techniczng

§14.

1. W obszarze planu, dopuszcza si¢ zachowanie istniejgcych sieci, urzadzen i obiektow infrastruktury
technicznej, a takze ich remont, modernizacj¢, przebudowe i rozbudowe, na zasadach okreslonych
W przepisach odrebnych;

2. W zakresie zasad zaopatrzenia w wode ustala si¢:

1) wodocigg gminny jako gtoéwne zrédto wody przeznaczonej do spozycia przez ludzi;

2) realizacje zaparzenia w wode wodociggowg w oparciu o istniejgca sie¢ oraz projektowang jej
rozbudowe — stosownie do potrzeb lokalnych, zgodnie z przepisami odrgbnymi, w tym z zakresu ochrony
przeciwpozarowe;j;

3) w celu uzupetnienia zapotrzebowania na wode dopuszcza si¢ wykorzystywanie zrodet lokalnych, jako
zrédet uzupehiajacych — zgodnie z przepisami odrgbnymi, w tym z zakresu prawa wodnego.

3. W zakresie gospodarki $ciekowej ustala sie:

1) do czasu budowy sieci kanalizacji sanitarnej na terenie gminy, ustala si¢ odprowadzanie $ciekow
bytowych poprzez przydomowe oczyszczalnie $ciekow;

2) dopuszcza si¢ odprowadzanie $ciekoéw do atestowanych, szczelnych zbiornikéw bezodptywowych do
czasowego gromadzenia nieczystosci ciektych.

4. W zakresie gospodarowania wodami opadowymi i roztopowymi wustala si¢ obowigzek ich
zagospodarowania w obrebie dziatki budowlanej poprzez infiltracje do ziemi, w stawach chtonnych lub
zbiornikach bezodptywowych, z dopuszczeniem odprowadzania nadmiaru do rowoéw melioracyjnych,
zgodne z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony $rodowiska i prawa wodnego.

5. W zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:
1) ustala sie zaopatrzenic w energie elektryczng z istniejacej napowietrznej i kablowej sieci niskiego
i Sredniego napigcia;
2) ustala sie rozbudowe sieci $redniego i niskiego napiecia w formie kablowej, w formie napowietrznej
dopuszcza si¢ jej rozbudowe wylacznie w terenach drog — na zasadach okre$lonych w przepisach
odrebnych;
3) dopuszcza si¢ lokalizowanie stacji transformatorowych SN/nn poza liniami rozgraniczajacymi drog na
wydzielonych dziatkach budowlanych, badz w formie stupowej lub w formie wnetrzowej;

4) dla poprawy bilansu zaopatrzenia w energie elektryczng dopuszcza sie pozyskiwanie jej ze zrodet
odnawialnych o mocy do 100 kW z wykluczeniem turbin wiatrowych — na zasadach okre$lonych
W przepisach odrebnych.

6. W zakresie zaopatrzenia w gaz ziemny ustala sie:

1) zaopatrzenic w gaz do celéw gospodarczych i grzewczych z sieci gazowej — zgodnie z przepisami
odrebnymi;

2) do czasu podigczenia do sieci gazowniczej dopuszcza si¢ zaopatrzenie w gaz do celow gospodarczych
i grzewczych z butli lub zbiornikéw lokalizowanych w granicach dziatki budowlanej — na zasadach
okreslonych w przepisach odrgbnych.

7. W zakresie zaopatrzenia w cieplo do celéw grzewczych i cieptej wody uzytkowej ustala si¢ stosowanie
indywidualnych zrodet ciepta z zastosowaniem technologii i paliw zapewniajacych zachowanie standardow
emisyjnych okreslonych w przepisach odrebnych, dopuszcza si¢ pozyskiwanie energii oraz ciepltej wody
uzytkowej z odnawialnych Zrodet energii o mocy do 100 kW z wykluczeniem turbin wiatrowych — na
zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych.

8. W zakresie zaopatrzenia w sygnal telekomunikacyjny ustala si¢ bezposrednig obstluge abonentow

telefonicznych za po$rednictwem indywidualnych przylaczy, z zapewnieniem tacznosci alarmowej dla
ochrony mieszkancow w sytuacjach szczegélnych.

9. W zakresie gospodarki odpadami nakazuje si¢ wstgpne magazynowanie odpadow na dziatce budowlane;j
w urzadzeniach przystosowanych do tego celu oraz odbiér i usuwanie zgodnie z przepisami odrgbnymi
z zakresu gospodarki odpadami.

Rozdzial 4. Ustalenia koncowe

§15. Warto$¢ stawki procentowej, powstatej na skutek uchwalenia niniejszego planu stuzacej naliczaniu optaty
zwigzanej ze wzrostem wartosci nieruchomosci ustala si¢ w wysokosci 30%.



§16. Wykonanie niniejszej uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Brzeziny

§17. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa
Lodzkiego.



Uzasadnienie

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, do ustanowienia,
ktorego uprawnia Rad¢ Gminy Brzeziny ustawa z dnia 8 marca 1990 roku o0 samorzadzie gminnym oraz ustawa
z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przystapienie do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
potozonego w gminie Brzeziny w obr. Syberia realizowanej jest na podstawie indywidualnych wnioskow
wiascicieli dziatek ztozonych przed podjeciem przez Rad¢ Gminy Brzeziny w dniu 20 czerwca 2023 roku
podjeta uchwate Nr LXVII1/397/2023 w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dwoch fragmentow obrgbu geodezyjnego Syberia.

O fakcie przystgpienia do opracowania planu miejscowego jak tez o uchwale w tej sprawie spotecznos¢
lokalna zostala powiadomiona stosownymi ogloszeniami iobwieszczeniami, za§ organy wlasciwe do
opiniowania i uzgadniania planow — stosownymi zawiadomieniami.

Wraz z projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wykonuje si¢ prognoze jego
oddziatywania na $rodowisko. Jest to opracowanie sporzgdzane na podstawie ustawy 0 udostgpnieniu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko z dnia 3 pazdziernika 2008 roku (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1094, 1113, 1501, 1688,
1719, 1906).

Zgodnie z art. 46 ust. 1 tej ustawy przeprowadzanie strategicznej oceny na srodowisko wymaga tylko
projekt plan zagospodarowania przestrzennego wyznaczajacy ramy dla pdzniejszej realizacji przedsigwzieé
mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko. Poniewaz niniejszy plan miejscowy nie przewiduje w zadnym
z terenow lokalizacji przedsigwzig¢ znaczaco oddziatywujacych na srodowisko, odstgpiono od przeprowadzenia
strategicznej oceny oddzialywania na Srodowisko a tym samym od opracowania prognozy oddziatywania na
srodowisko. Jest to zgodne z art. 17 pkt 4 ustawy z zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zmianami),

W odpowiedzi na obwieszczenia, ogloszenia i zawiadomienia o przystapieniu do sporzadzania planu,
zostaly przez organy i instytucje ztozone wnioski. W 0znaczonym w zawiadomieniu terminie nie wptynat zaden
whniosek od osoby fizyczne;j.

W toku trwania procedury planistycznej Wojt Gminy Brzeziny, rozpatrujac wszystkie wnioski —
sporzadzit projekt planu miejscowego, ktdrego integralng cze¢$¢ jest rysunek planu. Projekt planu sporzadzono
majagc na uwadze ustalenia obowigzujacego Studium uwarunkowan ikierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Brzeziny(przyjetego uchwata Nr LXV1/390/2023 Rady Gminy Brzeziny z dnia 26 maja
2023 roku). ktore w granicach planu rozmieszcza nastgpujace funkcje: K.IRMN - tereny zabudowy w
gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych.

W terenach zabudowy w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych (RMU) studium
ustala:
Obszar o przewazajacej funkcji zabudowy mieszkaniowej zagrodowej w gospodarstwach rolnych,
hodowlanych i ogrodniczych.
Dominujaca funkcja obszaru jest zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych hodowlanych
i ogrodniczych.
Uzupetniajacg (dopuszczalng) funkcja obszaru jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa
ustugowa zwigzana z obstugg mieszkancow oraz z obstugg prowadzonych gospodarstw  rolnych,
hodowlanych i ogrodniczych, gospodarstwa agroturystyczne.
Funkcje towarzyszace — tereny zieleni urzadzonej, tereny infrastruktury technicznej, tereny komunikacji,
tereny publiczne, mate zbiorniki wodne i inne wynikajace z zachowania stanu istniejgcego.
W terenach tych bedzie si¢ pojawia¢ zabudowa rekreacji indywidualnej realizowana na bazie
opuszczonych zagréd, ktora moze funkcjonowac jako podporzadkowana budownictwu zagrodowemu.
Ksztaltowanie przestrzeni na tych terenach wymaga:
— dbatosci o tad 1 kompozycje przestrzenng poprzez ustalenie (w planach miejscowych lub decyzjach
administracyjnych) form zabudowy,
— systematyczny rozwoju wyposazenia w infrastrukture techniczng i uktad drogowy,
— architektura wszystkich obiektow na dzialce winna spetnia¢ warunki kompozycyjno-estetyczne,
obwolywac¢ si¢ do lokalnej tradycji budowlanej (gabaryty, ksztalt budynku, charakter dachow,
kolorystyka) korelowaé z otoczeniem a zagospodarowanie terenu tworzy¢ harmonijng cato$é,



— dla wskazanych w Studium obszarow, realizacja zabudowy i zagospodarowania terenu w oparciu o
plany miejscowe, opracowywane w granicach okreslonych na rysunku nr 2, zgodnie z wymogami
planu ochrony parku;

Postulowane standardy zabudowy i zagospodarowania terenéw:

— stosunek powierzchni zabudowanej dzialtki do calej powierzchni dziatki budowlanej -
nieprzekraczajacy 0,4 dla zabudowy zagrodowej (z agroturystyka) i ustug i 0,15 dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej;

—  wysoko$¢ budynkow mieszkalnych nie wicksza niz 8,5 m;

—  wysoko$¢ budynkow ustugowych nie wieksza niz 8,5 m;

— minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej dla zabudowy mieszkaniowej ustala si¢ na
80%:;

— minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej dla zabudowy zagrodowej i ustugowej ustala
si¢ na 50%;

— dachy budynkow o funkcji podstawowej powinny by¢ projektowane jako dwu lub wielospadowe
0 kacie nachylenia gtownych potaci w zakresie od 35° do 45°;

— kolorystyka budynkéw (elewacje oraz pokrycie dachowe) powinna by¢ neutralna, wpisujaca si¢
W otaczajacy krajobraz;

— w planach miejscowych, minimalna wielko§¢ powierzchni dziatki budowlanej, wydzielanej pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng nalezy okre$la¢ zgodnie z ustaleniami planu ochrony

parku.

Projekt planu przedstawiony zostat Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej, ktora podczas
posiedzenia w dniu ......... 2024 roku, wyrazita swoja opini¢. Nastepnie projekt dokumentu zostat przedstawiony
organom i instytucjom wiasciwym do uzgodnien oraz wyrazania opinii.

Po przebyciu procesu uzgodnien i uzyskaniu wymaganych prawem opinii projekt planu zostat wytozony
do publicznego wgladu w dniach od ........... 2024 roku do .......... 2024 roku, za$ wdniu ...... 2024 roku
przeprowadzona zostala dyskusja publiczna nad przyjetymi w planie rozwigzaniami. Projekt planu
udostepniano drogg elektroniczng na zyczenie. Do projektéw obu dokumentow, zgodnie z przepisami mozna
byto sktada¢ uwagi (w tym za posrednictwem srodkéw komunikacji elektronicznej via e-mail), w terminie do
............ 2024 roku. W okreslonym w obwieszczeniu 1 ogloszeniu, do projektu planu miejscowego wplyneta
jedna uwaga.

Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Wymogi okreslone w art. 1 ust. 2 ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w niniejszym projekcie planu miejscowego uwzgledniono w sposdb nastgpujacy:

1) wymogi tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie w tresci uchwaty planu
zasad ochrony iksztaltowania tadu przestrzennego, aw tym gabarytow zabudowy, materiatow
wykonczeniowych i kolorystyki dachéw oraz zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu,

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — poprzez okreslenie w tresci uchwaty zasad ochrony i ksztattowania
fadu przestrzennego, zasad ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terendéw, zasad lokalizacji,
gabarytow i kolorystyki, zasad podziatu na dziatki budowlane;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych — poprzez
okreslenie w tresci uchwaly zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu wyrazajace si¢ m. in. zakazem
lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, a ponadto obowigzkiem ochrony
powietrza atmosferycznego, woéd podziemnych, oraz ustaleniem minimalnego udzialu procentowego
powierzchni biologicznie czynnej;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej — nie dotyczy.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sob niepetnosprawnych —
poprzez ustalenie w tresci uchwaly wymogow w zakresie zasad ochrony $rodowiska, zasad obstugi
komunikacyjnej w tym zapewnienia stanowisk postojowych dla pojazdow wyposazonych w karte parkingowa
a takze z zakresu wyposazenia w infrastruktur¢ techniczna;

6) walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez przeznaczenie terenu dla realizacji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej w wigkszosci w terenie — gdzie taka zabudowa si¢ juz znajduje i stanowi kontynuacje istniejacej
W sgsiedztwie, zapewniona jest obstuga terenow bezpos$rednio z istniejacej drogi gminnej, zaprojektowane
tereny maja mozliwos$¢ podigczenia zabudowy do istniejacych sieci infrastruktury technicznej;

7) prawo wlasnoséci — poprzez ksztattowanie zagospodarowania w sposob racjonalny, nieingerujacy w prawa
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dysponowania poszczegdlnymi nieruchomo$ciami znajdujacymi si¢ w granicach planu miejscowego
i zachowujac poszanowanie dla wlasnosci prywatnej, jak tez gminne;j;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — W obszarze planu wynikaja one w catosci z przepisow
odrebnych i1 nie wymagaty dodatkowych ustalen;

9) potrzeby interesu publicznego — w granicach obszaru planu nie wystepuja przedsiewzigcia z zakresu interesu
publicznego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — poprzez ustalenie zasad przebudowy, rozbudowy
i budowy systemow infrastruktury technicznej, w tym z zakresu tgczno$ci publicznej;

11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
W tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jasnoSci i przejrzystosci procedur
planistycznych poprzez:
a) podanie do publicznej wiadomosci informacji o przystagpieniu do sporzadzenia planu miejscowego oraz
udostepnianie go na kazdym etapie opracowania projektu planu na stornie internetowej Urzedu Gminy
Brzeziny wraz z dokumentacjg planistyczna,

b) wylozeniu tego dokumentu do publicznego wgladu, zgodnie zwymogami ustawy z dnia 27 marca
2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — w formie ogloszen w prasie, obwieszczen
zamieszczonych na tablicy ogloszen oraz na oficjalnej stronie internetowej Urzedu Gminy Brzeziny,

b) umozliwienie sktadania wnioskow do planu w tym przy uzyciu drogi elektronicznej,

¢) udostgpnienie projektu planu miejscowego do publicznego wgladu oraz na zadanie drogg elektroniczna,

d) przeprowadzenie dyskusji publicznej,

¢) umozliwienie sktadania wnioskow i uwag do planu miejscowego, w tym przy uzyciu drogi elektroniczne;j;
12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci — w obszarze

planu istnieje sie¢ wodociagu gminnego, ktory zapewnia zaopatrzenie w wod¢ do picia oraz na cele
przeciwpozarowe.

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ustalajgc przeznaczenie terenu organ wazyl interes publiczny i interesy prywatne, w tym w zakresie jego
zagospodarowania, a takze wykonywat analizy ekonomiczne i srodowiskowe.

Projektowane przeznaczenie terenu ksztaltowano w sposob racjonalny, w oparciu 0 zaprogramowane juz na
etapie tworzenia obowigzujagcego Studium rozmieszczenie funkcji umozliwiajacych  optymalne
zagospodarowanie przestrzeni.

Zgodnie z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
sytuujagc nowa zabudowe uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie
przestrzenig oraz jej walory ekonomiczne poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania transportochtonnosci
uktadu przestrzennego, rozwdj zabudowy przewiduje si¢ na terenie posiadajacym bezposredni dostgp do
istniejacych drog publicznych — wzdhuz nich;

2) dostgp do transportu publicznego bedzie realizowany poprzez dostep do $rodkéw lokomocji publicznej
kursujacych drogami przebiegajagcymi przez gmine Brzeziny;

3) zapewnienie rozwigzan przestrzennych ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych irowerzystow:
poza obszarem planu tereny przeznaczone dla droég publicznych posiadajg parametry, ktore umozliwiaja
realizacje zarowno ciggdw pieszych jak tez §ciezek rowerowych;

4) dazenie do planowania ilokalizowania nowej zabudowy na terenach o0 wyksztalconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej jako uzupetnienie terendw istniejacej zabudowy.

Sposob projektowania uniwersalnego, o ktérym mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 roku o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegblnymi potrzebami (Dz.U. z 2022 r., poz. 2240) uwzgledniono poprzez ustalenia
zapewniajace dostepnos¢ projektowanych przeznaczen dla osob niepetnosprawnych — z jednej strony, z drugiej
za$ poprzez zapewnienie mozliwosci udzialu w procesie partycypacji spotecznej przedstawiciela urzedu
postugujacego si¢ jezykiem migowym.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz sposéb zapewnienia uniwersalnego projektowania
Stosownie do wymogow art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wojt, burmistrz
albo prezydent dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, ocenia postgpy w opracowaniu
plané6w miejscowych w nawigzaniu do ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz prowadzonego przez siebie rejestru wnioskow dotyczacych zmian w zagospodarowaniu
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przestrzennym.

Przedmiotowa uchwata planu jest zgodna z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r. poz. 503)
przyjetej Uchwatg Nr XVI11/117/16, z dnia 25 lutego 2016 roku Rady Gminy Brzeziny w sprawie oceny
aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Brzeziny oraz planow
miejscowych.

Wplyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w ramach uchwalenia planu miejscowego Rada Gminy Brzeziny podejmuje rozstrzygniecie o sSposobie realizacji
zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wiasnych gminy oraz
o0 zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowiace zalacznik Nr2 do
uchwaly. Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o0 samorzadzie gminnym, rozstrzygniecie to dotyczy
wylacznie zadan wiasnych Gminy.

Majac na uwadze przepisy przywolanej wczesniej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu, w ramach
uchwalenia planu miejscowego Rada Gminy Brzeziny podejmuje rowniez rozstrzygnigcie o Sposobie
rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu planu, stanowiace zatacznik Nr 3 do uchwaty.

Wobec spetnienia wymogoéw formalnych w mysl przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym zaistniaty okoliczno$ci prawne pozwalajgce na uchwalenie niniejszej zmiany
planu i zakonczenie procedury formalno — prawnej sporzadzenia miejscowego planu. zagospodarowania
przestrzennego.
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