UZASADNIENIE
do Uchwaty nr XX/96/2020 Rady Gminy Sochaczew
z dnia 3 czerwca 2020 .
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

dla terenu obejmujacego fragment wsi Orly Cesin, gmina Sochaczew - ETAP |

Zgodnie z politykg przestrzenng okreslong w ,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Sochaczew” oraz Uchwale Nr LIV/239/2017 Rady
Gminy Sochaczew z dnia 27 grudnia 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu obejmujgcego fragment wsi Orty
Cesin, gmina Sochaczew, sporzgdzono przedmiotowy projekt planu.

Sporzadzony projekt planu, ktory ze wzgledu na zmiany zamiaréw inwestycyjnych
wnioskodawcow oraz przepisy odrebne, zostat podzielony na etapy. Niniejszy plan odnosi sie do
ETAPU I. W kolejnym etapie, zostanie sporzgdzony pozostaly obszar zawarty w w/w uchwale,
a nie objety w tym etapie.

Obszary objete miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego potozone s3
w obrebie terendw rolnych i zadrzewionych oraz terenéw zainwestowanych pod zabudowe
mieszkaniowg. Zabudowe tworzg wolnostojgce obiekty mieszkalne i gospodarcze.

Opracowany plan jest odzwierciedleniem realizacji polityki przestrzennej gminy dla
przedmiotowych obszarow.

Glownym zamierzeniem planu jest ulokowanie funkcji mieszkalnej z dopuszczeniem funkgciji
ustugowej oraz mieszkaniowej i ustugowej. Ponadto w planie przewidziano tereny laséw oraz
zieleni nieurzadzone;j.

Gtownym celem miejscowego planu poza wyzej wymienionymi, jest okreslenie zasad
zagospodarowania terenu, ustalen dotyczacych ksztattowania nowych budynkéw oraz ustalen
dotyczgcych zasad scalania i podziatu nieruchomosci. W planie ustalono niezbedne do
prawidtowego ksztattowania przestrzeni szczegdtowe parametry budynkow takie jak maksymalna
wysokos¢ zabudowy, liczba kondygnacji, geometria dachu oraz wyznaczono nieprzekraczalng linie
zabudowy.

Wyznaczono takze minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnych, powierzchnie
zabudowy oraz minimalny i maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy.

W celu ksztattowania tadu przestrzennego oraz ksztaltowania krajobrazu okreslono sposob
realizacji wyrazu architektonicznego obiektéw oraz zagospodarowania terenu.

Na obszarze opracowania nie wystepujg obiekty lub obszary podlegajgce ochronie w mysl|
ustawy o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2020 poz. 55).

W obszarze objetym planem w ETAPIE |, nie wystepujg kompleksy leSne oraz zadrzewia
i zakrzewienia.

Ustalenia planu sg zgodne z ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2020 poz.
310 ze zm.).

Obszary objete planem nie stanowig terenéw rolnych i leSnych. Zgodnie z Ustawg o ochronie
gruntéw rolnych i le$nych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2017 poz. 1161), powyzsze obszary nie
wymagaty uzyskania decyzji na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne.



Teren objety planem nie wykazujg wartosci kulturowych w postaci obiektow zabytkowych
wpisanych do rejestru zabytkdw oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkoéw oraz nie odznaczajg
sie wystepowaniem stanowisk archeologicznych. Na terenie planu znajduje sie Miejsce Pamiegci
Narodowe] (kopiec mogilny zotnierzy niemieckich z | wojny $w.) podlegajgce prawnej ochronie
zgodnie z przepisami odrebnymi.

Regulacje planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W trakcie procedury
planistycznej, przeprowadzone zostaty uzgodnienia z organami bezpieczenstwa publicznego
i obronnosci przez co uwzglednione zostaty potrzeby w tym zakresie.

Potrzeby o0séb niepetnosprawnych zostaly uwzglednione poprzez okreslenie miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa.

Na terenie objetym granicami projektu planu planuje sie uzbrojenie techniczne takie jak sieci
elektroenergetyczne, telekomunikacyjne, wodociggowe oraz kanalizacyjne.

Na obszarze objetym planem nie wyznaczono granic obszaru przestrzeni publiczne;.
Ustalenia planu dopuszczajg realizacje sciezek rowerowych oraz parkingéw rowerowych.

Zgodnie z powyzszym w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajgce wszelkie
wymagania planowania przestrzennego, w tym tadu przestrzennego, ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw, ochrony zdrowia, waloréw architektonicznych, prawa wtasnosci, potrzeb
w zakresie rozwoju infrastruktury, a takze wnioskéw wynikajgce z analiz: spotecznej, ekonomicznej
i Srodowiskowe;j.

Wojt Gminy Sochaczew przeprowadzit procedure okreslong w art.17 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zapewnienie udziatu spoteczehstwa w procedurze planistycznej, w tym przy uzyciu srodkow
komunikacji elektronicznej, nastgpito poprzez:
1) zbieranie wnioskéw (w terminie okreslonym w ogtoszeniu prasowym i w BIP oraz
obwieszczeniu na tablicach ogtoszen),
2) wytozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego planu w siedzibie urzedu
i w Internecie w dniach od 9.10.2019 r. do 31.10.2019 r.,
3) zorganizowaniu dyskusji publicznej w dniu 18.10.2019 r. oraz zbieranie uwag do dnia
15.11.2019 .

Ponadto od etapu opiniowania planu zapewniono mozliwos¢ udostepniania w trybie informaciji
publicznej aktualnego projektu planu, poprzez informacje ustne, w formie papierowej
i elektronicznej.

Zgodnie z art. 46 pkt. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko (Dz. U. z 2020 r., poz. 283), projekty miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego wymagajg przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania
na srodowisko.

W zwigzku z powyzszym Wéjt Gminy Sochaczew uzgodnit stopien szczegétowosci informacii
zawartych w prognozie oddziatywania na Srodowisko, sporzgdzit prognoze oddziatywania na
srodowisko, uzyskat wymagane ustawg opinie, zapewnit mozliwosci udziatu spoteczenstwa
w postepowaniu w sprawie oceny oddziatywania na srodowisko skutkow realizacji planu.

Plan nie narusza ustalen obowigzujgcego ,Studium uwarunkowan i Kkierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Sochaczew”, uchwalonego Uchwatg Nr LVI111/293/2014



Rady Gminy Sochaczew z dnia 29 pazdziernika 2014 r.

Projekt miejscowego planu zostat sporzgdzony w zgodnosci z wynikami analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, zatwierdzonymi Uchwatg nr LI/225/2017 Rady Gminy
Sochaczew z dnia 22 listopada 2017 r. sprawie aktualnosci ,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
w gminie Sochaczew”.

Zasadniczym celem opracowania byta zmiana zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku
z uwzglednieniem wnioskow wtascicieli nieruchomosci, lokalizacjg zabudowy zwigzanej
z zabudowg mieszkaniowg i ustugami. Realizacja postanowien planu ma uporzgdkowa¢ strukture
przestrzenng oraz wprowadzi¢ nowe funkcje zagospodarowania terenu w obszarze projektowanym.
Zamierzenia inwestycyjne na obszarze projektowanym bedg realizowane ze Srodkéw wiasnych
gminy oraz ze Srodkow prywatnych inwestorow.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowe;j
skutkow uchwalenia planow, sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego.

Uchwalenie planu nie pocigga za sobg kosztéow wykupu gruntéw. Po stronie wptywow
odnotowa¢ z kolei nalezy wzrost wymiaru podatku od nieruchomosci w postaci podatku od
budynkéw i gruntéw, ktéry docelowo w miare rozwoju obszaru objetego planem osiggnie
ostateczng wartoé¢ i bedzie statym oraz systematycznym wptywem budzetowym.

Plan sporzgdzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawng, okreslong w art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r.
poz. 293), przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych
i moze by¢ przedmiotem uchwalenia.



