UZASADNIENIE
do uchwatly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew
dla terenu potozonego przy ulicy Olimpijskiej

Plan miejscowy sporzadzony zostat w nastepstwie podjecia Uchwaly Nr XXIX/325/22 Rady
Miejskiej w Sochaczewie z dnia 8 czerwca 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew dla terenu potozonego przy
ulicy Olimpijskie;j.

Plan obejmuje obszar w rejonie ul. Olimpijskiej, w obrebie geodezyjnym Sochaczew Wschdd,
w Srodkowo-wschodniej cze$ci miasta Sochaczew, o powierzchni ok. 6,0 ha. Granice obszaru objetego
planem oznaczono symbolem graficznym na rysunku planu, sporzadzonym w skali 1:1000,
stanowigcym zatacznik nr 1 do uchwaly w sprawie uchwalenia ww. planu.

Na obszarze opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotychczas
obowigzywata Uchwata Nr XVII/296/17 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia 23 czerwca 2017 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew dla terenu
polozonego przy ulicy Olimpijskiej. Niniejszy plan wyznaczal tereny wielofunkcyjnej zabudowy
ustugowej oraz uktad drogowy. Do sporzadzania nowego planu miejscowego przystgpiono w celu
wprowadzenia nowych wustalen funkcjonalno-przestrzennych, tj. wprowadzenie zabudowy
mieszkaniowe] zgodnie z obecnym przeznaczeniem zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, co utatwi prowadzenie inwestycji mieszkaniowych i1 przyczyni si¢
do uporzadkowania i polepszenia warunkéw gospodarowania w tym terenie oraz optymalnego
wykorzystania i zagospodarowania przestrzeni.

Projekt planu miejscowego ustala tereny, oznaczone symbolami:
— MW - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
— MW-U - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug,
— UE-UR - teren ustug edukacji lub kultu religijnego,
— UA —teren ustug biurowych lub administracji.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew dla terenu potozonego
przy ulicy Olimpijskiej nie narusza ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta Sochaczew, przyjetej Uchwatg XXV/278/21 Rady Miejskiej
w Sochaczewie z dnia 22 listopada 2021 r.

Obszar objety planem miejscowym w obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego przeznaczony jest pod:

— wielofunkcyjna zabudowe ustugowa,

— zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng, z dopuszczalnym kierunkiem przeznaczenia ushug
wspierajacych podstawowy kierunek, w tym w szczegdlnosci handel, gastronomia, biura, ustugi
oswiaty, ustugi zdrowia, ztobki, ustugi kultury z wykluczeniem stacji paliw.

Plan miejscowy dotyczy zagadnien okres$lonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pézn. zm.) 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 i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury techniczne;j.



Przyjete rozwigzania projektowe zapewnia mozliwo$¢ zagospodarowania obszaru objetego planem,

zgodnie z wymogami tadu przestrzennego.

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503

z p6zn. zm.), uwzgledniajac:
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wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — sporzadzony plan
miejscowy nie zaburza tadu przestrzennego i wprowadza zasady ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego, a takze jest zgodny z zasadami urbanistyki i architektury;

walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzadzony plan miejscowy okreSla zasady
ksztattujace i chronigce walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest
sporzadzany;

wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony $rodowiska i przyrody, teren
nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele
nierolnicze i niele$ne, obszar potozony jest poza terenami objetymi formami ochrony
przyrody. Calos¢ obszaru objetego planem znajduje si¢ w granicach ztoza wdéd termalnych
,,Sochaczew GT-1” WT 19497,

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej — na
terenie objetym planem nie znajdujg si¢ obiekty dziedzictwa kulturowego, zabytki oraz dobra
kultury wspoéiczesne;j,

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegOlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — sporzadzony plan miejscowy nie wptywa
negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,
a takze potrzeby w zakresie dostepnosci architektonicznej oséb ze szczegdlnymi potrzebami,
miejscowy plan umozliwia zastosowanie projektowania uniwersalnego;

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

prawo wilasnoSci — w sporzadzonym planie uwzgledniono stan wlasnoSci gruntéw,
w dopuszczalnym zakresie uwzgledniono wnioski wiascicieli gruntéw;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan miejscowy nie narusza
potrzeb obronnosci i bezpieczefnstwa panstwa;

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

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

zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu §rodkéw komunikacji elektronicznej — po przystapieniu do
sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej
oraz na tablicy ogtoszefn Urzedu Miejskiego w Sochaczewie zawiadomiono o przystgpieniu do
sporzadzania planu, a takze o mozliwos$ci sktadania wnioskéw. Wnioski mogly by¢ sktadane
réwniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej;

zachowanie jawno$ci 1 przejrzystoSci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byta zapewniona mozliwo$¢ zapoznania si¢ z aktami sprawy,
w trybie dostgpu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace poszczegdlnych
czynnosci planistycznych byly publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji
Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Miejskiego w Sochaczewie;



13) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnoSci —
sporzadzony plan miejscowy nie wplynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej
ilodci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci — sie¢ wodociagowa zlokalizowana jest
na terenie planu.

Ustalajac przeznaczenie terenu oraz okreSlajac spos6b zagospodarowania i korzystania
z terenu, wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskéw
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)  ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — obsluga komunikacyjna zapewniona jest
poprzez istniejaca droge, zlokalizowang poza obszarem planu — ul. Olimpijska;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu — teren planu zlokalizowany w centrum miasta Sochaczew, przystanek autobusowy
zlokalizowany jest przy ul. Marszatka Jozefa Pilsudskiego, przecinajacej ul. Olimpijska,
ponadto ul. Olimpijska posiada parametry pozwalajace na prowadzenie transportu
zbiorowego;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajagcych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow — uktad komunikacyjny zlokalizowany jest poza obszarem planu, istniejace
drogi posiadaja infrastrukture piesza i umozliwiaja poruszanie si¢ rowerzystow;

4) zaplanowanie lokalizacji zabudowy na obszarze w najwyzszym stopniu do tego
przygotowanym, z dostepem do sieci komunikacyjnej, wyposazonym w sieci infrastruktury
technicznej, adekwatne dla nowej, planowanej zabudowy, badz z mozliwoscia ich rozbudowy.

Sporzadzana zmiana planu miejscowego jest zgodna z wynikami oceny aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew oraz miejscowych
plandw zagospodarowania przestrzennego, przyjetej Uchwala Nr XIII/133/16 Rady Miejskiej
w Sochaczewie z dnia 29 stycznia 2016 r.

Wptyw uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse
publiczne, w tym budzet miasta Sochaczew, zostal oszacowany w prognozie skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie
przewiduje koniecznosci wykupu gruntéw, budowy uktadu drogowego lub wurzadzen i sieci
infrastruktury techniczne;.

Plan miejscowy zostal sporzadzony z zachowaniem wymogdéw proceduralnych okreslonych
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
22022 r. poz. 503 z p6zn. zm.). W ramach procedury sporzadzania planu miejscowego kolejno:
1) Rada Miejska w Sochaczewie podjeta Uchwate Nr XXIX/325/22 Rady Miejskiej
w Sochaczewie z dnia 8 czerwca 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew dla terenu
potozonego pry ulicy Olimpijskiej;
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ogloszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystapieniu
do sporzadzenia planu miejscowego, okreslajac forme, miejsce i termin skladania wnioskéw
do dnia 22.07 2022 r. — w terminie tym wnioski nie wptynety;

zawiadomiono na piSmie o podjeciu ww. uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia planu
miejscowego instytucje i organy wlasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
miejscowego;

sporzadzono projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko oraz prognoza
skutkéw 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.

Zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o $rodowisku

1jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na

srodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 z pézn. zm.) uzyskano wymagane ww. ustawa uzgodnienia
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego, dotyczace zakresu istopnia szczegétowoSci informacji wymaganych w prognozie

oddzialywania na §rodowisko, sporzadzonej do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



