UCHWALA NR LXVII/361/2024
RADY GMINY SOCHACZEW
z dnia 24 stycznia 2024 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
- gmina Sochaczew, fragment obrebu Dzieglewo

Na podstawie art. 18 wust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (tekst jednolity w Dz. U. z 2023 r. poz. 40, z pdzniejszymi
zmianami) oraz art. 15 ust. 2, art. 20 ust. 1, art.27 i art. 29 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity w Dz.U. z 2023 r. poz.
977, z po6zniejszymi zmianami) i w nawigzaniu do uchwaty nr XXXI1/168/2021 Rady Gminy
Sochaczew z dnia 30 czerwca 2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, Rada Gminy Sochaczew uchwala co
nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogdlne

§ 1. Stwierdza sig¢, ze projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego -
gmina Sochaczew, fragment obrgbu Dzigglewo nie narusza ustalen studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Sochaczew uchwalonego uchwata nr
LVIII/293/2014 Rady Gminy Sochaczew z dnia 29 pazdziernika 2014 r.

§ 2.1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego - gmina
Sochaczew, fragment obr¢bu Dzigglewo.

2. Szczegblowy przebieg granic obszaru objetego niniejszym planem miejscowym
zostat okre$lony na rysunku planu.

3. Zalacznikami do niniejszej uchwaly sa:

1) rysunek planu sporzadzony na mapie sytuacyjno-wysokosciowe;j
w skali 1: 1000, stanowigcy zatgcznik numer 1, ktorego tre$¢ obowigzujacg stanowia:

a) linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania, ktore sg granicg obszaru objetego planem miejscowym,

b) linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania,

C) tereny okreslone symbolem cyfrowym i symbolem literowym dotyczacym
przeznaczenia terenu,

d) nieprzekraczalne linie zabudowy,

e) zwymiarowanie linii rozgraniczajagcych tereny o roéznym przeznaczeniu
i roznych zasadach zagospodarowania oraz linii zabudowy - w metrach;

2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowigce zalacznik
numer 2;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji 1 zasadach finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy, stanowiace zatacznik
numer 3;

4) dane przestrzenne, stanowigce zalacznik nr 4.



§ 3. 1. llekro¢ w planie miejscowy jest mowa o:

1) dopuszczeniu okres$lonej zabudowy i zagospodarowania terenu — nalezy przez to
rozumie¢ uprawnienia do utrzymania istniejagcych 1 wykonywania zaprojektowanych
obiektow budowlanych lub form zagospodarowania, ktére wykraczaja poza zakres
dziatan ustalonych jako przeznaczenie terenu, a ktore zostaly wskazane w zasadach i
warunkach zagospodarowania terenu;

2) froncie dzialki — nalezy przez to rozumie¢ cze$¢ dziatki budowlanej, ktora bezposrednio
przylega do drogi lub dojazdu, zapewniajacych tej dziatce dostep do drogi publicznej;

3) intensywnosci zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wskaznik urbanistyczny (liczbe
niemianowang) ustalony niniejszym planem dla dziatki budowlanej, a uzyskany z
podzielenia powierzchni catkowitej budynkow na dziatce budowlanej przez powierzchnig
tej dziatki;

4) linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumie¢ oznaczong na rysunku planu lini¢

ciggla, dzielaca obszar planu na tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

5) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ na rysunku planu,
w ktérej moze by¢ umieszczona $Sciana budynku bez jej przekraczania w kierunku linii
rozgraniczajacej przyleglej drogi, 1 ktéra nie dotyczy takich elementéw
architektonicznych jak: balkon, wykusz, schody, gzyms, okap dachu, zadaszenie wejScia,
rynna, rura spustowa, podokienniki oraz innych detali wystroju architektonicznego,
ktérych wysunigcie poza $ciang budynku nie przekracza odleglosci 1,5 m;

6) obrebie - nalezy przez to rozumie¢ obreb ewidencyjny w rozumieniu przepisow
odrebnych dotyczacych ewidencji gruntow 1 budynkows;

7) obszarze planu - nalezy przez to rozumie¢ nieruchomos$ci lub ich czgéci potozone
w granicach niniejszego planu;

8) przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rozumie¢ ustalony planem zespot dziatan
mozliwych do realizacji w terenie, 1 ktore zostaty opisane w tekscie planu 1 oznaczone na
rysunku planu symbolami literowymi;

9) stanie istniejacym zagospodarowania terenu - nalezy przez to rozumieé stan
zagospodarowania oraz stan granic prawnych terenu na dzien uchwalenia niniejszego
planu;

10) terenie - nalezy przez to rozumie¢ wydzielone liniami rozgraniczajacymi nieruchomosci
lub ich czesci, dla ktorych zostaty okreslone niniejszym planem przeznaczenie i zasady
zagospodarowania;

11) udziale powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumieé wskaznik
urbanistyczny (wyrazony w procentach) ustalony niniejszym planem dla dziatki
budowlanej a uzyskany z podzielenia jej powierzchni
o nawierzchni urzadzonej w sposOb zapewniajacy naturalng wegetacje roslin 1 retencje¢
wod opadowych, a takze 50% powierzchni tarasow 1 stropodachdéw z taka nawierzchnig
oraz innych powierzchni zapewniajacych naturalng wegetacje roslin, o powierzchni nie
mniejszej niz 10 m? oraz wode powierzchniowa na tej dzialce, przez caltkowita
powierzchni¢ dziatki budowlane;j;

12) utrzymaniu obiektéw budowlanych — nalezy przez to rozumie¢ dopuszczalnosé
wykonywania na istniejagcych obiektach budowlanych remontow, przebudowy,
rozbudowy, nadbudowy i ich odbudowy;
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13) wskazniku zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wskaznik urbanistyczny (liczbe
niemianowang) ustalony niniejszym planem dla dziatki budowlanej, a uzyskany z
podzielenia powierzchni zabudowanej pod wszystkimi budynkami na dziatce budowlane;j
przez powierzchni¢ tej dziatki;

14) wysokosci budowli okreslonej w metrach — nalezy przez to rozumie¢ wysokos¢ liczong
od poziomu terenu przy najnizej polozonej czesci budowli do najwyzszego jej punktu
wraz z instalacjami i urzgdzeniami;

15) wysokosci budynkow okreslonej w metrach — nalezy przez to rozumie¢ wysokos¢
liczong od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu
do budynku lub jego «czgSci pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku
do najwyzej potozonego punktu przekrycia.

2. llekro¢ w  ustaleniach  planu  miejscowego  odnoszacych  si¢
do przeznaczenia terenu jest mowa o:

1) drogach publicznych, oznaczonych symbolem “KDD" - nalezy przez to rozumie¢
dzialania ograniczone do utrzymania istniejacych oraz budowy zaprojektowanych drog
shuzacych komunikacji publicznej, klasy dojazdowe;

2) zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej z uslugami, oznaczonej symbolem ,,MNu” -
nalezy przez to rozumie¢ dzialania ograniczone
do utrzymania istniejgcych oraz budowy i uzytkowania :

a) budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,

b) budynkow stuzacych dziatalnosci ustugowej w zakresie: obstugi administracyjno-
biurowej, kultury, edukacji (z wyltaczeniem placowek szkolnych), wychowania i
opieki nad dzie¢mi, ochrony zdrowia (z wylaczeniem szpitali), handlu (z wylaczeniem
obiektow handlowych
o powierzchni sprzedazy wickszej niz 200 m? i obiektow stanowiacych otwarte place
sktadowo-handlowe), gastronomii oraz innych ustug nieprodukcyjnych zwigzanych
bezposrednio z zaspokajaniem potrzeb ludzi o charakterze osobistym i1 bytowym,
takich jak: ushugi krawieckie, fryzjerskie, kosmetyczne, biura projektowe, kancelarie
prawnicze, pojedyncze gabinety lekarskie i gabinety przeznaczone do nauczania
i opieki nad dzie¢émi, wushigi napraw artykutdéw uzytku  osobistego
1 domowego oraz inne 0 zblizonym charakterze
- realizowanych wraz z niezbednymi do ich funkcjonowania budynkami
o pomieszczeniach technicznych i1 gospodarczych, garazami, a takze dojSciami,
dojazdami, infrastrukturg techniczng, miejscami postojowymi dla samochoddéw,
urzadzeniami budowlanymi oraz zielenig jako zabudowa towarzyszgca istniejgcemu
lub projektowanemu budynkowi mieszkalnemu jednorodzinnemu lub jako lokal
uzytkowy w budynku mieszkalnym jednorodzinnym;

3) wodach powierzchniowych $rodladowych, oznaczonych symbolem ,,WS” - nalezy
przez to rozumie¢ dziatania ograniczone do utrzymania istniejacych oraz wykonywania
zaprojektowanych rowoéw, kanalow i1 urzadzen melioracyjnych wraz z towarzyszaca
zielenia.

3. Pojecia i okre$lenia uzyte w planie, a nie zdefiniowane w ust.1, nalezy rozumie¢
zgodnie z ogolnie obowigzujacymi przepisami prawa, wedhug stanu
na dzien uchwalenia niniejszego planu.
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4. Jezeli pojecia 1 okre$lenia uzyte w planie, a nie zdefiniowane w ust.1, posiadaja
rézne definicje w ogodlnie obowigzujacych przepisach prawa, nalezy stosowac ich znaczenie
wedhug przepisdéw o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

§ 4. Z uwagi na uwarunkowania, w niniejszym planie nie okresla sig:
1) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania obszaréw przestrzeni publicznych;

2) granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie przepiséw odrebnych, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkéw, granic 1 sposobow zagospodarowania terendOw goérniczych, obszaréw
szczegblnego zagrozenia powodzig, obszardw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa - takie tereny i obiekty nie wystepuja;

3) sposobow i terminéw  tymczasowego  zagospodarowania,  urzadzania
1 uzytkowania terenu.

§ 5. Ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw wynikajace z tresci niniejszego planu
miejscowego nie dotyczg inwestycji z zakresu tgcznosci publicznej, jesli zachowana zostanie
mozliwo$é realizacji zabudowy
I zagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami planu i zachowane zostang przepisy odrebne.

Rozdzial 2
Przeznaczenie oraz zasady i warunki zagospodarowania wydzielonych terenow

§ 6.1. W obregbie Dzigglewo wydziela si¢ tereny o rdéznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania, ktérych linie rozgraniczajgce zostaly okreslone na
rysunku planu, i ktore zostaly opisane symbolami cyfrowymi
i literowymi : 1.MNu, 2.MNu, 3.MNu, 4.KDD, 5.WS i 6.WS.

2. Linie rozgraniczajace tereny o rdéznym przeznaczeniu lub rdéznych zasadach
zagospodarowania nalezy identyfikowaé w oparciu o granice wlasnosci (jako linie
pokrywajace si¢ z tymi elementami rysunku planu) lub w oparciu o miary graficzne z rysunku
planu.

§ 7. Dla terenu 4.KDD ustala sig:
1) przeznaczenie terenu: droga publiczna - klasy ,,dojazdowa”;
2) zasady i warunki zagospodarowania:

a) droga powigzana z drogg publiczng gminng w obrebie ,,Dzigglewo”
(dziatki nr ewid. 18, 15/16 1 15/10 - poza granicami obszaru planu),

b) droga o jednej jezdni i dwoch pasach ruchu, =zakonczona placem
do zawracania samochodow,

c) szeroko$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych od 7,00 m do 1250 m,
zgodnie z rysunkiem planu,

d) na terenie dopuszcza si¢ realizacje sieci 1 obiektow infrastruktury
technicznej niezwigzanej z potrzebami zarzadzania droga i potrzebami
ruchu drogowego, przy zachowaniu przepiséw odrgbnych,

e) jezdnia o nawierzchni twardej,

f) grunty wchodzace w sklad terenu sa zmeliorowane; przypadku wystapienia kolizji
zabudowy z urzadzeniami melioracji wodnych wymagana jest ich przebudowa w
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sposOb gwarantujacy funkcjonowanie melioracji wodnych na terenach oddzialywania
tych urzadzen, przy zachowaniu przepisow odrgbnych z zakresu prawa wodnego,

g) istnicjgcy, biegnagcy w poprzek terenu row melioracyjny do utrzymania, z
obowigzkiem ujecia w kanat kryty (przepust drogowy),

h) zgodnie z przepisami z zakresu ochrony srodowiska teren nie podlega ochronie przed
hatasem.

§ 8. Dla terenéw 1.MNu, 2.MNu i 3.MNu ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami;
2) zasady i warunki zagospodarowania:

a) zabudowe ustugowsg realizowaé jako wydzielone pomieszczenia w ramach kubatury
budynku mieszkalnego lub w formie budynkéw wolnostojacych,

b) w przypadku realizacji pomieszczen ustugowych w ramach kubatury budynku
mieszkalnego lub jako wolnostojacego budynku ustugowego towarzyszacego
budynkowi mieszkalnemu na dzialce budowlanej, zabudowa ustugowa nie moze
naruszy¢ mieszkaniowego charakteru dziatki budowlanej, a taczna powierzchnia
uzytkowa pomieszczen ustugowych nie moze przekroczy¢ 40% sumy powierzchni
uzytkowej wszystkich budynkow na dzialce,

c) w zakresie ksztattowania zabudowy oraz zasad i wskaznikow zagospodarowania
terenu ustala sig:

- nieprzekraczalne linie zabudowy, ktorych przebieg okresla si¢ na rysunku planu
poprzez zwymiarowanie,

- zakaz realizacji tymczasowych obiektéw budowlanych w pasie terenu pomigdzy
linig rozgraniczajaca przylegtej drogi 1 nieprzekraczalng linig zabudowy,

- istniejace na dzien wuchwalenia niniejszego planu budynki mieszkalne,
gospodarcze i garazowe dopuszcza si¢ do utrzymania nawet, jesli spetniaja tylko
niektore sposrod warunkoéw zabudowy 1 zagospodarowania terenu ustalonych
niniejszym planem; budynki te moga by¢ poddawane zmianie sposobu
uzytkowania, odbudowie, rozbudowie 1 nadbudowie w zakresie nie kolidujagcym z
ustaleniami niniejszego planu,

- dopuszcza si¢ usytuowanie budynkéw gospodarczych i garazowych przy granicy
dziatki budowlanej lub w zblizeniu na odleglos¢ 1,5 m od granicy dziatki
budowlanej, jesli zachowane zostang pozostale ustalenia planu,

- minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych
w wielkosci 1000m?,

- wysoko$¢ budynkow mieszkalnych do 11 m, przy czym nie wigcej niz 2
kondygnacje nadziemne, wysoko$¢ pozostatych budynkow
I budowli do 6 m,

- dach na budynkach mieszkalnych o nachyleniu gléwnych potaci
w przedziale od 20° do 45° dach na pozostalych budynkach
o nachyleniu polaci nie wickszym niz 45°,

- wskaznik zabudowy do 0,4,
- intensywno$¢ zabudowy od 0,02 do 1,00,
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- udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 60%,
d) w zakresie zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu ustala si¢:

- zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco i potencjalnie znaczgco
oddzialywaé na $rodowisko, w rozumieniu przepisow odrebnych z zakresu ochrony
srodowiska,

- zasade rownoczesnej lub wyprzedzajacej realizacji elementéw infrastruktury
technicznej zapewniajacej ochrone wod przed zanieczyszczeniem, w stosunku do
realizacji obiektow i urzadzen dopuszczalnych w ramach przeznaczenia terenu,

- teren wskazuje si¢ jako rodzaj terenu o dopuszczalnych poziomach halasu w
srodowisku, o ktorym mowa w przepisach prawa z zakresu ochrony $rodowiska, jako
,.teren przeznaczony dla zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j”,

e) w zakresie zasad 1 warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci ustala sig:

- nie wyznacza si¢ terenu jako wymagajacego obowigzkowego scalenia
i podzialu nieruchomosci,

- w przypadku objecia terenu procedurg scalania i podzialu nieruchomos$ci wszczeta
na podstawie przepisow odrebnych z zakresu gospodarki nieruchomosciami, ustala
si¢ nastepujace parametry wydzielanej dziatki: powierzchnia dziatki - nie mniejsza
niz 1000 m?, szerokosé frontu dziatki - nie mniejsza niz 20 m, nowe linie graniczne
dziatki winny mie¢ kat zblizony do 90° (z tolerancja do 5%) w stosunku do osi pasa
drogowego,

f) w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji ustala si¢:

- obstuge komunikacyjng zapewnia droga w terenie 4. KDD,

- w zagospodarowaniu dzialki budowlanej wymagane jest urzadzenie stanowisk
postojowych dla samochodoéw uzytkownikéw zabudowy, statych 1 przebywajacych
okresowo, przy czym stanowiska postojowe dla samochodow winny by¢ urzadzone
w 1ilosci dostosowanej do potrzeb wynikajacych z realizowanej funkcji zabudowy 1
zagospodarowania terenu, lecz nie mniejszej niz w ilosci wynikajacej z ustalonych
W ninigjszym planie miejscowym minimalnych wskaznikow wyposazenia w
stanowiska postojowe dla samochodow osobowych, w tym stanowiska postojowe dla
parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingows,

- obowigzuja nastepujace minimalne wskazniki wyposazenia
w stanowiska postojowe dla samochodow osobowych : przy realizacji budynku
mieszkalnego — dwa stanowiska na jeden lokal mieszkalny, przy realizacji obiektow
ustugowych - jedno stanowisko na kazde rozpoczete 50 m? powierzchni uzytkowe;
ustugowe;j,

- przy urzadzaniu stanowisk postojowych dla samochodow uzytkownikow zabudowy
ustugowej w liczbie wiekszej niz sze$¢, co najmniej jedno stanowisko winno by¢
przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w kartg parkingowa,

g) w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury
technicznej ustala si¢:

- zaopatrzenie w wod¢ z gminnej sieci wodociggowej, przy czym dopuszcza sig
realizacje podziemnych uje¢ wiasnych, przy zachowaniu przepiséw odrebnych
dotyczacych wykonywania takich ujec,
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- odprowadzenie $cickow bytowych do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej, przy
czym w sytuacji braku technicznych mozliwosci podiaczenia do sieci kanalizacji
sanitarnej 1 przy zachowaniu przepiséw odrebnych dopuszcza si¢ odprowadzanie
sciekow
do bezodplywowych zbiornikow na nieczystosci ciekte albo do przydomowych
oczyszczalni $ciekow,

odprowadzenie wod opadowych, przy zachowaniu przepisow odrebnych, do sieci
kanalizacji deszczowej, na wlasny teren nieutwardzony, do dotéw chtonnych lub
do zbiornikéw retencyjnych,

zaopatrzenie ~w  energi¢  elektryczng w  oparciu o  istniejgce
i projektowane sieci elektroenergetyczne niskiego napigcia,

zaopatrzenie w  cieplo, przy zachowaniu przepisow  odrebnych,
w oparciu o indywidualne zrodia ciepta, z wykorzystaniem energii elektryczne;,
paliw gazowych, olejowych i paliw statych,
z obowigzkiem stosowania technologii i rodzaju paliw charakteryzujacych sie
niska emisjg zanieczyszczen do powietrza,

dla celow =zaopatrzenia w energi¢ elektryczng 1 cieplng dopuszcza sie
zastosowanie urzadzen odnawialnego zrodta energii (za wyjatkiem energii wiatru
i biogazu) 0 mocy odpowiedniej dla mikroinstalacji,
W rozumieniu przepisow odrebnych,

usuwanie odpadoéw na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych, w oparciu o
niezbedne urzadzenia shuzace gromadzeniu odpadow
w celu ich przygotowania do transportu do miejsc  odzysku
lub unieszkodliwiania,

przy zachowaniu przepisow odrebnych dopuszcza si¢ lokalizowanie sieci

infrastruktury technicznej w pasach terenu pomiedzy liniami rozgraniczajacymi
drogi publicznej gminnej w terenie 4.KDD,
a nieprzekraczalnymi liniami zabudowy pokazanymi na rysunku planu.

h) grunty wchodzace w sktad terenu sa zmeliorowane; W przypadku wystapienia kolizji
zabudowy z urzadzeniami melioracji wodnych wymagana jest ich przebudowa w
sposOb gwarantujacy funkcjonowanie melioracji wodnych na terenach oddzialywania
tych urzadzen, przy zachowaniu przepiséw odrebnych z zakresu prawa wodnego.

§ 9. Dla terenéw 5.WS i 6.WS ustala sig:
1) przeznaczenie terenu: teren wod powierzchniowych $rodladowych;
2) zasady i warunki zagospodarowania:

a) obowigzuje utrzymanie istniejagcego na terenie rowu melioracyjnego,
z prawem do jego przykrycia lub zarurowania, przy zachowaniu przepiséw
odrebnych z zakresu prawa wodnego,

b) zakaz realizacji budynkow,

c) dopuszcza si¢ budowe sieci infrastruktury technicznej, przy zachowaniu przepisow
odrebnych,

d) zgodnie z przepisami z zakresu ochrony $rodowiska teren nie podlega ochronie przed
halasem.



Rozdzial 3
Postanowienia koncowe

§ 10. Dla obszaru objetego planem ustala si¢ nastepujace stawki procentowe shuzace
naliczeniu optaty z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomos$ci spowodowanego uchwaleniem
planu :

1) Na terenach oznaczonych symbolami 1.MN-U, 2.MN-U i 3.MN-U — 0%j;
2) Na terenach oznaczonych symbolami 5.WS i 6.WS — 0%;
3) Na terenie oznaczonym symbolem 4.KDD — 0%.

§ 11. Traca moc obowigzujaca ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego uchwalonego uchwatg nr XXXIV/133/2005 Rady Gminy Sochaczew z dnia
25 maja 2005 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Sochaczew — wie$ Dzigglewo (Dz. Urz. Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 171, poz. 5429 z
dnia 22 lipca 2005 r.), dotyczace obszaru objetego niniejszym planem miejscowym.

§ 12. 1. Uchwala podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Mazowieckiego i publikacji w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie internetowej gminy
Sochaczew.

2. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia
w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady

Czestaw Cwiklinski



Zalacznik nr 2

do uchwaty nr LXVII/361/2024
Rady Gminy Sochaczew

z dnia 24 stycznia 2024 r.

Rozstrzygnigcie
w sprawie sposobu rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Sochaczew dla fragmentu obrebu ,,Dzigglewo™.

Stosownie do art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity w Dz.U. z 2023 r. poz. 977, z
pOzniejszymi zmianami) oraz w nawigzaniu do informacji Wojta Gminy Sochaczew
stwierdza si¢, ze do wymienionego wyzej projektu planu osoby fizyczne i prawne oraz
jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej nie wniosty zadnych uwag.

Zalacznik nr 3

do uchwaty nr LXV11/361/2024
Rady Gminy Sochaczew

z dnia 24 stycznia 2024 r.

Rozstrzygnigcie
0 sposobie realizacji i zasadach finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore nalezg do zadan wlasnych gminy

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity w Dz.U. z 2023 r. poz. 977, z
pézniejszymi zmianami), art. 7 ust. 1 pkt 1, 2 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (tekst jednolity w Dz. U. z 2023 r. poz. 40, z pdzniejszymi
zmianami) oraz art. 167, ust 2 pkt 1 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych
(tekst jednolity w Dz. U. z 2023 r. poz. 1270, z pdzniejszymi zmianami) Rada Gminy
Sochaczew rozstrzyga co nastepuje:

1. Z ustalen zawartych w uchwale w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego  gminy  Sochaczew dla  fragmentu  obr¢bu ,,Dzigglewo”
oraz z przeprowadzonej analizy prognozy skutkow finansowych uchwalenia tego planu
wynika, ze realizacja zapisanych w nim zadan z zakresu infrastruktury technicznej moze
pociagnac za sobg wydatki z budzetu gminy;

2. Inwestycje 1 naklady wynikajace z realizacji zapisow przedmiotowej uchwaty,
w tym inwestycje w zakresie infrastruktury technicznej, ktére sa niezbgdne dla
prawidtowego 1 uporzadkowanego zagospodarowania terenu objetego planem, beda
finansowane ze $rodkéw budzetowych gminy, kredytow, obligacji oraz S$rodkow
pomocowych, przy czym:

a) limity wydatkow budzetowych na wieloletnie programy inwestycyjne bedg ujete
kazdorazowo w budzecie gminy na kazdy rok,

b) istniejg mozliwosci ubiegania si¢ o dofinansowanie z funduszy strukturalnych Unii
Europejskiej w zakresie uzbrojenia pozostajacego w gestii  gminy 1/lub
wspotfinansowania tych inwestycji z zainteresowanymi inwestorami.
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Zalacznik nr 4

do uchwaty nr LXVII/361/2024
Rady Gminy Sochaczew

z dnia 24 stycznia 2024 r.

Dane przestrzenne

UZASADNIENIE

podjecia uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Sochaczew — fragment obrebu ,,Dzigglewo”
(etap sporzadzenia projektu planu do opiniowania i uzgodnien)

Opis przedmiotu planu.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego fragmentu gminy Sochaczew w obrgbie
,,Dzieglewo” dotyczy zwartego, niewielkiego terenu (o powierzchni ok. 1,6 ha), potozonego
na potoc od drogi gminnej w obrgbie ,,Dzigglewo”. Projekt planu powstal w wykonaniu
uchwaty Rady Gminy Sochaczew nr XXXI/168/2021 z dnia 30 czerwca 2021 r. o
przystapieniu do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Sochaczew — fragment obrebu ,,Dzigglewo”.

Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity w Dz.U. z 2023 r. poz.
977, z p6zniejszymi zmianami).
Projekt uwzglednia wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy jak wyzej (zwane]
w skrocie UPZP) w nastepujacy sposob:
1) Projekt uwzglednia wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury.
Pojecie tadu przestrzennego zostato zdefiniowane w art. 2 pkt. 1) UPZP jako takie
uksztattowanie przestrzenti, ktore tworzy harmonijng catos¢
oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania
1 wymagania funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne.
W orzecznictwie podkresla si¢, ze tad przestrzenny pozostaje pojeciem
niedookreslonym na gruncie UPZP, a Zrédlem wymagan tadu przestrzennego sa
przede  wszystkim przepisy prawa budowlanego (tak: wyrok WSA
w Krakowie z dnia 8 wrze$nia 2011 r., Il SA/Kr 830/11). W doktrynie wskazuje sig,
ze na ksztattowanie przestrzeni zgodnie z wymogami tadu przestrzennego majq
wplyw przepisy prawa budowlanego (Z. Niewiadomski (red.), Planowanie
I zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, wyd. 9, Warszawa 2016).
Jednocze$nie  orzecznictwo wskazuje, 1z uwzglednienie wymagan tadu
przestrzennego  wymaga takze odniesienia si¢ do zasad 1 ocen
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o pozaprawnym pochodzeniu. Oznacza to, ze obowigzek uwzglednienia wymagan
fadu przestrzennego (w tym urbanistyki i architektury) wymaga przestrzegania nie
tylko norm technicznych, ale takze estetycznych (wyrok WSA w Krakowie z dnia 31
maja 2011 r., 11 SA/Kr 85/11).

Wobec powyzszego, uwzglednienie w Projekcie wymagan tadu przestrzennego (w
tym urbanistyki 1 architektury) zostalo dokonane poprzez okreslenie: linii
rozgraniczajgcych, nieprzekraczalnych linii zabudowy, przeznaczenia terenow,
wskaznikow zagospodarowania terenéw 1 parametrow ksztattowania zabudowy.
Ponadto caty teren objety Projektem znajduje si¢ w granicach istniejacej zabudowy
obrgbu ,Dzieglewo” i jest uzupetnieniem tej zabudowy,
co czyni zado$¢ wymaganiom, o ktorych mowa w art. 1 ust.4 pkt 4 lit. a) UPZP.

2) W Projekcie uwzgledniono takze walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru

3)

nim objetego. Zgodnie z definicjg zawarta w art. 2 pkt 16e) UPZP przez pojecie
krajobrazu nalezy rozumie¢ postrzegang przez ludzi przestrzen, zawierajgcq
elementy przyrodnicze lub wytwory cywilizacji, uksztattowanqg
w  wyniku dzialania czynnikow naturalnych lub  dzialalnosci czlowieka.
W Swietle tej definicji obszar objety Projektem nalezalo scharakteryzowac jako dos¢
intensywnie  zurbanizowang przestrzen osiedla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, ktéora w calosci zostata uksztaltowana przez czlowieka
i w ktorej] wystepuja wytwory cywilizacji wspolczesnej, nie zwigzane
z rolnictwem.

Z kolei zgodnie z art. 5 pkt. 23 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody, walory krajobrazowe nalezy rozumie¢ jako wartosci przyrodnicze,
kulturowe, historyczne, estetyczno-widokowe obszaru oraz zwigzane z nimi rzezbg
terenu, twory i sktadniki przyrody oraz elementy cywilizacyjne, uksztattowane przez
sity przyrody lub dziatalnosé cztowieka. Obszar objety Projektem charakteryzuje si¢
brakiem jakich§ wigkszych wartosci przyrodniczych, kulturowych, historycznych
I estetyczno-widokowych w tym zurbanizowanym krajobrazie.

Wobec powyzszego nie wystepowata koniecznos¢ formutowania w Projekcie jakich$
specjalnych ustalen stuzacych ochronie walorow krajobrazowych obszaru nim
objetego

Projekt czyni takze zado$¢ wymaganiom ochrony S$rodowiska, w tym
gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i lesnych. W zakresie
ochrony $rodowiska Projekt przewiduje zakaz lokalizowania na obszarze obj¢tym
Projektem obiektéw ,,mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko” oraz
»mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko” w rozumieniu
przepisow odrebnych, tj. na dzien uchwalania Projektu — przepisow Rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 10 wrzes$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogqcych
znaczgco oddzialywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839), do tzw.
,,mogacych znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko”.

Ponadto zakazano w projekcie wykraczania ucigzliwosci obiektow budowlanych,
dopuszczonych do realizacji na obszarze objetym Projektem, na tereny sasiadujace.
W zakresie ochrony §rodowiska oraz gospodarowania wodami pokresli¢ tez nalezy,
Ze na etapie uzyskiwania uzgodnien oraz opinii do Projektu, Zaden organ wlasciwy
w sprawach ochrony srodowiska nie wniost zastrzezen do tresci Projektu.

Z kolei na przeznaczenie na cele nierolnicze gruntéw rolnych (w danym przypadku
m. in. 1l klasy bonitacyjnej, a wiec gruntow zaliczanych do objetych szczegdlng
ochrong prawng) uzyskalo zgod¢ ministra do spraw rolnictwa i rozwoju wsi (na
etapie sporzadzania obowigzujacego na obszarze obejmowanym Projektem,
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miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego gminy  Sochaczew
uchwalonym uchwatg nr XXXI1V/133/2005 Rady Gminy Sochaczew z dnia 25 maja
2005 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Sochaczew — wie$ Dzigglewo - Dz. Urz. Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 171, poz.
5429 z dnia 22 lipca2005 r.). Wobec powyzszego w Projekcie odstgpiono od
formutowania ustalen dla potrzeb ochrony gruntéw rolnych. Natomiast gruntow
lesnych na terenie objetym planem nie ma, wigc takze nie bylo potrzeby
formutowania ustalen stuzacych potrzebie ochrony tego rodzaju gruntow.

4) W zakresie wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspélczesnej w Projekcie nie formulowano ustalen stuzacych
uwzglednieniu potrzeby takiej ochrony, gdyz na obszarze obj¢tym Projektem nie
wystepuja zabytki lub dobra kultury wspoéiczesne;.

5) W Projekcie uwzgledniono wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa
ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb z niepelnosprawnosciami (w imi¢ idei
Luniwersalnego projektowania”) . Ustalenie w Projekcie nieprzekraczalnej linii
zabudowy od strony drogi publicznej w odlegtosci wynikajacej z uwzglednienia
przepisow o minimalnej odleglo$ci sytuowania obiektow budowlanych od drog
publicznych, przewidzianych w przepisach odrebnych jest rozwigzaniem,
ktére niewatpliwie speilnia wymagania ochrony bezpieczenstwa ludzi i mienia
(o tym, ze okreSlenie odpowiedniej odlegtosci od drogi publicznej stanowi
o uwzglednieniu wymagan bezpieczenstwa — A. Plucinska-Filipowicz, T. Filipowicz,
Art. 1. [w:] Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz,
wyd. II. Wolters Kluwer, 2016). Obowigzek zapewnienia miejsc parkingowych
przeznaczonych dla os6b z niepetnosprawnosciami oraz nakaz zapewnienia
dostepnosci do ewentualnych pomieszczen ustugowych osobom
z niepelnosprawno$ciami stanowi z kolei o uwzglednieniu potrzeb tych osob
(Projekt uwzglednia ide¢ ,,uniwersalnego projektowania”). Ponadto Projekt
uwzglednia takZze wymagania w zakresie ochrony zdrowia skoro przewiduje zakaz
lokalizowania obiektow ,,mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko”
1 ,,mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko”, ogranicza wielko$¢
emisji dopuszczalnego hatasu, zakazuje wykraczania ucigzliwosci obiektow
budowlanych na tereny sasiadujace z terenem obejmowanym Projektem oraz
uwzglednia fakt, iz na obszarze objetym Projektem nie wystgpujg uzdrowiska ani
obszary ochrony uzdrowiskowej w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 28 lipca
2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych.

6) Uwzglednienie walorow ekonomicznych przestrzeni oznacza,
ze rozstrzygniecia podejmowane w ramach procedury planistycznej, ktére dotycza
przeznaczenia i zasad zagospodarowania poszczegélnych terendw ,powinny bycé
ukierunkowane na osiggniecie celu, jakim jest optymalne wykorzystanie danego
obszaru — stworzenie warunkow do gospodarczego rozwoju i wykorzystania zasobow
terenu poddanego ingerencji planistycznej” (Z. Niewiadomski (red.), Planowanie
I zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, wyd. 9, Warszawa 2016). Tym
samym Projekt stuzy optymalnemu wykorzystaniu obszaru objetego Projektem
1 uwzglednia jego walory ekonomiczne poprzez stworzenie mozliwosci realizacji
zarbwno zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej jak i1 komercyjnej zabudowy
ustugowe;.
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W doktrynie wskazuje si¢ takze, ze “uwarunkowania wynikajgce z walorow
ekonomicznych przestrzeni powinny zostaé  zidentyfikowane i przelozone
na rozstrzygniecia uwzgledniajgce przedmiotowe walory w  formutowanych
dyspozycjach  planistycznych”  (Z.  Niewiadomski  (red.),  Planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, wyd. 9, Warszawa 2016). Powyzsze
wymaga zachowania spojnosci pomigdzy postanowieniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego a studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy.

Skoro Projekt przewiduje przeznaczenie obszaru nim objetego pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng z dopuszczeniem nieucigzliwych ushug, to zachodzi
pelna zgodno$¢ miedzy postanowieniami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Sochaczew (przyjetego uchwatlg
nr LVIII/293/2014 Rady Gminy Sochaczew z dnia 29 pazdziernika 2014 r.),
a Projektem. Jednoczes$nie Projekt wpisuje si¢ w przedstawiong w Studium
perspektywe rozwoju gospodarczego gminy Sochaczew. Zatem obszar objety
Projektem nalezato uzna¢ jako ,,ekonomicznie predestynowany” do przeznaczenia go
pod zabudowg¢ mieszkaniowa jednorodzinng =z nieucigzliwymi ustugami
ze wzgledu na jego dostep do infrastruktury technicznej, w tym komunikacyjnej,
bliskos¢ osrodka miejskiego — Miasta Sochaczew oraz przeznaczenie
przewidziane w Studium.

Nie bez znaczenia jest takze polozenie terenu objgtego Projektem w bliskosci linii
autobusowej dziatajacej w ramach komunikacji miasta Sochaczewa oraz sgsiedztwo
drog publicznych gminnych o standardzie (w wigkszosci wyasfaltowane)
1 parametrach umozliwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i pojazdow, co czyni
zado$¢ wymaganiom art. 1 ust. 4 pkt 1 i 3 UPZP.

7) Projekt uwzglednia takze potrzeby ochrony prawa wlasnos$ci nieruchomosci

polozonych w obszarze nim objetym.

Jest to uzasadnione tym bardziej, ze w Projekcie przewidziano jedynie bardzo
niewielkie ograniczenie prawa wiasnosci dla osiaggnigcia celow przy$wiecajacych
sporzadzaniu przedmiotowego planu miejscowego — dotyczy to niewielkiego
przedluzenia drogi publicznej gminnej wraz z placem do zawracania pojazdow
kosztem jednej z dzialek ewidencyjnych. Natomiast nie stanowi nadmiernego
ograniczenia prawa wlasnosci wyznaczenie nieprzekraczalnej linii zabudowy, czy tez
nieliczne zakazy (o ktorych mowa wyzej) sluzace ochronie tzw. ,,wyzszych
wartos$ci”.

8) Projekt uwzglednia takze potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez

9)

10)

okreslenie ograniczen w wysokosci zabudowy. Ponadto podkresli¢ nalezy,
ze we wniosku skierowanym przez organ wyspecjalizowany - Wojewddzki Sztab
Wojskowy nie sformutowano zadnych wymagan w tym zakresie.

Potrzeby interesu publicznego zostaty w Projekcie uwzglednione poprzez przyjecie
ustalen majacych na celu utatwienie realizacji budowy i rozbudowy catej gamy
infrastruktury technicznej, w tym systemow tgcznosci publiczne;.

Projekt uwzglednia takze potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
w tym sieci szerokopasmowych poprzez dopuszczenie realizacji sieci i przyltaczy
infrastruktury technicznej, ktére beda potrzebne w obrebie obszaru objetego
Projektem. Projekt uwzglednia tym samym wymagania wynikajace z brzemienia art.
46 ust. 1 ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci
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telekomunikacyjnych, zgodnie z ktorym miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego nie moze ustanawia¢ zakazow, a przyjmowane w nim rozwigzania
nie moga uniemozliwia¢ lokalizowania inwestycji celu publicznego z zakresu
facznosci publiczne;.

11) W pracach nad Projektem zapewniono udzial spoleczenstwa, w tym przy uzyciu
srodkow komunikacji elektronicznej poprzez:

I. ogloszenie o przystapieniu do sporzadzenia Projektu oraz o mozliwosci sktadania
do niego wnioskow zaréwno w formie pisemnej (na adres Urzedu Gminy
Sochaczew), wustnej do protokolu (w Urzedzie Gminy Sochaczew),
jak i za pomoca poczty elektronicznej na wskazany w ogloszeniu adres e-mail;

Ii. zamieszczenie ogloszenia o wylozeniu Projektu do publicznego wgladu
(takze w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Sochaczew);

Ili. zapewnienie spoteczenstwu mozliwosci uczestniczenia w wyznaczonej dyskusji
publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi w Projekcie;

IV. zapewnienie mozliwosci skladania uwag do wylozonego Projektu zaroéwno
w formie pisemnej (na adres Urzgdu Gminy Sochaczew), ustnej
do protokotu (w Urzedzie Gminy Sochaczew), jak 1 za pomoca poczty
elektronicznej na wskazany w ogloszeniu adres e-mail.

12) W ramach prac nad Projektem zachowano takze jawno$¢ oraz przejrzystos$c
procedur planistycznych poprzez podanie do publicznej wiadomosci
o przystapieniu do sporzadzania Projektu, umozliwienie sktadania wnioskow
do Projektu, wylozenie Projektu wraz z prognoza oddziatywania na Srodowisko
do publicznego wgladu, zorganizowanie dyskusji publicznej nad rozwigzaniami
przyjetymi w Projekcie. Kazdemu umozliwiono takze skladanie uwag do tresci
Projektu.

13) Projekt uwzglednia takze potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci
wody, do celow zaopatrzenia ludnoSci przez ustalenie zaopatrzenia w wodg
z istniejace] w bezposrednim sgsiedztwie terenu objetego Projektem, a takze na tym
terenie, gminne;j sieci wodociaggowe;.

14) W ramach prac nad Projektem dokonano odpowiedniego wywazenia interesu
publicznego i intereséw prywatnych poprzez uwzglednienie wnioskow wtascicieli
nieruchomos$ci objetych Projektem oraz zapisy, ktore nakladaja obowiazki
(niewielkie) zwigzane z ustaleniami Projektu na podmioty publiczne.

Zgodnos¢  zmiany planu  miejscowego z  wynikami  Analizy  zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Sochaczew.

Uchwatg nr L1/225/2017 z dnia 22 listopada 2017 r. Rada Gminy Sochaczew ocenila stopien
aktualnos$ci Studium wuwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego w gminie Sochaczew. Jednoczesnie
w uchwale tej stwierdzila m.in. potrzebe ,,kontynuacji prac nad projektami miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego dla obszarow, w stosunku do ktorych podjeto
lub podjete zostang uchwaly o przystgpieniu do sporzgdzania planow miejscowych”.

Bioragc pod uwage powyzsze stanowisko Rady Gminy Sochaczew uznaje sie,
ze sporzadzany projekt planu jest w calej rozciagltosci zgodny z wynikami wyzej
wymienionej,  dokonanej przez Rad¢e Gminy  Sochaczew  Analizy  zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Sochaczew.
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Wplyw zmiany planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Projekt planu miejscowego niesie obcigzajace Gmine Sochaczew obowiazki realizacji
bedacych zadaniami wlasnymi gminy inwestycji. Jednak wptyw przedmiotowego planu
na finanse publiczne, w tym budzet gminy, nie begdzie wylacznie ujemny, gdyz nastapi
zwickszenie wplywoéw do budzetu z tytulu podatku od nieruchomosci, a takze
(po wybudowaniu infrastruktury technicznej) z tytutu ewentualnej optaty adiacenckie;j.

Whiosek koncowy.

Bioragc powyzsze argumenty pod uwage nie sposob nie dojs¢ do konkluzji, ze zasadne jest
przedstawienie  projektu przedmiotowego planu fragmentu obrgbu ,,Dzigglewo”
wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko skutkéw tegoz planu miejscowego
i prognoza skutkdw finansowych jego uchwalenia Radzie Gminy Sochaczew
do uchwalenia.



