UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr XXXVIII/407/23
Rady Miejskiej w Sochaczewie
z dnia 30 maja 2023 r.

w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i Kkierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Sochaczew

Projekt zmiany studium sporzadzony zostat w nastepstwie podjecia uchwaly
Nr XXVII/299/22 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia 15 marca 2022 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia cze$ciowej zmiany ustalen obowigzujgcego studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew, nazwane]
w procedurze zmiang studium. _

Zmiana dotyczy Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Sochaczew przyjetego uchwata Nr 1V/25/02 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia
30 grudnia 2002 r., zmienionego uchwalg Nr XXV/278/21 Rady Miejskiej w Sochaczewie
z dnia 22 listopada 2021 r. oraz zarzadzeniem zastepczym Wojewody Mazowieckiego z dnia
16 grudnia 2022 r.

Zmiana dotyczy terenu potozonego przy ul. 15 Sierpnia o powierzchni ok. 5,9 ha.
Przedmiotem zmiany jest wprowadzenie terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;
(MW1), gdzie dopuszcza si¢ roéwniez zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi
oraz zielen urzadzong inieurzgdzong. Dotychczas obszar ten wskazany byl pod rozwoj
terenow zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, infrastruktury technicznej oraz czesciowo
pod korytarze i ciggi ekologiczne. Wprowadzona zmiana przyczyni si¢ do optymalnego
wykorzystania 1 zagospodarowania przestrzeni.

Przedmiotowa zmiana studium wraz z niezbednymi dokumentami planistycznymi,
w tym z prognoza oddzialywania na S$rodowisko =zostala opracowana zgodnie
z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977), Rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie zakresu projekiu
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. z 2021
r., poz. 2405) oraz ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o
srodowisku i jego ochronmie, wudziale spofeczenstwa w  ochronie Srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 z p6zn. zm.).
Zmieniono ustalenia studium dotyczace obszaru zmiany, ktore na czas przyjmowania zmiany
byly nieaktualne. Ustalenia aktualne oraz odnoszace si¢ do obszaru nie objetego zmiana
studium zachowano bez zmian.

Zgodnie z art. 10 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977) w studium uwarunkowan i kierunkéow
zagospodarowania przestrzennego okresla sie¢ m.in. kierunki zmian w strukturze przestrzennej
gminy oraz w przeznaczeniu terenu. Celem opracowania niniejszej zmiany jest dokonanie
modyfikacji ustalen obowigzujgcego studium, w szczegdlnosci poprzez okreslenie nowych



sposobow zagospodarowania w obrebie wskazanych obszarow. Omawiana zmiana przyczyni
si¢ do optymalnego wykorzystania i zagospodarowania przestrzeni.

Zgodnie z bilansem terendw przeznaczonych pod zabudowe przedstawionych w rozdziale
ITla. 3 maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowa zabudoweg jest mniejsze
niz chtonno$¢ dostepnych obszaréw w przypadku wszystkich analizowanych funkcji
zabudowy tj. zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowe]
wielorodzinnej, zabudowy ustugowej komercyjnej, zabudowy uslugowej publicznej
i zabudowy produkcyjnej. W zwigzku z powyzszym nie ma mozliwosci wyznaczenia nowych
terendw o tych funkcjach poza obszarami o w pelni wyksztalconej zwarte] strukturze
funkcjonalno-przestrzennej oraz obszarami objetymi planami miejscowymi.

Zmiana Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Sochaczew nie wskazuje nowych terendow budowlanych, a jedynie zmienia sposob
zagospodarowania. Ponadto obszar ten objety jest miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

Teren objety zmiana studium znajduje si¢ w obszarze o w pelni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej, wyznaczonym w Analizie potrzeb i mozliwosci
rozwoju miasta Sochaczew zgodnie z rysunkiem nr 12.

W zwiazku z powyzszym nalezy uzna¢, ze kierunek zmiany przeznaczenia terenow
objetych niniejsza zmiang studium jest zgodny z wynikami analizy potrzeb i mozliwosci
rozwoju miasta Sochaczew. Ponadto ograniczenia w lokalizacji nowej zabudowy wskazane
w tabeli nr 30 nie dotycza obszaréw zmiany studium.

Projekt zmiany studium sporzadzono z zachowaniem wymogéw proceduralnych
okre$lonych w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (t.J. Dz. U. z 2023 r. poz. 977). W ramach procedury sporzadzania zmiany
studium kolejno:

1) Rada Miejska w Sochaczewie podj¢ta Uchwate Nr XXVII/299/22 z dnia 15 marca
2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia czesciowe] zmiany ustalen
obowiazujagcego  studium  uwarunkowan 1  kierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego miasta Sochaczew;

2) 22 marca 2022 r. ogloszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu
uchwatly o przystapieniu do sporzadzenia zmiany studium, okreslajgc forme, miejsce
i termin skladania wnioskéw w terminie do 15 kwietnia 2022 r.;

3) zawiadomiono na pi$mie o podjeciu ww. uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia
zmiany studium instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu
studium; "

4) sporzadzono ujednolicony projekt zmiany studium wraz z prognoza oddziatywania
na srodowisko;

5) uzyskano od Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej opini¢ do projektu
zmiany studium;

6) wprowadzono zmiany wynikajace z uzyskanej opinii;

7) dokonano uzgodnien projektu zmiany studium i uzyskano opinie dotyczace rozwigzan
przyjetych w projekcie zmiany studium;



8)

9

10)

11)

12)

13)

w dniu 16 grudnia 2022 r. Wojewoda Mazowiecki wydal zarzadzenie zastepcze
w sprawie wprowadzenia obszaréw udokumentowanych zi6z kopalin do studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania miasta Sochaczew;

wprowadzono zmiany wynikajace z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien,
wprowadzono rowniez zmiany wynikajace z zarzadzenia zastepczego;

ogloszono o wylozeniu projektu zmiany studium do publicznego wgladu i wytozono
projekt wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko w dniach od 15 lutego
2023 r. do 8 marca 2023 r., zorganizowano dyskusje publiczng nad przyjetymi
w projekcie zmiany studium rozwigzaniami w dniu 22 lutego 2023 r.;

wyznaczono w ogloszeniu termin, w ktérym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawne] moga wnosi¢ uwagi dotyczace
projektu zmiany studium do dnia 30 marca 2023 r;

do wylozonego do publicznego wgladu projektu zmiany studium wraz z prognoza
oddziatywania na $rodowisko nie wpltynety zadne uwagi;

przedstawiono Radzie Miejskiej w Sochaczewie do uchwalenia projekt zmiany
studium.

Zgodnie z ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o Srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania
na Srodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 z p6ézn. zm.) uzyskano wymagane ww. ustawag
uzgodnienia Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska oraz Pafistwowego Powiatowego
Inspektora Sanitarnego, dotyczace zakresu i stopnia szczegotowosci informacji wymaganych
w prognozie oddzialywania na srodowisko, sporzadzonej do zmiany Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew.
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