Proponuje si¢ na tych terenach rozwéj tras $ciezek rowerowych, wyznaczanych
wzdhuz drég gminnych a takze ciagéw pieszych spacerowych.

Proponuje sie réwniez wyznaczenie szlaku kajakowego po rzece Bzurze
w porozumieniu z wladzami m. Sochaczewa.

Dla terenu objetego ochrona jako obszar chronionego krajobrazu, bedzie obowiazywat
zakaz lokalizowania inwestycji mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko
tj. przedsiewzieé okreslonych w Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 24 wrzesnia 2002r.
w sprawie  okreSlenia rodzajéw  przedsigwzig¢ ~mogacych znaczaco oddziatywal
na $rodowisko oraz szczegdtowych kryteriow zwiazanych z kwalifikowaniem przedsigwzigé
do sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na $rodowisko (Dz.U Nr 179, poz. 1490 z p6zn.
ZIm.).

Doliny rzeczne: Bzury, Utraty i Pisi-Gagoliny maja dla gminy znaczenie ekologiczne
i estetyczne (krajobrazowe); jednoczesnie sa one zagrozone powodzia. Dlatego wazna jest
polityka inwestycyjna, polegajaca na wykluczeniu tych terendéw z zainwestowania.

Nalezy podjaé dziatania w celu utworzenia (zatwierdzenia pod wzgledem prawnym)
obszaru chronionego krajobrazu, w granicach przedstawionych w czgsci graficznej
,Studium”. Zgodnie z art. 23 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 roku obszar chronionego
krajobrazu obejmuje tereny chronione ze wzgledu na mozliwo$¢ zaspokajania potrzeb
zwiazanych z turystyka i wypoczynkiem lub petni funkcje korytarzy ekologicznych. Nalezy
stwierdzié¢, ze proponowany teren odpowiada tej definicji i wyr6znia si¢ pod wzgledem
atrakcyjnosci przyrodniczej. Stanowi poza tym zewngtrzng stref¢ otuliny Kampinoskiego
Parku Narodowego, rozciagajac si¢ po Zelazowa Wolg.

Wyznaczenie obszaru chronionego krajobrazu nastgpuje w drodze rozporzadzenia
wojewody, przy czym projekt rozporzadzenia w sprawie wyznaczenia lub powigkszenia
obszaru chronionego krajobrazu wymaga uzgodnienia z wlasciwa miejscowo rada gminy.
Jezeli wojewoda nie wyznaczyl obszaru chronionego krajobrazu, obszar ten moze by¢
wyznaczony przez rade gminy, w drodze uchwaly. Takze likwidacja lub zmiana granic
obszaru chronionego krajobrazu nastepuje w drodze uchwaly rady gminy (art. 23 ust 4 ww.
ustawy).

Obszary chronionego krajobrazu powinny laczy¢ si¢ ze soba oraz innymi obszarami
chronionymi, tworzac spdjny system sieci ekologicznej. Dlatego przed zatwierdzeniem pod
wzgledem prawnym projektowany przebieg granic obszaru chronionego krajobrazu nalezy

uzgodnié z granicami obszar6w chronionych w sasiednich gminach.
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Proponuje sie na tych terenach rozwdj tras $ciezek rowerowych, wyznaczanych
wzdhuz drog gminnych a takze ciagdw pieszych spacerowych.

Proponuje sie réwniez wyznaczenie szlaku kajakowego po rzece Bzurze
w porozumieniu z wladzami m. Sochaczewa.

Dla terenu objetego ochrong jako obszar chronionego krajobrazu, bgdzie obowiazywat
zakaz lokalizowania inwestycji mogacych znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko
tj. przedsiewzieé okreslonych w Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 24 wrze$nia 2002r.
w sprawie  okre$lenia rodzajow przedsigwzig¢ ~mogacych znaczaco oddziatywaé
na $rodowisko oraz szczegdtowych kryteriow zwigzanych z kwalifikowaniem przedsigwzigé
do sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na $rodowisko (Dz.U Nr 179, poz. 1490 z pozn.
zm.).

Doliny rzeczne: Bzury, Utraty i Pisi-Gagoliny maja dla gminy znaczenie ekologiczne
i estetyczne (krajobrazowe); jednoczesnie sa one zagrozone powodzia. Dlatego wazna jest
polityka inwestycyjna, polegajaca na wykluczeniu tych terenéw z zainwestowania.

Nalezy podjaé dzialania w celu utworzenia (zatwierdzenia pod wzgledem prawnym)
obszaru chronionego krajobrazu, w granicach przedstawionych w czgsci graficznej
,Studium”. Zgodnie z art. 23 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 roku obszar chronionego
krajobrazu obejmuje tereny chronione ze wzglegdu na mozliwos$¢ zaspokajania potrzeb
zwiazanych z turystyka i wypoczynkiem lub pehni funkcje korytarzy ekologicznych. Nalezy
stwierdzi¢, ze proponowany teren odpowiada tej definicji i wyr6znia si¢ pod wzgledem
atrakcyjnoéci przyrodniczej. Stanowi poza tym zewngtrzna strefg otuliny Kampinoskiego
Parku Narodowego, rozciagajac si¢ po Zelazowa Wolg.

Wyznaczenie obszaru chronionego krajobrazu nastgpuje w drodze rozporzadzenia
wojewody, przy czym projekt rozporzadzenia w sprawie wyznaczenia lub powigkszenia
obszaru chronionego krajobrazu wymaga uzgodnienia z wladciwa miejscowo rada gminy.
Jezeli wojewoda nie wyznaczyl obszaru chronionego krajobrazu, obszar ten moze by¢
wyznaczony przez rade gminy, w drodze uchwaty. Takze likwidacja lub zmiana granic
obszaru chronionego krajobrazu nastgpuje w drodze uchwaty rady gminy (art. 23 ust 4 ww.
ustawy).

Obszary chronionego krajobrazu powinny laczy¢ si¢ ze soba oraz innymi obszarami
chronionymi, tworzac spdjny system sieci ekologicznej. Dlatego przed zatwierdzeniem pod
wzgledem prawnym projektowany przebieg granic obszaru chronionego krajobrazu nalezy

uzgodnié z granicami obszar6w chronionych w sasiednich gminach.
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a takze Rozporzadzen Ministra Srodowiska o ochronie gatunkowej zwierzat i roslin (Dz.U.
Nr 130 z 2001r., poz. 1456 oraz Dz.U. Nr 106 z 2001r., poz.1167).

Ustalenia ,,Studium ...” nie naruszaja rowniez przepiséw wynikajacych z art. 47a, 47b,
47d ustawy z dnia 16 pazdziernika 1991r. o ochronie przyrody (tekst jednolity: Dz.U. Nr 99
22001r., poz.1079 z pézn. zm.), dotyczacych ochrony waloréw krajobrazowych, terenéw
zieleni, drzew i krzewow, a takze art.72 1 73 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony

srodowiska (Dz.U. Nr 62 z 2001 r., poz. 627 z pozn. zm.).

18.3. Kierunki zagospodarowania w zakresie terenu we wsi Wojtowka

KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy

Wedlug obowiqzujqcego ,,Studium” obszar objety zmianq dokumentu zostal
okreslony w ramach ksztaltowania uktadow osadniczych jako obszary przeksztalcen
i intensyfikacji istniejqcych ukladéw osadniczych wg dominujqcej funkcji mieszkaniowej
i w niewielkim zakresie produkcyjno-sktadowo-magazynowej.

Majac na wzgledzie rozwdj spoleczno — gospodarczy gminy, podmiejskie polozenie wsi,
presje urbanizacyjnq, a takze okreslony w obowiqzujqcym ,, :Studium”  rozwdj funkcji
produkcyjno _— magazynowo — uslugowych przy szlakach __komunikacyjnych,
na analizowanym terenie ustala si¢ nastgpujqce kierunki rozwoju przestrzennego:

- obszary przeksztalcen i intensyfikacji istniejqcych ukladéw osadniczych wg dominujqcej
funkcji  uslugowej z dopuszczeniem lokalizacji  wielkopowierzchniowych — obiektéw
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000m°.

2. Kierunki i wskazniki dotyczqce zagospodarowania oraz uzytkowania terenow

Obszar objety zmianq Studium stanowi¢ bedzie strefe ksztaltowania ukladu osadniczego
zwiqzanego z urbanizujqcq sie przesirzeniq Wwsi, a takze miasta Sochaczewa. Celem jest
uczytelnienie przestrzennych granic inwestowania, wskazanie zasad mieszania funkcji dla
sprawniejszego funkcjonowania struktury, zasady jej podzialu na tereny wielofunkcyjne,
niekolizyjne oraz warunki uzytkowania tych obszarow.

Przeksztalcenia w tej strefie majq cechy intensyfikacji procesow inwestycyjnych,
urbanizacyjnych zwiqzanych gléwnie z podmiejskim charakterem wsi oraz rolq gminy
Sochaczew jako osrodka koncentracji funkcji ustugowych i mieszkaniowych..

2.1. Standardy zabudowy w strefach funkcjonalnych

Proponuje sie nastepujqce wskazniki zagospodarowania terenu:
m fereny zabudowy uslugowej z dopuszczeniem lokalizacji wielkopowierzchniowych
obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000m°;  wskaznik intensywnosci
zabudowy brutto  0,3-0.8, max. % zabudowy — 80%, minimalny wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej 20%, max. wysokos¢ budynkéw — 15m z dopuszczeniem dominant,
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minimalna powierzchnia dzialki 3 000m’

- w ramach funkcji  uslugowej dopuszcza sie zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng;
wskaznik intensywnosci zabudowy brutto 0.2-0.4, max. % zabudowy dzialki — 70%,
minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej 30%, max. wysokos¢ budynkow — do
10m, minimalna powierzchnia dzialki 1 000m’.

3. Obszary oraz zasady ochrony Srodowiska i jego zasobow

Na terenie objetym zmiang ,,Studium” nie wystepujq obszary objete prawnq formq
ochrony przyrody.

Na granicach obszaru objetego zmiang studium w ramach ochrony Srodowiska ustala si¢
nastepujqce zasady:

1) zakaz budowy zaktadéw stwarzajqcych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi,
2) zaopatrzenie w cieplo z wykorzystaniem proekologicznych czynnikow grzewczych,

3) zachowanie i realizacje zieleni wzdhz gléwnych ciqgéw komunikacyjnych i granic
dzialek szczegdlnie na terenach zabudowy ustugowey,

4) maksymalne wykorzystanie istniejqcej zieleni w zagospodarowaniu, ochrona
i utrzymanie istniejqcych uktadow zieleni wysokiej, w tym zadrzewien przydroznych,
$rédpolnych, w przypadku usunigcia wprowadzenie nasadzen kompensujqcych
gatunkéw rodzimych,

5) uporzqdkowana gospodarka $ciekowa i odpadami stalymi — zakaz odprowadzania
Sciekéw do gruntu, ’

6) zachowanie minimalnej wielkoSci powierzchni biologicznie czynnej okreslonej dla
poszczegdlnych funkcji,
7) zachowanie oczek wodnych i rowow melioracyjnych oraz pozostawienie pasa wolnego

od zabudowy i ogrodzen o szerokosci min. 3 m od skarpy rowéw i zbiornikéw, zakaz

zasypywania oraz prowadzenia prac mogacych powodowaé zmiany stosunkow
wodnych,

8) zachowanie dopuszczalnego poziomu hatasu w $rodowisku stosownie do klasyfikacji
akustycznej terenéw ustalonej w odniesieniu do przeznaczenia teren,

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

4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego
Nie ustala sie ze wzgledu na brak waloréw kulturowych.

5. Kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej
Obstuge komunikacyjna przeksztalcanego terenu zapewniq istniejqce i projektowane drogi:
- krajowa Nr 2 - obsluga poprzez skrzyzowania, dopuszcza sie odstepstwa
zgodnie z przepisami odrebnymi,
- dojazdowe — bezposrednia obsluga terenow przyleglych,
- wewnetrzne.

W zakresie rozwoju systeméw komunikacji okresla sie:
— utrzymanie i przebudowe drogi krajowej nr 2,
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rozbudowe, modernizacje i budowe ukladu komunikacyjnego: drég dojazdowych,

wewnetrznych dla obstugi terendw potencjalnego rozwoju osadnictwa,

rozbudowe i budowe urzqdzern obstugi ruchu w celu pelnego obstuzenia terenéw

istniejqcego i potencjalnego rozwoju osadnictwa; zapewnienie dostepnosci
komunikacyjnej.

W zakresie rozwoju systeméw infrastruktury technicznej okresla sie:

zachowanie  obiektow, urzqdzehr oraz przebiegu istniejqcych  sieci
infrastruktury technicznej: wodociqgowych, elektroenergetycznych,
gazociqgowych,

rozbudowe istniejqcych systeméw poprzez budowe sieci rozbiorczych w celu
zaopatrzenia w media terenéw rozwojowych,

rozwiqzanie gospodarki Sciekowej w oparciu o zbiorczy system kanalizacji
sanitarnej z odprowadzeniem Sciekéw w ramach aglomeracji Sochaczew,
dopuszcza si¢ gromadzenie Sciekéw w szczelnych zbiornikach i wywéz
na oczyszczalnig oraz lokalne systemy utylizacji Sciekéw,

gospodarke cieplng w oparciu o lokalne Zrédla ciepla z zastosowaniem
proekologicznych nosnikéw energii,

rozwdj systemow  telekomunikacyjnych i teleinformatycznych przewodowych
i bezprzewodowych stosownie do wzrostu zapotrzebowania na w/w ustugi
i zgodnie z przepisami odrebnymi.

rozwiqzanie gospodarki odpadami — wlqczenie do  gminnego systemu

gospodarki odpadami;  na terenach  ustugowych zgodnie z przepisami
odrebnymi. :

Zmiana przeznaczenia gruntéw zmeliorowanych wymaga przebudowy istniejqcych
urzqdzeri melioracyjnych z bezwzglednym zachowaniem tej czeSci systemu, ktora
przeprowadza wody melioracyjne z terendw sqsiadujqcych.

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

uktad komunikacyjny ( drogi gminne, lokalne, dojazdowe), ktory wymaga
budowy i rozbudowy,.

systemy uzbrojenia technicznego: rozbudowa sieci wodociqgowej, budowa
kanalizacji sanitarnej, sieci gazociqgowej.

Zgodnie z obowiqzujqcym planem zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
mazowieckiego i programami zadav rzadowych i samorzqdowych, inwestycje o znaczeniu
ponadlokalnym sqsiadujqcq z analizowanymi terenami stanowi: droga krajowa nr 2

7. Obszary,

dla ktorych obowiqzkowe jest sporzqdzenie miejscowych plandw

zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych

Ustalenie przeznaczenia terenéw oraz okreslenie sposobéw ich zagospodarowania
i zabudowy wymaga sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z ustawq o ochronie gruntéw rolnych i lesnych - zmiana przeznaczenia terendéw
gruntéw rolnych w IIl klasie bonitacyjnej, na cele nierolnicze wymaga uzyskania zgody
odpowiednich organéw w ramach procedury sporzadzania planu.

8. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej

Zgodnie

z polityka przestrzennq zawartq w niniejszej zmianie , Studium”

na analizowanych terenach nie bedzie wystepowala rolnicza i lesna przestrzen produkcyjna.
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9. Obszary narazone na niebezpieczeristwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych
Tereny objete zmianq polityki przestrzennej nie sq narazone na niebezpieczeristwo
powodzi i osuwania sig mas ziemnych.

10. Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w zfozu filar ochronny
Na przedmiotowym terenie nie wystepujq tereny gornicze.

11. Obszary pomnikow zagtady i ich stref ochronnych
Nie dotyczy

12. Obszary wymagajqce przeksztalcen, rehabilitacji lub rekultywacji
Nie wystepujq

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

14. Uzasadnienie przyjetych rozwiqzan w zmianie Studium

- Tereny we wsi Wojtowka polozone w sqgsiedztwie miasta Sochaczewa, przy drodze
krajowej Nr 2 stanowiq rolniczq przestrzen produkcyjnq  (grunty orne), sukcesywnie
podlegajqcq urbanizacji.  Obecnie ich rolnicze uzytkowanie jest malo oplacalne
ze wzgledu na podmiejskie polozenie, mate arealy i droge krajowq generujqcq aktywizacje
gospodarczq. '

- Realizujqc polityke przestrzennq okreslong w obowiqzujqcym ,, :Studium”™ rozwdj funkcji
produkcyjno — magazynowo — ustugowych przy szlakach komunikacyjnych rozszerzono
zakres funkcji ustugowych kosztem zabudowy mieszkaniowej na terenie objetym zmiang
Studium. Rozwiqzanie to nawiqzuje do sqsiedztwa i jest zgodne z wnioskami mieszkancow.

- Majqc na wzgledzie wspomozenie rozwoju gospodarczego gminy oraz usytuowanie terenu
objetego zmianq wzgledem miasta i ponadlokalnego uktadu komunikacyjnego,
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 si¢ do okreslenia
nastepujqcych funkcji i terenéw rozwojowych:

- tereny zabudowy ustugowej z dopuszczeniem lokalizacji wielkopowierzchniowych

obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000m° na powierzchni
ok. 8ha.

19. KIERUNKI I WSKAZNIKI DOTYCZACE ZAGOSPODAROWANIA ORAZ
UZYTKOWANIA TERENOW

W  studium przyjgto maksymalne oraz minimalne wskazniki dotyczace
zagospodarowania oraz uzytkowania terendow. Przy sporzadzaniu miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego nalezy wzia¢ pod uwage m.in.:

— uwarunkowania terenowe,
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— uwarunkowania przyrodnicze, w tym odlegtos¢ od granic otuliny Kampinoskiego
Parku Narodowego i innych terenéw prawnie chronionych, oraz uwzglednié
zr6znicowanie typow siedlisk i zbiorowisk roslinnych itp.

— uwarunkowania prawne, w tym obowiazujace zapisy miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz stan wlasnosci gruntow,

— uwarunkowania wynikajace z dotychczasowego zagospodarowania gruntow.

Zapisy planu winny odzwierciedlaé nastepujaca tendencje:

1. wzmaganie obostrzen na terenach o duzych walorach przyrodniczych i bliskiej
odlegtosci od granic otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego, terenach lesnych
itp. w postaci:

— zwigkszenia powierzchni biologicznie czynnej i normatywu powierzchniowego
dla nowotworzonych dziatek,

— zmniejszenia dopuszczalnych odstepstw od podziatu nieruchomosci i wysokosci
zabudowy,

— réznicowania wysokosci zabudowy mieszkaniowej i ushugowe;j,

— uwzglednienia przy realizacji zabudowy mieszkaniowej zachowania érednich
spadk6w dachéw o nachyleniu potaci od 25° do45°.

2. zmniejszenia obostrzen na terenach przeznaczanych pod ushugi (gtéwnie na terenach
podmiejskich) oraz na bylych terenach rolnych, rozumianych réwniez jako ustugi
komercyjne, publiczne itp.

3. jako tereny podmiejskie studium przyjmuje tereny bezposrednio graniczace
z miastem Sochaczew w promieniu do 1500m

Studium przyjmuje nastepujace ustalenia graficzne okreslone na rysunku zawierajacym

kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy Sochaczew:

® MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Podstawowe przeznaczenie terendw:

pod zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng wraz z obiektami i urzadzeniami
towarzyszacymi, zwiazanymi funkcjonalnie z przeznaczeniem podstawowym, np. zabudowa
mieszkaniowa o charakterze sakralnym, zabudowa mieszkaniowa oraz ustugi zdrowia i opieki
spofecznej itp. a takze pod zabudowe mieszkaniowa wraz z ustugami publicznymi
1 komercyjnymi (ustugi handluy, gastronomii, turystyki, komunikacji, centréw
wystawienniczych,  instytucji finansowych) i innych zwigzanych  funkcjonalnie

z przeznaczeniem podstawowym.
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Dopuszczalne przeznaczenie:

lokalizacja ushug nieucigzliwych, tzn. takich, ktérych uciazliwos¢ nie wykracza poza granice
nieruchomosci,

Maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

11 metréw do kalenicy od poziomu gruntu istniejacego,

Minimalna powierzchnia nowotworzonej dzialki:

- dla dzialki na terenach podmiejskich — 1000m*
- dla dzialki na terenach pozostatych — 1500m’

Maksymalne dopuszczalne odstepstwo do uwzglednienia przy podziale:

Maksymalnie 30%

Minimalna powierzchnia biologicznie czynna dzialki:

- dla dziatki na terenach podmiejskich — 60 %
- dla dziatki na terenach pozostatych — 75 %

Standardy architektoniczne:

- zachowanie $rednich spadkéw dachéw (dwu lub wielospadowych) o nachyleniu potaci
25+45°, ’

- kolorystyka dachéwki — odcienie klasycznej dachéwki ceramicznej (czerwieni)
z dopuszczeniem stonowanych odcieni grafitu i brazéw,

- kolor elewacji — bialy, kremowy lub jasne odcienie barw zieleni, naturalny kolor drewna,

- materiat wykonczeniowy — cegta badz drewno,

e RM - tereny zabudowy rolniczej i rolniczej z agroturystyka

Podstawowe przeznaczenie terenow:

pod zabudowg mieszkaniowa rolnicza wraz z obiektami i urzadzeniami towarzyszacymi
zwiazanymi funkcjonalnie z przeznaczeniem podstawowym, (budynki gospodarcze
i inwentarskie zwigzane z prowadzonym gospodarstwem rolnym)

Dopuszczalne przeznaczenie:

lokalizacja ustug nieucigzliwych, tzn. takich, ktorych uciazliwo$é nie wykracza poza granice
zewnetrzne dzialki, dopuszczalne dominanty terenu np. w formie wiezy widokowej, wraz
z obstuga ruchu turystycznego (hotelowe, handel, gastronomia itp.),

Maksymalna wysoko$é zabudowy dla budynkéw mieszkalnych:

10,5 metra do kalenicy od poziomu gruntu istniejacego,

Maksymalna wysoko$¢ zabudowy dla budynkéw gospodarczych i inwentarskich z wyjatkiem

siloséw:
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7 metréw do kalenicy od poziomu gruntu istniejacego,

Minimalna powierzchnia nowotworzonej dziatki — 2500m?

Maksymalne dopuszczalne odstepstwo do uwzglednienia przy podziale:

Maksymalnie 15%

Minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki — 80%

Standardy architektoniczne:

zachowanie $rednich spadkdw dachoéw (dwu lub wielospadowych) o nachyleniu potaci
25+45°,

- kolorystyka dachowki — odcienie klasycznej dachowki ceramicznej (czerwieni)
z dopuszczeniem stonowanych odcieni grafitu i brazéw,

- kolor elewacji — biaty, kremowy lub jasne odcienie barw zieleni, naturalny kolor drewna,

material wykonczeniowy — cegla badz drewno,

Mala architektura oraz inne elementy majace wplyw na przestrzen:

- nawigzujagca swym charakterem do tradycji regionalnych, z uzyciem materiatéw

naturalnych”: wikliny, drewna i kamienia,

Standardy pozostale:

- zakazuje si¢ niszczenia skarp, krawedzi erozyjnych, wydm,

- zagospodarowanie otoczenia obiektow kulturowych i przyrodniczych winno zostaé
podporzadkowane ich ochronie i ekspozycji,

- ogrodzenia dziatek winny posiada¢ azur na co najmniej 25% powierzchni pomigdzy
przestami oraz umozliwi¢ migracj¢ drobnych przedstawicieli fauny w szczegdlnosci zas
ptazoéw, gadow i drobnych ssakow,

- zakaz realizacji prefabrykowanych ogrodzen betonowych na calym obszarze,

- postulowana realizacja ogrodzen drewnianych, z siatki itp.

e U - tereny zabudowy uslugowej, w tym ustug publicznych

Podstawowe przeznaczenie terenow:

pod ushugi nauki, o$wiaty, kultury, edukacji, sportu i rekreacji, turystyki, zdrowia, opieki
spolecznej, tacznosci, obiekty administracji publicznej, obiekty sakralne itp. zwigzanych
funkcjonalnie z przeznaczeniem podstawowym,

Dopuszczalne przeznaczenie:
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dozwolona lokalizacja ustug komercyjnych (fj. ustug handlu, gastronomii, turystyki,
komunikacji, centréw wystawienniczych, instytucji finansowych i innych), oraz zabudowy
mieszkaniowej, dla wiasciciela lub zarzadzajacego ustugami,

Maksymalna wysokos¢ zabudowy:

15 metréw do kalenicy od poziomu gruntu istniejacego lub wg stanu istniejacego,

Minimalna powierzchnia nowotworzonej dziatki:

- dla dziatki na terenach podmiejskich — 1000m’
- dla dziatki na terenach pozostatych — 1500m?

Maksymalne dopuszczalne odstepstwo do uwzglednienia przy podziale:
Maksymalnie 25%

e P - tereny zabudowy produkcyjno-skladowo-uslugowe

Podstawowe przeznaczenie terendw:

pod ustugi rzemiosta, produkcji, motoryzacji, techniki, tacznosci, ponadto sktady, magazyny,
urzadzenia produkcji budowlanej, oraz centra technologiczne itp., a takze ustugi komercyjne
(1j. ustugi handlu, gastronomii, turystyki, komunikacji, centréw wystawienniczych, instytucji
finansowych i innych) oraz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z wyjatkiem strefy
ochronnej od linii 110 i 220kV, zwigzanych funkcjonalnie z przeznaczeniem podstawowym,
Dopuszczalne przeznaczenie:

dozwolona jest lokalizacja zapleczy administracyjno-technicznych oraz socjalnych, poza
strefa ochronna linii 110 i 220kV dopuszcza si¢ lokalizacj¢ budynku lub lokalu mieszkalnego
dla wiasciciela obiektu,

Uciazliwos¢:

uciazliwo$¢ nie moze wykraczaé poza granice dziatki,

Maksymalna wysokos¢ zabudowy:

15 metréw do kalenicy od poziomu gruntu istniejacego lub wg stanu istniejacego,

Minimalna powierzchnia nowotworzonej dziatki:

- dla dzialki na terenach podmiejskich — 1000m?
- dla dziatki na terenach pozostatych — 1500m>

Maksymalne dopuszczalne odstepstwo do uwzglednienia przy podziale:

maksymalnie 25%

Minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki:

- dla dzialki na terenach podmiejskich — 30 %
- dla dzialki na terenach pozostatych — 30 %
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o US - tereny o funkcji turystycznej, rekreacyjnej i sportowej

Podstawowe przeznaczenie terendw:

podstawowe przeznaczenie terendw pod zielen parkowa, zielen izolacyjna, urzadzona, skwery
i zielence, ogrody, obiekty sakralne (koscioly, kaplice itp.), cmentarze itp. zwiazane
funkcjonalnie z przeznaczeniem podstawowym,

DODUSZCZ&II’]G przeznaczenie:

dozwolona lokalizacja innych urzadzen i obiektow sakralnych i cmentarnych, obiektow
kultury, parkingdw, obiektéw sportu i rekreacji, itp.
Na terenie dopuszcza si¢ wprowadzenie do miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego zapisow dotyczacych catkowitego zakazu zabudowy kubaturowe;j.

e T - tereny infrastruktury technicznej

Podstawowe przeznaczenie terenow:

podstawowe przeznaczenie terendw pod- urzadzenia zaopatrzenia w wode, odprowadzenia
i oczyszczania $ciekow oraz utylizacji odpadow, urzadzen elektroenergetycznych, energetyki
cieplnej, gazownictwa i telekomunikaéji, sktadowania odpadéw  komunalnych
i przemystowych, rurociagi naftowe itp. zwiazanych funkcjonalnie z przeznaczeniem

podstawowym,

Dopuszczalne przeznaczenie:

przepompownie itp.

® R -tereny rolne

Podstawowe przeznaczenie terenOw:

tereny rolne (najkorzystniejsze dla rozwoju rolnictwa, doliny ciekéw, uzytki zielone)
w rozumieniu przepisow ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, itp. zwigzanych
funkcjonalnie z przeznaczeniem podstawowym. Dopuszczalna lokalizacja siedlisk rolniczych
na terenach o powierzchni gospodarstwa rolnego rownej lub wigkszej od $redniej powierzchni
gospodarstwa rolnego w gminie Sochaczew.

Na terenach tych dopuszcza si¢ wprowadzenie do miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego zapisow dotyczacych catkowitego zakazu zabudowy kubaturowe;.

® 7L - tereny lasow i dolesien

Podstawowe przeznaczenie terenOw:
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tereny le$ne w rozumieniu ustawy o lasach, itp. zwiazanych funkcjonalnie z przeznaczeniem
podstawowym

DODUSZCZ&II’IG przeznaczenie:

dozwolona lokalizacja urzadzen infrastruktury technicznej, urzadzen sportu, turystyki

i wypoczynku, obiektow stuzacych gospodarce lesnej itp.

o W -tereny wéd

Podstawowe przeznaczenie terendw:

podstawowe przeznaczenie terenow pod zbiorniki wod otwartych, cieki wodne — kanaty,
rowy, zaglebienia bezodplywowe itp. zwigzane funkcjonalnie z przeznaczeniem
podstawowym

Dopuszczalne przeznaczenie:

dozwolona lokalizacja urzadzen sportéw wodnych, infrastruktury wodnej i innej zwiazanej

z droznoscia ciekow i retencjg wod itp.

e - tereny innego przeznaczenia

Podstawowe przeznaczenie terenow:

podstawowe przeznaczenie terenow pod tereny wojskowe, tereny urzadzen specjalnych
itp. zwiazanych funkcjonalnie z przeznaczeniem podstawowym

DODU.SZCZ&II’IC przeznaczenie:

dozwolona lokalizacja urzadzen infrastruktury technicznej itp.

Na catym obszarze objetym studium przyjmuje sig, iz miejsca parkingowe winny by¢
zapewnione w obrgbie wiasnych posesji inwestorow wedtug nastgpujacych minimalnych
wskaznikow:

- 1 m.p. dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

- 2 m.p. nakazde 100m? powierzchni uzytkowej w przypadku ustug,
Dopuszcza si¢ w uzasadnionych przypadkach (udokumentowanych) zmniejszenie liczby
miejsc parkingowych w zaleznosci od rodzaju prowadzonej dziatalnosci oraz potrzeb
mieszkaficéw przy zastosowaniu minimalnego wskaznika liczby miejsc postojowych

w obrebie okreslonej funkcji.
20. USTALENIA W ZAKRESIE OCHRONY DOBR KULTURY

20.1. Formy dzialan:
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Wszystkie stanowiska archeologiczne odkryte na terenie Gminy zostaty wpisane
do ewidencji dobr kultury i podlegaja $cistej ochronie konserwatorskiej na mocy ustawy
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. O sposobie ich ochrony decyduje obecnie
Wojewddzki Konserwator Zabytkoéw w Warszawie poprzez Kierownika Delegatury w Ptocku
Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw i podlegla mu inspekcje  zabytkow
archeologicznych. Wszelkie dzialania zwigzane z planowanymi inwestycjami w obrebie
stanowisk archeologicznych oraz ich strefy ochronnej moga byé podejmowane dopiero
po uzyskaniu zezwolenia ww. stuzb konserwatorskich i po spelnieniu ustalonych w nim
warunkéw, okreslonych indywidualnie dla poszczegdlnych stanowisk. W przypadku zagrozen
wynikajacych z planéw inwestycyjnych koszty ratowniczych badan wykopaliskowych ponosi
inwestor. Wszelkie przypadkowe odkrycia nowych §ladéw obiektow badz zabytkdw
archeologicznych nalezy zgltasza¢ do inspekeji archeologicznej w Delegaturze w Plocku

Wojewddzkiego Urzgdu Ochrony Zabytkéw w Warszawie.

Zabytki nieruchome, wpisane do rejestru zabytkow lub ujete w ewidencji, chronione
sq przepisami prawnymi, zawartymi w systemie ochrony zabytkéw. Na 6w system skladaja
si¢ przepisy ustawy z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
z aktami wykonawczymi, ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane.
Wszelka dzialalno$¢ zwiazana tak z obiektami jak ich otoczeniem, winna by¢ uzgadniana
z organami stuzby konserwatorskiej i poprzedzona uzyskaniem indywidualnych wytycznych
konserwatorskich. Na prowadzenie prac przy zabytkach wpisanych do rejestru zabytkow
wymagane jest uzyskanie pozwolenia stuzb konserwatorskich. Zabytki ujete w ewidencji
i objete ochrong w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, sa przewidywane
do wpisania do rejestru zabytkéw — jedyna przeszkoda w dopelnieniu tej formalnosci jest
sporzadzenie odpowiedniej dokumentacji naukowej. Stad wymogi konserwatorskie stawiane
dzialaniom zwiazanym z obiektami zewidencjonowanymi sa w zasadzie identyczne, jak
w przypadku zabytk6w wpisanych do rejestru. Réznice s tylko proceduralne, bowiem
dzialania ~zwiazane z zabytkami chronionymi zapisami miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego wymagaja uzyskania przez inwestora nie pozwolenia,
a pozytywnej opinii urz¢du konserwatorskiego.

Nadrzgdnym wymogiem, wynikajacym tak z przepiséw prawa jak i imperatywu
utrzymania dla przysztych pokolen dziedzictwa kulturowego, jest maksymalne zachowanie

substancji zabytkowej poprzez: wlasciwe uzytkowanie zabytkéw nieruchomych, prace
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konserwatorskie (dziatania majace na celu zabezpieczenie i utrwalenie substancji zabytku,
zahamowanie procesow jego destrukcji oraz dokumentowanie tych dzialan), prace
restauratorskie (dziatania majace na celu wyeksponowanie ~ warto$ci artystycznych
i estetycznych zabytku, w tym, jezeli istnicje taka potrzeba, uzupelnienie lub odtworzenie

jego czescei), pielggnacje i renowacje zalozen zieleni i konserwacje zabytkéw ruchomych.

Obowiazek prowadzenia dokumentacji zwiazanej z ewidencja zabytkéw naklada na
Gminy ustawa z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami dobr
kultury. Zgodnie z jej przepisami, wojt (burmistrz, prezydent miasta) prowadzi gminng
ewidencje zabytkéw w formie zbioru kart adresowych zabytkow nieruchomych z terenu
gminy, objetych wojewodzka ewidencja zabytkow. Ewidencja ta, ktora nalezy zalozy¢
w ciagu najblizszych 3 lat, jest podstawg do sporzadzania gminnych programéw opieki nad
zabytkami, bedacych réwniez obowiazkiem Gmin. Gminny program opieki nad zabytkami
sporzadza si¢ na okres 4 lat. Ma on na celu migdzy innymi:

1. zahamowanie proceséw degradacji. zabytkéw i doprowadzenie do poprawy stanu ich
zachowania;

2. wyeksponowanie poszczeg6lnych zabytkow oraz walorow krajobrazu kulturowego;

3. okreslenie warunkéw wspélpracy z whascicielami zabytkéw, eliminujacych sytuacje

konfliktowe zwiazane z wykorzystaniem tych zabytkow.

20.2. Obszary dzialan:

Zabytki wpisane do rejestru zabytkéw podano w Studium w czeéci dotyczacej
Uwarunkowan - te liste nalezy pozostawi¢ bez zmian. Za wzglgdow podanych
w Uwarunkowaniach, weryfikacji, zdaniem autoréw tej czgSci opracowania, wymaga
ewidencja zabytkéw w zakresie budownictwa wiejskiego. Po dokonaniu zmian (wykresleniu
z ewidencji Wojewoddzkiego Urzgdu Ochrony Zabytkow obiektow nieistniejacych
i nie posiadajacych wartosci zabytkowych) gminna ewidencja zabytkéw nieruchomych winna

obejmowac¢ nastgpujace obiekty:

Bielice, czworak, murowany, okoto potowy XIX wieku,
Bielice, dom nr 14, murowany, okoto 1905 roku,
Bielice, gorzelnia, murowany, okoto 1905 roku,
Bielice, cmentarz wojenny, 1915 rok,

Jezowka, park dworski krajobrazowy, poczatek XIX wieku,

o I O A

Katy, oficyna, murowana, 1 potowa XIX wieku,
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7. Kozuszki, oficyna, murowana, poczatek XX wieku,
8. Kozuszki, obora, murowana, 2 potowa XIX wieku,
9. Kozuszki, spichlerz, murowany, 2 potowa XIX wieku,
10. Kozuszki, wozownia, murowana, 2 potowa XIX wieku,
11. Kozuszki, budynek gospodarczy, murowany, 2 potowa XIX wieku,
12. Kuznocin, oficyna, murowana, po 1920 roku,
13. Lubiejew, cmentarz wojenny, 1915 rok,
14. Mokas, kapliczka, murowana, 1891 rok,
15. Orly — Cesin, kopiec mogilny zolnierzy niemieckich z I-szej wojny Swiatowej,
16. Rozlaztéw, dwdr, murowany, okoto 1850 roku,
17. Wycz6iki, kapliczka, murowana, 1937 rok,
18. Zosin, mogila z II-giej wojny Swiatowej,
19. Zukéw, dwér, murowany, okoto 1900 roku,
Funkcja niniejszego opracowania jest okreslenie rozwigzan niezbgdnych
do zapobiegania zagrozeniom dla zabytkow, zapewnienia im ochrony przy realizacji
inwestycji oraz -przywracania zabytkow do jak najlepszego stanu, poprzez ustalenie

przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenu Gminy.

W studium ustalono strefy ochrony konserwatorskiej obejmujace obszary, na ktérych
obowiazujq okreslone ustaleniami planu ograniczenia, zakazy i nakazy, majace na celu

ochrong znajdujacych si¢ na tym obszarze zabytkow.

W  zakresie ochrony konserwatorskiej obiektow nieruchomych nalezy podjaé

nastepujace dziatania — tak w obrgbie obiektow jak 1 w ich strefach ochrony konserwatorskie;:

1. w strefie ochrony konserwatorskiej, zabudowa winna byé w szczegdlny sposéb
projektowana - tak pod wzgledem funkcji (nieantagonistycznej, nieniszczacej), jak

i formy - drobnoskalowej, tradycyjnej.

2. w strefie ochrony ekspozycji — teren nalezy wylaczy¢ spod zabudowy lub ograniczy¢
wysokos¢ (dotyczy Bielic).

3. do bezwzglednego zachowania naleza obiekty nieruchome w rejestrze i ewidencji

zabytkéw. Czg$¢ z nich wymaga przeprowadzenia remontéw biezacych, czesc
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kapitalnych, cz¢$¢ nalezy podda¢ rewaloryzacji. Zakres niezbednych dzialan winny

okresli¢ ekspertyzy konserwatorskie i konstrukcyjne.

parki zabytkowe wymagaja wykonania projektéw rewaloryzacji oraz ich realizacji —
poprzez zespoly projektowe i wykonawcze posiadajace odpowiednie przygotowanie
1 doswiadczenie zawodowe. Parki z terenu Gminy, z racji naturalnego zuzywania sig
materiatu  zielonego, klgsk zywiolowych lub $wiadomej, niszczacej dziatalnosci
czlowieka, zostaly zubozone tak pod wzglgdem ilosciowym, jak i jako$ciowy — wiele
drzew zostalo usunigtych, czgs¢ gatunkéw, takze rodzimych, wypadta. Pozacieraly sie
historyczne uktady drég, $ciezek spacerowych, punktow widokowych. Parkom tym nalezy

przywroci¢ ich historyczne walory i odtworzy¢ ich rolg w krajobrazie.

Przepisy prawne:

1.

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.U.Nr
162, poz. 1568).

Rozporzadzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 6 wrzes$nia 2000 roku
W sprawie warunk6w wykorzystania zabytkow nieruchomych na cele uzytkowe oraz
zasad i trybu przyznawania dotacji z budzetu pafistwa przeznaczonych dla uzytkownikéw

zabytkéw, prowadzacych prace remontowe i konserwatorskie przy zabytkach (Dz.U.Nr
86, poz. 964),

Rozporzadzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 6 wrzesnia 2000 roku
w sprawie prowadzenia rejestru zabytkow i centralnej ewidencji dobr kultury (Dz.U.Nr86,
poz. 965),

Rozporzadzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 18 pazdziernika 2000
roku w sprawie zasad i trybu udzielania i cofania zezwolen na prowadzenie prac
konserwatorskich, archeologicznych i wykopaliskowych oraz warunkéw ich prowadzenia

1 kwalifikacji os6b uprawnionych do wykonywania tych prac (Dz. U. Nr 93, poz. 1033).
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