UZASADNIENIE
do uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew
dla terenu polozonego w rejonie ul. Czestawa Sobolewskiego i ul. Dlugiej

Plan miejscowy sporzadzony zostatl w nastepstwie podjecia Uchwaty Nr XXXIV/364/22 Rady
Miejskiej w Sochaczewie z dnia 16 grudnia 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew.

Plan obejmuje obszar w centralnej czeSci miasta Sochaczew, w obrgbie geodezyjnym
Sochaczew Wschod, pomigdzy ul. Polng, projektowang trasa Poinoc-Potudnie, ul. Warszawska i linig
kolei waskotorowej. Obszar ma powierzchni¢ ok. 15,0 ha. Granice obszaru objegtego planem
oznaczono symbolem graficznym na rysunku planu, sporzadzonym w skali 1:1000, stanowigcym
zalacznik nr 1 do uchwaty w sprawie uchwalenia ww. planu. Dotychczas dla tego obszaru nie
obowigzywal miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Projekt planu miejscowego ustala tereny, oznaczone symbolami:
— MN — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
—  MNW — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;j,
—  MNW-MNB - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub blizniaczej,
— MNS — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej lub grupowej,
—  MNW-U - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug,
—  WS-ZP — teren wod powierzchniowych $rodladowych lub teren zieleni urzadzone;,
— KDD - teren drogi dojazdowej.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew dla terenu potozonego
w rejonie ul. Czestawa Sobolewskiego i ul. Dlugiej nie narusza ustaleni zmiany Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Sochaczew, przyjetej Uchwala
XXXVI11/407/23 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia 30 maja 2023 r.

Obszar objety planem miejscowym w obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego jest przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng.

Projekt planu miejscowego w czgsci potnocnej wskazuje teren wod powierzchniowych
srodladowych lub zieleni urzadzonej (WS-ZP). Na zlecenie Gminy Miasta Sochaczew w marcu
2023 r. wykonano opracowanie pt.. ,,dnaliza mozliwosci wykorzystania dziatek o nr ewid. 834
i 3641/7 w obrebie Sochaczew Wschdd do retencjonowania wod opadowych odprowadzanych z paséw
drogowych ul. Polnej, ul. Partyzantow, ul. Sobolewskiego, ul. Kubusia Puchatka i ul. Jana Brzechwy
w Sochaczewie”. Na podstawie analizy stwierdzono, iz dla dz. ew. nr 834:

— istnieje mozliwos¢ wykorzystania istniejacego stawu jako zbiornika retencyjnego dla wod
opadowych, roztopowych i gruntowych sptywajacych z okolicznych terenéw oraz ulic
przylegtych, tj. ul. Polnej, ul. Sobolewskiego, ul. Kubusia Puchatka, Jana Brzechwy;

— istniejace naturalne spadki terenowe pozwalajg na zastosowanie odwodnienia powierzchniowego
w/w ulic, znacznie tanszego niz kanalizacja tradycyjna;

— zorganizowane wprowadzenie wod deszczowych z ulic do stawu powinno by¢ poprzedzone
zamontowaniem urzadzen podczyszczajacych (okresli to pozwolenie wodnoprawne);

— odptyw wod ze stawu do kanalizacji deszczowej powinien si¢ odbywaé tylko w sytuacjach
ekstremalnych deszczy nawalnych;



— zaobserwowany ciagly odptyw wody ze stawu do kanatlu deszczowego moze potwierdzac istnienie
nieznanych urzadzen drenarskich wprowadzonych do zbiornika oraz naptywow wod gruntowych
z okolicznych terenow;

— w celu poprawy stosunkow wodnych w okolicach stawu na dzialce nr ewid. 834, oraz przejgcie
wod opadowych z sasiednich ulic, wskazanym jest aby staw zachowa¢, podda¢ go pracom
zwigkszajacym jego pojemno$¢ retencyjng, a pozostaly teren dziatki przeznaczy¢ na tereny
rekreacyjne;

— zaobserwowane obecnie zasypywanie stawu spowoduje podniesienie si¢ wod gruntowych w tym
rejonie oraz przyczyni si¢ do tego, ze teren ulegnie zabagnieniu.

Wynik analizy potwierdzaja dostgpne materialy archiwalne m.in. mapy inz. Pawta Tollika
sporzadzone na podstawie pomiaréw z 1941-1946 r. Ukazuja one uktad rowoéw melioracyjnych, ktore
kiedy$ utrzymywaty odpowiedni poziom wdd na terenie sSrodkowego przyrzecza Bzury. Na przestrzeni
lat uktad ulegt zaburzeniu poprzez ich czesciowa likwidacje. Mozna przypuszczaé, ze zachowanie
istniejgcego stawu, poprawa jego retencyjnosci daje szans¢ na przywrocenie prawidlowych warunkow
wodnych na terenie projektu planu oraz w jego otoczeniu.

Ustalenia opracowania ekofizjograficznego sporzadzonego przez Biuro Geologii i Sozologii
Geotechnika — Andrzej Zatuski z wrzesnia 2020 r. wskazuje jak kluczowe znaczenie dla tego obszaru
stanowig zbiornik wodny zlokalizowany na dziatce nr ewid. 834 i odwadniajacy go ciek wodny
umozliwiajacy odprowadzenie wody w sytuacjach granicznych w kierunku rzeki Bzury. Wedlug
wyzej wymienionego opracowania: ,,Pomiedzy podzlewniq Pisi a podzlewnig Utraty rozposciera sig
srodkowe przyrzecze Bzury obejmujgce potnocng czesé obszaru Centrum Potudnie i pofudniowo —
zachodniq czes¢é obszaru Centrum Potnoc. Jest on ograniczony od potudnia i potnocy dziatami
wodnymi lll-go rzedu. Przyrzecze to jest odwadniane dwoma ciekami powierzchniowymi silnie
zmienionymi antropogenicznie w obszarze miasta. (...) Czes¢ potnocng odwadnia ciek, ktory
W wigkszej czesci swojego biegu jest ukryty w kanale podziemnym. Bierze on poczqtek w zbiorniku
wodnym potozonym na wschod od ul. Konopnickiej a uchodzi do Bzury na zachod od ul. Mieszka™.

Majac na uwadze powyzsze, a takze ogdlno$¢ zapisoOw studium oraz fakt iz, wyznaczenie
terenu WS-ZP jest zachowaniem stanu istniejagcego terenu, z mozliwoscia zaadaptowania na obszar
ogo6lnodostepnej zieleni urzadzonej, z ktorej korzysta¢ beda mogli mieszkancy okolicznych terenow
nalezy stwierdzi¢, ze ustalenia projektu planu nie naruszajg ustalen studium.

Plan miejscowy dotyczy zagadnien okreslonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977) i ustala m.in.: zasady
ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego i krajobrazu, zasady ochrony $rodowiska, przyrody
i krajobrazu, zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, zasady
modernizacji, rozbudowy i1 budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej. Przyjete
rozwigzania projektowe zapewnig mozliwos¢ zagospodarowania obszaru objetego planem, zgodnie
z wymogami tadu przestrzennego.

Plan zostatl sporzadzony z uwzglednieniem wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977),
uwzgledniajac:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — sporzadzony plan
miejscowy nie zaburza tadu przestrzennego i wprowadza zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, a takze jest zgodny z zasadami urbanistyki i architektury;

2)  walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady
ksztaltujace i chronigce walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest
sporzadzany;



3)  wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lenych — sporzadzony plan miejscowy okres$la zasady ochrony $rodowiska i przyrody.
W granicach obszaru zlokalizowane sg grunty klas m.in. RII, RIlla i RIIIb, jednakze cato$¢
obszaru znajduje si¢ w granicach administracyjnych miasta. Zgodnie z art. 10a ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesSnych (Dz. U. z 2022 poz. 2409) teren nie
wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i1 nielesne. Obszar potozony jest poza terenami objetymi formami ochrony
przyrody;

4)  wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej —
na terenie objetym planem nie znajduja si¢ obiekty dziedzictwa kulturowego, zabytki oraz
dobra kultury wspotczesnej;

5)  wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegblnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegodlnymi potrzebami — sporzadzony plan miejscowy nie wpltywa
negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,
a takze potrzeby w zakresie dostepnosci architektonicznej 0sob ze szczegdlnymi potrzebami,
miejscowy plan umozliwia zastosowanie projektowania uniwersalnego;

6) walory ekonomiczne przestrzeni — sporzadzany plan miejscowy umozliwia racjonalne pod
wzgledem ekonomicznym zagospodarowanie terenu;

7) prawo wilasnosci — w sporzadzonym planie uwzglgdniono stan wilasnosci gruntow,
W dopuszczalnym zakresie uwzglgdniono wnioski wlascicieli gruntow;,

8) potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan miejscowy nie narusza
potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,;

9) potrzeby interesu publicznego — sporzadzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu
publicznego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — sporzadzony plan miejscowy okresla
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej;

11) zapewnienie udziatu spoteczefistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej — po przystapieniu do
sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej
oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Miejskiego w Sochaczewie zawiadomiono o przystapieniu
do sporzadzania planu, atakze o mozliwosci sktadania wnioskéw. Wnioski mogly by¢
sktadane rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej;

12) zachowanie jawnos$ci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byta zapewniona mozliwos¢ zapoznania si¢ z aktami sprawy,
w trybie dostgpu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace poszczegodlnych
czynnosci planistycznych byly publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji
Publicznej oraz na tablicy ogloszen Urzgdu Miejskiego w Sochaczewie;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celow zaopatrzenia ludno$ci —
sporzadzony plan miejscowy nie wplynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej
ilosci 1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci — sie¢ wodociagowa zlokalizowana jest
na terenie planu.

Ustalajac przeznaczenie terenu oraz okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania
Z terenu, wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow
i uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie
jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne.



W planie uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie

przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

1)

2)

3)

4)

ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — obstuga komunikacyjna zapewniona jest
poprzez istniejace drogi zlokalizowane w granicach obszaru, jak i poprzez drogi bezposrednio
graniczace z obszarem planu,;

lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu — obecnie komunikacja autobusowa prowadzona jest ul. Warszawska, ktora
od potudnia sgsiaduje bezposrednio z obszarem planu, przystanek autobusowy zlokalizowany
jest w sasiedztwie obszaru;

zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow — istniejace drogi posiadajg infrastrukture piesza i umozliwiajg poruszanie si¢
rowerzystow;

zaplanowanie lokalizacji zabudowy na obszarze w najwyzszym stopniu do tego
przygotowanym, z dostgpem do sieci komunikacyjnej, wyposazonym w sieci infrastruktury
technicznej, adekwatne dla nowej, planowanej zabudowy, badz z mozliwo$cig ich rozbudowy
— obszar objety planem jest w duzej czgéci zainwestowany, wyposazony w infrastrukture
elektroenergetyczna, wodociggowa, kanalizacyjna.

Sporzadzany plan miejscowy jest zgody z wynikami oceny aktualnosci studium uwarunkowan

i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, przyjetej Uchwata Nr X111/133/16 Rady Miejskiej w Sochaczewie
z dnia 29 stycznia 2016 r.

Wplyw uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse

publiczne, w tym budzet miasta Sochaczew, zostal oszacowany w prognozie skutkow finansowych
uchwalenia planu miejscowego.

Plan miejscowy zostatl sporzadzony z zachowaniem wymogow proceduralnych okreslonych

wart. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22023 r. poz. 977). W ramach procedury sporzadzania planu miejscowego kolejno:

1

2)

3)

4)

5)
6)

7)

Rada Miejska w Sochaczewie podjeta Uchwate Nr XXXIV/364/22 Rady Miejskiej
w Sochaczewie z dnia 16 grudnia 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew;

ogloszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystapieniu
do sporzadzenia planu miejscowego, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskow
do dnia 31.01.2023 r. — w terminie tym wptyneto 5 wnioskow;

zawiadomiono na pi$mie o podjeciu ww. uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia planu
miejscowego instytucje i organy wilasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
miejscoweqgo;

sporzadzono projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko oraz prognoza
skutkow finansowych;

uzyskano opini¢ Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej do projektu planu;
wprowadzono do projektu planu zmiany wynikajace z uwag Miejskiej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej;

dokonano uzgodnien projektu planu miejscowego i uzyskano opinie dotyczace rozwigzan
przyjetych w projekcie planu miejscowego;



8) wprowadzono do projektu planu zmiany wynikajace z uzyskanych uzgodnien i opinii;

9) ogloszono o wylozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu w dniach
od 21 czerwca 2023 r. do 12 lipca 2023 r. oraz wyznaczono termin dyskusji publicznej nad
przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami w dniu 28 czerwca 2023 r.;

10) wyznaczono w ogloszeniu termin, w ktérym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowos$ci prawnej moga wnosi¢ uwagi dotyczace projektu
planu, tj. do dnia 2 sierpnia 2023 r.

Zgodnie z ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094) uzyskano wymagane ww. ustawg uzgodnienie zakresu
i stopnia szczegdtowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na $rodowisko,
sporzadzonej do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z Panstwowym Powiatowym
Inspektorem Sanitarnym w Sochaczewie w pismie z dnia 30 grudnia 2022 r. (znak pisma:
ZNS.711.18.2022AM) oraz Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Warszawie w pismie
z dnia 2 maja 2023 r. (znak pisma WOOS-111.411.424.2022.JDR).



