projekt

UCHWALA NR ..o

RADY MIEJSKIEJ W SOCHACZEWIE

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew
dla terenu polozonego przy ulicy Olimpijskiej

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie gminnym
(Dz. U. z 2023 r. poz. 40 z pézn. zm.) D oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pozn. zm.)?,
w zwigzku z Uchwatg Nr XXIX/325/22 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia 8 czerwca
2022 r. wsprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Sochaczew dla terenu potozonego przy ulicy Olimpijskiej
oraz stwierdzajac, ze plan nie narusza ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew, przyjetej Uchwata Nr XXV/278/21
Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia 22 listopada 2021 r., Rada Miejska w Sochaczewie
uchwala, co nastgpuje:

Rozdzial 1

Ustalenia ogélne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew
dla terenu potozonego przy ulicy Olimpijskiej, zwany dalej planem.

2. Zatgcznikami do niniejszej uchwaty sa:

1) rysunek planu sporzadzony w skali 1:1000, stanowigcy zatgcznik nr 1 do uchwaty;

2) rozstrzygnigcie 0 sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag wniesionych
do projektu planu, stanowigce zatgcznik nr 2 do uchwaty;

3) rozstrzygnigcie 0 Sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wiasnych gminy, oraz zasadach
ich finansowania, stanowigce zatacznik nr 3 do uchwaty;

4) dane przestrzenne, stanowigce zaltgcznik nr 4 do uchwaty.

§ 2. Granice obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu symbolem graficznym.

§ 3. 1. Plan nie zawiera, ze wzgledu na brak wystepowania:

1) zasad ochrony krajobrazow kulturowych oraz débr kultury wspoétczesne;;
2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;
3) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogtoszone w Dz.U. z 2023 r. poz. 572
2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogltoszone w Dz.U. z 2022 r. poz. 1846, 2185, 2747,
Dz.U. z 2023 r. poz. 553



4) szczegbdlnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen W ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy;
5) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

2. Plan nie zawiera ustalen w zakresie krajobrazow priorytetowych, ze wzgledu na brak
sporzadzonego audytu krajobrazowego dla obszaru wojewodztwa.

§ 4. Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych
nie wigkszym niz 12°;

2) dachu wielospadowym — nalezy przez to rozumie¢ dach o dwoch lub wigcej potaciach,
0 kacie nachylenia potaci dachowych powyzej 12°;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na rysunku
planu linie, przed ktore nie moze by¢ wysunigte licO zewngtrznej nadziemnej Sciany
wznoszonego budynku, nie dotyczy budowli oraz obiektoéw matej architektury,
z dopuszczeniem wysunigcia przed nie na glebokos¢ do 2,0 m gzymsow, balkondw,
loggii, wykuszy, zadaszen nad wejsciami, pochylni i schodéow zewngtrznych;

4) rejonie lokalizacji dominanty wysoko$ciowej — nalezy przez to rozumie¢ obszar
oznaczony na rysunku planu, w granicach ktérego moga by¢ lokalizowane budynki
lub ich czgséci, wyrozniajace sie wysokoScig sposrod pozostatej zabudowy, ktérych
wysoko$¢ zostata okreslona w ustaleniach szczegétowych;

5) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ prowadzong w obiektach wolno
stojacych lub lokalach uzytkowych wbhudowanych, ktorej celem jest zaspokojenie potrzeb
ludno$ci metodami nieprzemystowymi;

6) ustugach wielkopowierzchniowych — nalezy przez to rozumie¢ ustugi handlu
0 powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,

§ 5. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sa obowigzujacymi ustaleniami
planu:

1) granica obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;

2) linia rozgraniczajagca tereny 0 réznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach
zagospodarowania;

3) nieprzekraczalna linia zabudowy;

4) zwymiarowane odlegtosci mierzone w metrach;

5) rejon lokalizacji dominanty wysoko$ciowe;j;

6) przeznaczenie terenéw 0 réznych zasadach zagospodarowania, wyznaczonych liniami
rozgraniczajacymi i 0znaczonych symbolami liczbowo-literowymi, w tym:
a) MW — teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
b) MW-U — teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug,
¢) UE-UR — teren ustug edukacji lub kultu religijnego,
d) UA — teren ustug biurowych lub administracji.

2. Oznaczenia graficzne wystepujace na rysunku planu, nie wymienione w ust. 1,
w tym wynikajace z przepisow odrgbnych, maja wytacznie charakter informacyjny.



Rozdzial 2

Ustalenia dla calego obszaru objetego planem

§ 6. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu ustala sie:

1) ksztaltowanie charakteru zabudowy na obszarze objetym planem poprzez ustalone
w planie parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu;

2) lokalizacj¢ zabudowy w terenie MW oraz MW-U jako zabudowy s$rodmiejskiej
W rozumieniu przepiséw odrgbnych;

3) dominant¢ wysokosciowg wraz z rejonem jej lokalizacji w terenie UE-UR oraz jej
parametry zgodnie z ustaleniami szczegétowymi i rysunkiem planu.

§ 7. W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu ustala si¢:

1) obowiazek zachowania dopuszczalnego poziomu hatasu zgodnie z przepisami odrebnymi

dla terenéw chronionych akustycznie, oznaczonych na rysunku planu symbolami:

a) MW — jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

b) MW-U — jak dla terenéw mieszkaniowo-ustugowych,

c) UE-UR - jak terenéw przeznaczonych pod budynki ze statym lub czasowym pobytem
dzieci i mtodziezy;

2) zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko,
z wyjatkiem obiektow infrastruktury technicznej i komunikacyjnej;

3) zakaz lokalizacji zaktadéw stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi,
aw szczegolnosci zaktadow 0 zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych
awarii przemystowych;

4) uwzglednienie uwarunkowan wynikajacych z polozenia obszaru objgtego planem
w zasiegu  Gltownych  Zbiornikow  Wod  Podziemnych nr 215  Subniecka
Warszawska oraz 2151 Subniecka Warszawska (cz¢$¢ centralna), zgodnie z ustaleniami
niniejszej uchwaty i przepisami odrgbnymi.

§ 8. W zakresie granic i sposobu zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie przepisow odrebnych: caty obszar objety planem znajduje
si¢ w granicach zloza wod termalnych ,,Sochaczew GT-1” WT 19497, dla ktorego obowigzuja
nakazy 1 zakazy zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 9. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania
terenu ustala sie:

1) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie

z ustaleniami szczegotowymi dla poszczegdlnych terenow;

2) w zakresie zasad ksztattowania zabudowy:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,

b) jezeli ustalenia szczegotowe dla poszczegolnych terenéw nie stanowig inaczej,
wysoko$¢ obiektow budowlanych do 30,0 m, z wylagczeniem obiektoéw matej
architektury;

3) w zakresie zapewnienia miejsc postojowych i sposobu ich realizacji:

a) liczbe miejsc postojowych dla samochodéw 0sobowych:

— dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — minimum 1,2 miejsca postojowe
na 1 lokal mieszkalny,

— dla ustug handlu detalicznego — minimum 5 miejsc postojowych na kazde 100 m?
powierzchni sprzedazowe;,



— dla ushug kultu religijnego — minimum 1 miejsce postojowe na kazde 35 m?
powierzchni uzytkowej,

— dla ustug biurowych i administracji — minimum 1 miejsce postojowe na kazde
50 m? powierzchni uzytkowej, z zastrzezeniem tiret piate,

— dla ustug wymiaru sprawiedliwos$ci tgcznie z wykonywaniem wyrokow sagdowych —
minimum 1 miejsce postojowe na kazde 50 m? powierzchni uzytkowej rozumianej
jako powierzchnia odpowiadajaca celom i przeznaczeniu budynku z wylaczeniem
powierzchni niedostepnych dla petentow, tj. nie generujacych oséb przebywajacych
okresowo w budynku,

— dla ustug edukacji — minimum 2 miejsca postojowe na 5 zatrudnionych oraz
1 miejsce na kazdych 10 uczniow,

— dla wustlug gastronomii — minimum 1 miejsce postojowe na 5 miejsc
konsumpcyjnych,

— dla innych ustug niewymienionych powyzej — minimum 1 miejsce postojowe
na kazde 50 m? powierzchni uzytkowe;j,

b) minimalna liczba miejsc postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa
dla 0s6b niepetnosprawnych zgodnie z przepisami odrebnymi,

C) sposob realizacji miejsc postojowych: jako niezadaszone i zadaszone miejsca
sytuowane na poziomie terenu, garaze podziemne, garaze wolnostojace, garaze
wbudowane w budynek o innym przeznaczeniu.

§ 10. W zakresie szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci
ustala sig:

1) w granicach obszaru objetego planem nie wyznacza si¢ obszaréw wymagajacych
przeprowadzenia scalen i podziatow nieruchomosci;

2) minimalna powierzchnia dziatki: nie mniej niz 2000 m?;

3) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki: nie mniej niz 20,0 m;

4) kat potozenia granic dziatek w stosunku do przylegtego pasa drogowego: od 70° do 110°;

5) parametry okreslone w niniejszej uchwale nie dotycza dziatek wydzielanych pod obiekty
i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacji.

§ 11. W zakresie kolorystyki obiektow budowlanych ustala sie:

1) stosowanie na elewacji budynkéw barw jasnych, koloru biatego, odcieni szarosci,
z jednoczesnym zakazem stosowania odcieni koloru niebieskiego, zielonego
i fioletoweqo;

2) obowigzek okreslania kolorow zgodnie z pkt 1 nie dotyczy materiatow elewacyjnych
w kolorach dla nich naturalnych np. kamienia, ceramiki, stali nierdzewnej, szkta, drewna,
aluminium, miedzi;

3) detale architektoniczne budynku, w tym: balustrady schodow zewngtrznych, balkonow,
loggii, tarasow — w kolorach: czarnym, szarym, naturalnych kolorach metalu, kamienia
i drewna lub w kolorze tynku;

4) zakaz stosowania na elewacji budynkow sidingu i blachy trapezowe;j.

§ 12. W zakresie kolorystyki oraz pokrycia dachow ustala sig:

1) dla dach6éw stromych, o spadku powyzej 12°:
a) stosowanie dachowki, gontu bitumicznego, blachy ptaskiej na rabek stojacy
lub blachodachowki,
b) zakaz stosowania blachy trapezowej oraz blachy falistej,
c) kolor pokrycia dachow: w odcieniach ceglastych, szarych, grafitowych;
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2) dopuszcza si¢ stosowanie dachow z nawierzchnig ziemng urzadzong W sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje.

§ 13. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji
ustala sig:

1) powigzanie obszaru objetego planem z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym poprzez
droge bezposrednio sgsiadujgcg z planem, zlokalizowang poza jego granicami —
ul. Olimpijska;

2) dopuszczenie obstugi terenow wyznaczonych planem z drog wewnetrznych
nieoznaczonych na rysunku planu, a dopuszczonych w ustaleniach szczegotowych
dla poszczegdlnych terenow.

§ 14. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury
technicznej ustala sig:

1) mozliwos¢ budowy nowych oraz utrzymanie, przebudowe i rozbudowe istniejacych
obiektow, urzadzen i sieci infrastruktury technicznej, z zachowaniem przepiséw
odrebnych;

2) w zakresie zaopatrzenia w wodg:

a) zasilanie w wodg z sieci wodociggowe;j,

b) budowe sieci wodociggowej 0 $rednicy nie mniejszej niz 80 mm, z zastrzezeniem lit. c,

c) przy realizacji nowych i przebudowie istniejacych sieci wodociggowych na obszarze
objetym planem, nakaz zachowania parametrow sieci wymaganych dla ochrony
przeciwpozarowej oraz realizacji hydrantow naziemnych o wymaganej S$rednicy
nominalnej, zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) w zakresie odprowadzania sciekow bytowych i przemystowych:

a) odprowadzanie sciekoéw do sieci kanalizacyjnej,

b) budowe sieci kanalizacyjnej o $rednicy nie mniejszej niz 90 mm,

C) podczyszczanie $ciekow przemystowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

4) zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

a) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych bezposrednio do ziemi na danej dziatce
budowlanej, zgodnie z warunkami okreslonymi w przepisach odrgbnych,
Z zastrzezeniem lit. b, c i d,

b) dopuszczenie odprowadzania wod opadowych i roztopowych z terenéw zabudowy
iulic poprzez sptyw powierzchniowy i urzadzenia infiltracyjne, w tym: rowy
infiltracyjne, zbiorniki retencyjno-infiltracyjne, studnie chionne, po uprzednim
oczyszczeniu, zgodnie z warunkami okre§lonymi w przepisach odrgbnych,

c) dopuszczenie odprowadzania wod opadowych i roztopowych do kanalizacji
deszczowej,

d) dopuszczenie budowy sieci kanalizacji deszczowej o $rednicy nie mniejszej niz
160 mm;

5) w zakresie zaopatrzenia w gaz:
a) zaopatrzenie z sieci gazowej,
b) budowe sieci gazowej 0 srednicy nie mniejszej niz 32 mm;
6) w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna:
a) zasilanie w energie¢ elektryczng w oparciu 0 istniejace i projektowane stacje oraz linie
elektroenergetyczne sredniego i niskiego napigcia,
b) dopuszczenie przebudowy istniejacej sieci elektroenergetycznej z linii napowietrznych
na kablowe,
c) dopuszczenie lokalizacji stacji transformatorowych,



d) dopuszczenie indywidualnych systeméw pozyskiwania energii, w tym lokalizacji
urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zrédet energii — 0 mocy zgodnej
z przepisami odrebnymi - takich jak ogniwa fotowoltaiczne, pompy ciepta,
Z zastrzezeniem lit. e,
e) zakaz lokalizacji elektrowni wiatrowych i biogazowni;
7) w zakresie zaopatrzenia w ciepto:
a) zaopatrzenie z sieci Cieptowniczej, z zastrzezeniem lit. ¢ i d,
b) budowe sieci cieptowniczej 0 srednicy nie mniejszej niz 20 mm;
c) dopuszczenie ogrzewania budynkéw ze zrodet indywidualnych, z zastosowaniem
wysokosprawnych Zrodet ciepta, ograniczajacych emisj¢ zanieczyszczen do srodowiska,
d) dopuszczenie lokalizacji urzadzen wytwarzajacych ciepto z odnawialnych zrodet
energii 0 mocy zgodnej z przepisami odr¢bnymi, z zastrzezeniem lit. e,
e) zakaz lokalizacji biogazowni;
8) w zakresie telekomunikacji — obstuge z istniejacych, rozbudowywanych i nowo
projektowanych sieci telekomunikacyjnych, zgodnie z przepisami odrgbnymi;
9) prowadzenie gospodarki odpadami zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 15. Ustala si¢ stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomosci, zwigzanego z uchwaleniem niniejszego planu, w wysokosci 30%
dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: MW, MW-U, UE-UR, UA.

Rozdzial 3

Ustalenia szczegotowe

§ 16. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1MW ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;
2) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:
a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 50% powierzchni dziatki budowlanej,
b) udzial powierzchni biologicznie czynnej: minimum 25% powierzchni dziatki
budowlanej,
c) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy: 2,5 dla dziatki budowlanej,
d) wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy: 0,1 dla dziatki budowlanej,
e) wysokos¢ budynkow do 16,0 m,
f) uksztattowanie potaci dachowych: dachy ptaskie;
3) w zakresie obstugi komunikacyjnej:
a) obstuga komunikacyjna z drogi publicznej zlokalizowanej poza obszarem objetym
planem (ul. Olimpijska) poprzez teren IMW-U,
b) dopuszczenie wyznaczania drog wewnetrznych nieoznaczonych na rysunku planu.

§ 17. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1MW-U ustala sig:

1) przeznaczenie podstawowe:
a) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
b) ustugi;
2) wyklucza si¢ tereny:
a) ustug handlu wielkopowierzchniowego,
b) ustug handlu hurtowego;
3) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:
a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 50% powierzchni dziatki budowlanej,



b) udzial powierzchni biologicznie czynnej: minimum 25% powierzchni dziatki
budowlanej,

c) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy: 3,5 dla dziatki budowlanej,

d) wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy: 0,1 dla dziatki budowlanej,

e) wysokos¢ budynkow do 26,0 m;

f) uksztattowanie potaci dachowych:
— budynkow mieszkalnych: dachy ptaskie,
— dla budynkow ustlugowych: dachy ptaskie lub wielospadowe o kacie nachylenia

do 45°;
4) w zakresie obstugi komunikacyjnej:

a) obstuga komunikacyjna z drogi publicznej zlokalizowanej poza obszarem objetym
planem (ul. Olimpijska),

b) dopuszczenie wyznaczania drog wewnetrznych nieoznaczonych na rysunku planu.

§ 18. Dla terenow o0znaczonych na rysunku planu symbolem 1UE-UR ustala sie¢:

1) przeznaczenie podstawowe:
a) ustugi edukaciji,
b) ustugi kultu religijnego;
2) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:
a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 60% powierzchni dziatki budowlanej,
b) udzial powierzchni biologicznie czynnej: minimum 20% powierzchni dziatki
budowlanej,
c) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy: 2,4 dla dziatki budowlanej,
d) wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy: 0,1 dla dziatki budowlanej,
e) wysokos¢ budynkow:
— do 20,0 m, z zastrzezeniem tiret drugie,
— dla budynkow lub ich czgsci zlokalizowanych w rejonie lokalizacji dominanty
wysokosciowej do 30,0 m;
f) uksztattowanie potaci dachowych: dachy ptaskie lub wielospadowe 0 kacie nachylenia
do 45°;
3) w zakresie obstugi komunikacyjnej:
a) obstuga komunikacyjna z przylegtych drog publicznych  zlokalizowanych
poza obszarem objetym planem,
b) dopuszczenie wyznaczania drog wewnetrznych nieoznaczonych na rysunku planu.

§ 19. Dla terenéw 0znaczonych na rysunku planu symbolem 1UA ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe: ustugi biurowe i administracji;
2) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:
a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 60% powierzchni dziatki budowlanej,
b) udziat powierzchni biologicznie czynnej: minimum 20% powierzchni dziatki
budowlanej,
c) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy: 2,4 dla dziatki budowlanej,
d) wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy: 0,1 dla dziatki budowlanej,
e) wysokos¢ budynkow: do 20,0 m,
f) uksztattowanie potaci dachowych: dachy ptaskie lub wielospadowe o kacie nachylenia
do 45°;
3) w zakresie obstugi komunikacyjnej:
a) obstuga komunikacyjna z przylegtych drég publicznych  zlokalizowanych
poza obszarem obje¢tym planem,



b) dopuszczenie wyznaczania drog wewnetrznych nieoznaczonych na rysunku planu.

Rozdzial 4
Ustalenia koncowe

§ 20. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Sochaczew.

§ 21. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego i podlega publikacji na stronie internetowej
Urzedu Miejskiego w Sochaczewie.



