Zaktacznik nr 2

do uchwaty nr XL11/429/23
Rady Miejskiej w Sochaczewie
z dnia 29 wrzes$nia 2023 r.

Rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag zlozonych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew dla terenu polozonego w rejonie
ul. Czeslawa Sobolewskiego i ul. Dlugiej.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew
dla terenu potozonego w rejonie ul. Czestawa Sobolewskiego i ul. Dhugiej wylozony byt
do publicznego wgladu w terminie od 21 czerwca 2023 r. do 12 lipca 2023 r. Dyskusja
publiczna nad ustaleniami projektu planu odbyla si¢ w dniu 28 czerwca 2023 r.

W ustalonym terminie, tj. do dnia 2 sierpnia 2023 r. wplyngly do Burmistrza
M. Sochaczew lgcznie trzy uwagi zlozone przez zainteresowane strony. Wszystkie uwagi
dotyczyly obszaru oznaczonego w projekcie planu symbolem 1WS-ZP — teren wod
powierzchniowych $rodladowych lub teren zieleni urzadzonej. Sposréd tych uwag jedna
zostala uwzgledniona przez Burmistrza M. Sochaczew, a dwie rozpatrzone zostaly
negatywnie.

W zakresie uwag nieuwzglednionych przez Burmistrza M. Sochaczew, Rada Miejska
w Sochaczewie postanowita rozstrzygna¢ jak ponizej:

I Uwaga ztozona w dniu 21.07.2023 r. przez osobg fizyczna dotyczy dziatki nr ewid 834,
obreb geodezyjny Sochaczew Wschod i1 przeznaczenia jej w calosci wg projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew dla terenu
potozonego w rejonie ul. Czestawa Sobolewskiego i ul. Diugiej (dalej MPZP) pod teren
o symbolu 1WS-ZP — teren woéd powierzchniowych $rodladowych lub teren zieleni
urzadzonej.

Tres¢ uwagi:
Sktadajaca uwage wnioskuje o:

1) Objecie zachodniej czgéci dziatki nr ewid. 834 o pow. 5000 m? wskazanej w zal. nr 4
do pisma (,,Projekt podziatu nieruchomosci”), jako teren zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej — 2MNW.

-ewentualnie-

2) Objecie zachodniej czesci dziatki nr ewid. 834 o pow. 4000 m? wskazanej w zal. nr 5
do pisma (,,Alternatywny projekt podziatu nieruchomos$ci”), jako teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej 2MNW,

- przy jednoczesnym nabyciu pozostatej czgsci dziatki nr ewid. 834 przed uchwaleniem
MPZP.

-ewentualnie-
- przy jednoczesnym zobowigzaniu si¢ przez Miasto Sochaczew do wykupienia
pozostalej czgsci dziatki 834 na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, po uchwaleniu planu —



w formie warunkowej umowy przedwstepnej, pod warunkiem uchwalenia MPZP
zakazujacego wznoszenia budynkow na ww. czesci dzialki nr ewid. 834.

Rozstrzygnigcie:

Burmistrz Miasta Sochaczew postanowil nie uwzgledni¢ uwagi.
Rada Miejska w Sochaczewie postanowila nie uwzgledni¢ uwagi.

Uzasadnienie:

Wzigto pod uwage nastepujace okolicznosci 1 argumenty:

Dziatka nr ewid 834 jest najnizej potozonym miejscem w stosunku do terendéw
ja otaczajacych co sprawia, ze stanowi naturalng zlewni¢ wod opadowych i roztopowych
pochodzacych z terendw przylegtych. Na dzialce zlokalizowany jest istniejacy staw
majacy potaczenie z miejska siecig kanalizacji deszczowej przepustem pod torami kolejki
waskotorowej. Geneza 1 termin powstania stawu nie jest znany, wiadomo jednak,
ze istnial juz w pierwszej potowie XX wieku co potwierdza mapa topograficzna wydana
przez Wojskowy Instytut Geograficzny — Warszawa 1936 r.(kserokopia w dokumentacji
planistycznej).

Na zlecenie gminy Miasto Sochaczew w marcu 2023 r. wykonano opracowanie
pt.: ,,Analiza mozliwosci wykorzystania dzialek o nr ewid. 8341 3641/7 w obrebie
Sochaczew Wschod do retencjonowania wod opadowych odprowadzanych z pasow
drogowych ul. Polnej, ul. Partyzantow, ul. Sobolewskiego, ul. Kubusia Puchatka i ul. Jana
Brzechwy w Sochaczewie”. Na podstawie analizy stwierdzono mig¢dzy innymi,
iz dla dziatki nr ewid. 834 istnieje mozliwos¢ wykorzystania istniejagcego stawu jako
zbiornika retencyjnego dla wod opadowych, roztopowych i gruntowych sptywajacych
z okolicznych terendow oraz ulic przylegtych, tj. ul. Polnej, ul. Sobolewskiego, ul. Kubusia
Puchatka, Jana Brzechwy, a istniejgce naturalne spadki terenowe pozwalaja
na zastosowanie odwodnienia powierzchniowego w/w ulic, znacznie tanszego niz
kanalizacja tradycyjna. Odplyw wod ze stawu do kanalizacji deszczowej powinien si¢
odbywa¢ tylko w sytuacjach ekstremalnych deszczy nawalnych. Zaobserwowany ciagly
odptyw wody ze stawu do kanalu deszczowego moze potwierdza¢ istnienie nieznanych
urzagdzen drenarskich wprowadzonych do zbiornika oraz naptywow wdd gruntowych
z okolicznych terenéw. W celu poprawy stosunkéw wodnych w okolicach stawu
na dzialce nr ewid. 834, oraz przejgcia wod opadowych z sagsiednich ulic, wskazanym jest
aby staw zachowaé, podda¢ go pracom zwickszajacym jego pojemnos$¢ retencyjna,
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.

Wyniki analizy potwierdzaja dostepne materialy archiwalne m.in. mapy inz. Pawla
Tollika sporzgdzone na podstawie pomiarow z 1941-1946 r. (kserokopie w dokumentacji
planistycznej). Ukazujg one staw i powigzany z nim uklad rowéw melioracyjnych, ktdre
kiedy$ utrzymywaty odpowiedni poziom wod na terenie srodkowego przyrzecza Bzury.
Na przestrzeni lat uktad ulegt zaburzeniu poprzez ich czesciows likwidacje. Zachowanie
istniejgcego stawu, poprawa jego retencyjnosci daje szans¢ na przywrocenie
prawidlowych warunkéw wodnych na obszarze objetym projektem planu oraz w jego
otoczeniu.

Przy sporzadzaniu projektu MPZP uwzgledniono réwniez ustalenia opracowania
ekofizjograficznego sporzadzonego przez Biuro Geologii i Sozologii Geotechnika —



Andrzej Zatuski z wrzesnia 2020 r. wskazujace jak kluczowe znaczenie dla tego obszaru
stanowig zbiornik wodny zlokalizowany na dzialce nr ewid. 834 i odwadniajacy go ciek
wodny umozliwiajacy odprowadzenie wody w sytuacjach granicznych w kierunku rzeki
Bzury. Wedlug wyzej wymienionego opracowania: ,,Pomiedzy podzlewnig rzeki Pisi
a podzlewnig rzeki Utraty rozpo$ciera si¢ S$rodkowe przyrzecze Bzury obejmujace
pétnocng cze¢s¢ obszaru Centrum Potudnie i potudniowo—zachodnig cze$¢ obszaru
Centrum Polnoc. Jest ono ograniczone od potudnia i potnocy dziatami wodnymi III-go
rzedu. Przyrzecze to jest odwadniane dwoma ciekami powierzchniowymi silnie
zmienionymi antropogenicznie w obszarze miasta. (...) Cze$¢ podinocng odwadnia ciek,
ktory w wigkszej czesci swojego biegu jest ukryty w kanale podziemnym. Bierze
on poczatek w zbiorniku wodnym potozonym na wschod od ul. Konopnickiej a uchodzi
do Bzury na zaché6d od ul. Mieszka” — dz. nr ewid. 834).

— W S$wietle powyzszych argumentéow stwierdza si¢, ze proponowana zmiana ustalen
projektu MPZP dla dziatki nr ewid. 834 w jej czesci zachodniej o powierzchni 4000
lub 5000 m? i objecie jej przeznaczeniem pod teren zabudowy jednorodzinnej bylaby
niezasadna 1 wigzalaby si¢ z istotng zmiang pojemnosci retencyjnej stawu
lub koniecznoscig wykonania znacznych inwestycji infrastrukturalnych i rob6t ziemnych.
Rowniez przedstawione uwadze warunki — jednoczesnego nabycia pozostatej czgsci
dziatki przed uchwaleniem MPZP lub przy jednoczesnym zobowigzaniu si¢ przez Miasto
Sochaczew do wykupienia pozostatej czesci dziatki 834 na podstawie art. 36, ust. 1, pkt 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
po uchwaleniu planu w formie warunkowej umowy przedwstepnej, pod warunkiem
uchwalenia MPZP zakazujagcego wznoszenia budynkow na ww. czesci dziatki
nr ewid. 834 — sa nie do przyjecia i wykraczajg poza zakres ustalen planu miejscowego
okreslony przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

II Uwaga zlozona w dniu 02.08.2023 r. (data wptywu 07.08.2023 r.) przez osobg fizyczna,
dotyczy dziatki nr ewid 834, obreb geodezyjny Sochaczew Wschod. Przeznaczenie
w projekcie MPZP calej dzialki pod teren o symbolu 1WS-ZP — teren wod
powierzchniowych $rédladowych lub teren zieleni urzadzone;.

Tresc¢ uwagi:

1) Objecie catej dziatki nr ewid. 834 z obrebu Sochaczew Wschdd, nr 0010 (identyfikator
dziatki: 142801 1.0010.834) terenem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej — IMNW albo 2MNW;

-ewentualnie-

2) Objecie zachodniej czesci dziatki nr ewid. 834 z obrebu Sochaczew Wschod, nr 0010
(identyfikator dziatki: 142801 1.0010.834) o pow. 5000,00 m?, terenem zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej IMNW albo 2MNW.

Rozstriygnigcie:

Burmistrz Miasta Sochaczew postanowil nie uwzgledni¢ uwagi.
Rada Miejska w Sochaczewie postanowila nie uwzgledni¢ uwagi.
Uzasadnienie:

Wzigto pod uwagg nastepujace okolicznosci i argumenty:

— Dziatka nr ewid 834 jest najnizej polozonym miejscem w stosunku do terendéw
ja otaczajacych co sprawia, ze stanowi naturalng zlewnig¢ wod opadowych 1 roztopowych



pochodzacych z terenow przyleglych. Na dzialce zlokalizowany jest istniejacy staw
majacy polaczenie z miejska siecig kanalizacji deszczowej przepustem pod torami kolejki
waskotorowej. Geneza i termin powstania stawu nie jest znany, wiadomo jednak,
ze istnial juz w pierwszej potowie XX wieku co potwierdza mapa topograficzna wydana
przez Wojskowy Instytut Geograficzny — Warszawa 1936 r.(kserokopia w dokumentacji
planistycznej).

Na zlecenie gminy Miasto Sochaczew w marcu 2023 r. wykonano opracowanie
pt.: ,Analiza mozliwosci wykorzystania dziatek o nr ewid. 834 i 3641/7 w obrgbie
Sochaczew Wschod do retencjonowania wod opadowych odprowadzanych z pasow
drogowych ul. Polnej, ul. Partyzantow, ul. Sobolewskiego, ul. Kubusia Puchatka i ul. Jana
Brzechwy w Sochaczewie”. Na podstawie analizy stwierdzono miedzy innymi, iz dla
dziatki nr ewid. 834 istnieje mozliwo$¢ wykorzystania istniejgcego stawu jako zbiornika
retencyjnego dla wod opadowych, roztopowych i gruntowych sptywajacych z okolicznych
terenow oraz ulic przylegtych, tj. ul. Polnej, ul. Sobolewskiego, ul. Kubusia Puchatka,
Jana Brzechwy, a istniejgce naturalne spadki terenowe pozwalaja na zastosowanie
odwodnienia powierzchniowego w/w ulic, znacznie tanszego niz kanalizacja tradycyjna.
Odptyw wod ze stawu do kanalizacji deszczowej powinien si¢ odbywac tylko
w sytuacjach ekstremalnych deszczy nawalnych. Zaobserwowany ciagly odptyw wody
ze stawu do kanatlu deszczowego moze potwierdza¢ istnienie nieznanych urzadzen
drenarskich wprowadzonych do zbiornika oraz naptywéw wod gruntowych z okolicznych
terendw. W celu poprawy stosunkéw wodnych w okolicach stawu na dziatce nr ewid. 834,
oraz przejecia wod opadowych z sasiednich ulic, wskazanym jest aby staw zachowac,
poddaé go pracom zwigkszajacym jego pojemnos¢ 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.

Wyniki analizy potwierdzaja dostepne materialty archiwalne m.in. mapy inz. Pawla
Tollika sporzadzone na podstawie pomiardw z 1941-1946 r. (kserokopie w dokumentacji
planistycznej). Ukazujg one staw i powigzany z nim uklad rowéw melioracyjnych, ktére
kiedys$ utrzymywaly odpowiedni poziom wod na terenie srodkowego przyrzecza Bzury.
Na przestrzeni lat uktad ulegt zaburzeniu poprzez ich czesciowa likwidacje. Zachowanie
istniejgcego stawu, poprawa jego retencyjnosci daje szans¢ na przywrocenie
prawidlowych warunkéw wodnych na obszarze objetym projektem planu oraz w jego
otoczeniu.

Przy sporzadzaniu projektu MPZP uwzgledniono réwniez ustalenia opracowania
ekofizjograficznego sporzadzonego przez Biuro Geologii i Sozologii Geotechnika —
Andrzej Zaluski z wrzesnia 2020 r. wskazujace jak kluczowe znaczenie dla tego obszaru
stanowig zbiornik wodny zlokalizowany na dziatce nr ewid. 834 i odwadniajacy go ciek
wodny umozliwiajgcy odprowadzenie wody w sytuacjach granicznych w kierunku rzeki
Bzury. Wedlug wyzej wymienionego opracowania: ,,Pomiedzy podzlewnig rzeki Pisi
a podzlewnig rzeki Utraty rozposciera si¢ Srodkowe przyrzecze Bzury obejmujace
péinocng cze$¢ obszaru Centrum Poludnie i potudniowo—zachodnig czg$¢ obszaru
Centrum Pétnoc. Jest ono ograniczone od potudnia i péinocy dziatami wodnymi III-go
rzedu. Przyrzecze to jest odwadniane dwoma ciekami powierzchniowymi silnie
zmienionymi antropogenicznie w obszarze miasta. (...) Cze$¢ pdinocng odwadnia ciek,
ktory w wieksze] czgsci swojego biegu jest ukryty w kanale podziemnym. Bierze
on poczatek w zbiorniku wodnym potozonym na wschdd od ul. Konopnickiej a uchodzi
do Bzury na zachdd od ul. Mieszka” — dz. nr ewid. 834).



— W $wietle powyzszych argumentéw stwierdza si¢, ze proponowana zmiana ustalef
projektu MPZP dla dziatki nr ewid. 834 w jej czgséci zachodniej o powierzchni 5000 m?
i objecie jej przeznaczeniem pod teren zabudowy jednorodzinnej bylaby niezasadna
i wigzalaby sie¢ z istotng zmiang pojemno$ci retencyjnej stawu lub koniecznoscig
wykonania znacznych inwestycji infrastrukturalnych i robét ziemnych.

— Przeznaczenie calej dziatki nr ewid. 834 pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
wolnostojgce rownatoby si¢ z likwidacjg istniejacego stawu, a tym samym ze zmiang
stosunkéw wodnych skutkujgcg zalewaniem nieruchomosci sasiednich, zwlaszcza przy
intensywnych opadach atmosferycznych.

W uzasadnieniu obu przytoczonych uwag zarzucono sprzecznos¢ projektu MPZP
ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, nieuzasadniong
i arbitralng zmiang¢ przeznaczenia nieruchomosci, brak spelnienia przestanek ograniczenia
prawa wlasnosci oraz naduzycie wladztwa planistycznego gminy.

Odnoszac si¢ do powyzszych zarzutow wskazuje sig, ze zgodnosci planu miejscowego
ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego nie mozna
postrzega¢ jako prostego odzwierciedlenia ustalen Studium w planie. Studium jest aktem
o charakterze ogdlnym, gdyz wyznacza podstawowy zarys, czy kierunki zagospodarowania
gminy, natomiast uszczegétowienie zasad zagospodarowania terendw nastepuje
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Stopien zwigzania planu
ustaleniami Studium zalezy w duzej mierze od brzmienia ustalen Studium.

Jednym z zalozen polityki przestrzennej gminy jest stopien zwigzania planowania
miejscowego przez ustalenia Studium, ktory moze byé¢, w zaleznosci od szczegdltowosci
ustalen Studium — silniejszy lub stabszy. Ustalenia Studium nie muszg by¢ przeniesione
wprost do postanowien miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ale nie mogg
rowniez by¢ ze sobg sprzeczne.

Studium jest formg realizacji obowigzku prowadzenia polityki przestrzennej przez
samorzgdowe wladze lokalne i jest nie tylko aktem okreslajacym zatozenia lokalnej polityki
przestrzennej, lecz zawiera ustalenia wigzace przy sporzadzeniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Studium z zatozenia ma by¢ aktem elastycznym, ktory
jednak zawiera nieprzekraczalne ramy dla swobody planowania przestrzennego.

W mysl art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U.2023.977 z p.zm.) ustalenia Studium sa wiazace dla organéw gminy
przy sporzadzaniu planéw miejscowych, za$ zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu,
ze nie narusza on ustalen Studium.

Obowigzujgce brzmienie tego przepisu zostato przyjete ustawa z dnia 25 czerwea 2010 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej
Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami,
wprowadzajgcg z dniem 21 pazdziernika 2010 r. zmiany dotyczace zasad i trybu sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Aktem tym znowelizowano sposob oceny zaleznosci pomigdzy miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, a Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Przed zmiang przepisu wymagane bylo, aby plan byl zgodny
z ustaleniami studium, natomiast obecnie plan nie moze jedynie narusza¢ ustalen Studium,
co stwierdzi¢ ma rada gminy. Obecne rozwigzanie ma wigc charakter mniej restrykcyjny
ipozwala na wigksza swobod¢ przy uchwalaniu planu. Ma on bowiem by¢, w mysl
przywolanego przepisu, nie tyle co w pelni zgodny z postanowieniami Studium lecz jedynie
nie moze on narusza¢ jego ustalen.



Wprowadzenie wymogu nienaruszenia ustalen studium przez plan miejscowy rozluznia
wigc zwigzek miedzy studium a planem miejscowym.

Ustawodawca pozostawil uznaniu organu planistycznego przyjg¢cie kryteriow i zakresu
wymaganej zgodnosci planu z ustaleniami Studium. Rada, jako tworca polityki przestrzennej
gminy moze zatem dokonaé autointerpretacji uchwalonego przez siebie Studium w zakresie
oceny projektu planu miejscowego.

Stopie zwigzania planu ustaleniami studium zalezy przede wszystkim od brzmienia
konkretnych postanowien Studium, przy czym punktem wyjscia dla dokonania takiej oceny
jest zawsze okreslenie przedmiotu i sposobu ujecia ustalen Studium. Zgodno$¢ ta nie moze
by¢ rozumiana ogélnie i nie moze oznaczaé wylgcznie spojnosci ze Studium, lecz jest
to stopien zwigzania znacznie silniejszy niz spdjnos¢, badz niesprzeczno$¢ (wyrok NSA
z dnia 23 czerwca 2014 r. sygn. akt II OSK 3154/13 LEX nr 151937). Stan taki bedzie miat
miejsce, gdy plan miejscowy dokona sprecyzowania ustalen dokonanych w Studium lub
na podstawie przyznanego gminie wladztwa planistycznego unormuje stany nieujgte
w Studium, nie powodujgc przy tym uszczerbku dla realizacji na terenie objetym planem
funkcji przewidzianej w Studium (wyrok NSA z dnia 17 czerwca 2015 r. sygn. akt IT OSK
2769/13, LEX nr 2089962).

W $wietle powyzszych uwag ocena zgodnosci planu ze Studium poprzez proste natozenie
rysunkow obydwu aktow planistycznych nie przyniesie zamierzonego rezultatu.

Na etapie sporzadzania planu miejscowego nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania
charakterystyczne dla konkretnego terenu.

W niniejszym przypadku takim uwarunkowaniem jest istniejacy od kilkudziesigciu lat
na dzialce nr ewid. 834 staw polgczony przepustem pod torami kolejowymi miejska siecig
kanalizacji deszczowej. Pelni on funkcj¢ zbiornika retencyjnego dla wdéd opadowych
i roztopowych pochodzacych z terenow przyleglych, lezacych w granicach obszaru objgtego
planem. W czasie intensywnych opadow atmosferycznych nadmiar wody ze stawu
odprowadzany jest do kanalizacji deszczowej. Powyzszg sytuacj¢ sankcjonuje rozdz. IV
Studium - Kierunki Rozwoju, pkt 10.3 Kanalizacja Deszczowa z jej graficznym
odwzorowaniem na planszy Polityka Przestrzenna — Infrastruktura Techniczna. Na planszy tej
przedstawiono m.in. zasiegi obstugi w zakresie istniejacych sieci wodociggowych, kanalizacji
sanitarnej i kanalizacji deszczowej. W obszarze objetym planem sie¢ kanalizacji deszczowej
obejmuje tylko dziatke 834 tacznie ze stawem.

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew
zostato sporzgdzone w oparciu o przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym i zatwierdzone uchwata nr IV/25/02 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia
30 grudnia 2002 r., a nastgpnie dwukrotnie zmienione uchwatami Rady Miejskiej
w Sochaczewie nr XXV/278/21 z dnia 22.11.2021r. i nr XXXVIII/407/23 z dnia
30.05.2023 r. Zmiany Studium nie dotyczyty jednak obszaru obj¢tego niniejszym planem.

Stan ten powoduje, ze zarowno czg¢$SC tekstowa jak i cze¢$¢ graficzna (pierwotna skala
1:40000) obowigzujacego Studium maja duzy stopien ogdlnosci przez co nie zawieraja
w pelni wszystkich elementéw wymaganych dla tego typu dokumentu przepisami aktualnie
obowigzujgcej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a w zwiazku z tym
zapisy Studium sg bardziej elastyczne.

Niemniej jednak funkcje miasta, cele jego rozwoju i kierunki zagospodarowania
przestrzennego pozostaja nadal aktualne.

W rozdziale II ,,Funkcje miasta i cele jego rozwoju” (str. 13) okreslono funkcje wiodace
— administracyjna i mieszkaniowa oraz funkcje uzupelniajagce — ustugowa, produkcyjna,
rolnicza i rekreacyjno-sportowa (ustugi sportu i urzadzona zielen miejska).

Zgodnie 2z ustaleniami obowigzujagcego Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew zawartymi w jego czesci graficznej



(plansz Polityka przestrzenna — kierunki zagospodarowania) dzialka nr ewid. 834 polozona
jest na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Nie oznacza to jednak,
ze wszystkie dziatki potozone w terenie o takim przeznaczeniu musza by¢ przeznaczone
pod zabudowe mieszkaniows. Istnieja przeciez takie elementy zagospodarowania
przestrzennego, niewymienione w formie graficznej w studium, ktére na poziomie
szczegotowosei tego dokumentu nie sa pokazywane, pomimo ze wymagaja zajecia pewnej
powierzchni terenu 1 sa niezbedne do wiasciwego funkcjonowania tej formy
zagospodarowania terenu. Nalezg do nich migdzy innymi drogi dojazdowe i lokalne, elementy
infrastruktury technicznej itp.

Stad tez niesprzeczno$¢ planu z ustaleniami Studium nalezy odnosi¢ do catosci tego
dokumentu, a nie tylko do pojedynczej planszy. Polityke przestrzenng okreslajaca kierunki
zagospodarowania w tym przypadku nalezy traktowa¢ elastycznie, biorgc pod uwage
ograniczong szczegdtowos¢ zapisOw obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew wynikajacg z przepisow prawa
obowigzujacego w dacie jego sporzadzania i uchwalenia. Dlatego tez nie mozna si¢ zgodzi¢
z zarzutem, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego narusza ustalenia Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew.

W kwestii pozostatych zarzutow nalezato réwniez uznag, ze nie doszto do przekroczenia granic
wiladztwa planistycznego poprzez nieuzasadnione i arbitralne ograniczenie prawa wiasnosci.

Prawo to nie stanowi bowiem ani prawa absolutnego, ani naczelnej wartosci, ktorej
nalezy dawa¢ prymat nad innymi w trakcie procesu sporzgdzania planu miejscowego.

Prawo wtasnosci, ktorego ochron¢ zapewniajg przepisy art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 1 1 3
Konstytucji, art. 6 wust. 1 Europejskiej Konwencji o Ochronie Praw Czlowieka
i Podstawowych Wolnosci, jak rowniez art. 1 Protokotlu nr 1 nie jest prawem bezwzglednym
i doznaje okreslonych ograniczen.

Dopuszcza je Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej, stanowiagc w art. 64 ust. 3,
ze whasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w takim zakresie, w jakim
nie narusza to istoty prawa wlasnosci. Z kolei stosownie do regulacji art. 31 ust 3 Konstytucji,
ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw, w tym prawa
wlasnosci, moga by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sg konieczne
w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz
dla ochrony srodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolnosci i praw innych oséb.

Ingerencja w sfere prawa wlasnosci pozostawa¢ musi w racjonalnej i odpowiedniej
proporcji do wskazanych wyzej celéw, dla osiggnigcia ktérych ustanawia si¢ okreslone
ograniczenia. Na mocy przepisOw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
gmina zostala upowazniona do ingerencji w prawo wlasnosci innych podmiotéw w celu
ustalenia przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenéw potozonych na jej obszarze.

Wynika to wprost z tresci art. 6 ust. 1 tej ustawy, zgodnie z ktérym ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztaltuja, wraz z innymi przepisami,
sposob wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci.

Kreowanie polityki przestrzennej na szczeblu gminy, niejednokrotnie wymaga
rozstrzygania konfliktow pomiedzy interesem indywidualnym, a interesem publicznym, badz
pomiedzy sprzecznymi ze sobg interesami indywidualnymi. Tre$¢ aktow planistycznych
czesto bowiem wkracza w sfere praw rzeczowych wiascicieli nieruchomosci, a takze
uprawnien innych podmiotow zainteresowanych okreslonym przeznaczeniem terenu.

W trakcie rozwiazywania tych konfliktow uwzglednia¢ nalezy ogdlne zasady
konstytucyjne, w tym zwlaszcza wyrazong w art. 31 wust. 3 Konstytucji zasade
proporcjonalnosci oraz wyrazong w art. 2 Konstytucji zasad¢ demokratycznego panstwa
prawnego. Zezwalajg one na ograniczanie prawa wlasnosci jedynie wowczas, gdy niezbgdnie
wymaga tego inne dobro chronione w postaci np. interesu publicznego badz prawa wlasnosci



innych oso6b. W razie kolizji przyznanie prymatu jednemu interesowi ponad drugim wymaga
zatem kazdorazowo poréwnania wartosci chronionych z tymi, ktore w efekcie wprowadzanej
regulacji ulec majag ograniczeniu. W konsekwencji uczynienie jednego z intereséw
nadrzednym, gdy chodzi o konflikt w peini réwnorzednych interesow jednostek, sposréd
ktorych jedna dozna¢ ma ograniczenia posiadanych praw rzeczowych, wymaga szczegdlnej
rozwagi 1 szczegblnie wnikliwego umotywowania (wyrok NSA z dnia 6 lutego 2015 r.,
sygn. akt I OSK 2233/13, LEX nr 1658127).

Ustalajgc przeznaczenie dla obszaru o powierzchni ok. 15,5 ha, potozonego
w Sochaczewie w obrebie geodezyjnym Nr 10 Sochaczew Wschod na terenie pomigdzy
ul. Warszawskg (od potudnia), ul. Polng (od péinocy), projektowang droga Pétnoc-Potudnie
(od wschodu) i torami kolejki waskotorowej (od zachodu) organ sporzadzajacy plan miat
na uwadze glowny cel sporzadzania planu, ktéry zostal wyznaczony przez strategiczny
dokument planistyczny gminy jakim jest Studium. Majac na uwadze ten dokument, jako
podstawowy cel sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przyjeto
sporzgdzenie takich ustalen planu, ktore stworza odpowiednie warunki do realizacji
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wplyng pozytywnie na tad przestrzenny tej czesci
miasta, zapewniajgc jednoczes$nie ochrone otoczenia i $rodowiska przyrodniczego oraz
rozwoj infrastruktury technicznej i spolecznej w stopniu odpowiednim do planowanej funkcji.

Wzigto przy tym pod uwage istniejgcy stan zagospodarowania tego obszaru i jego
uwarunkowania, w tym naturalne uksztaltowanie terenu, ktére sprawia, ze wody opadowe
i roztopowe z terenéw przyleglych sptywaja na teren dziatki nr ewid. 834. Jest to najnizej
polozona nieruchomo$¢ w tym terenie. Wykorzystanie istniejacego na dzialce stawu jako
zbiornika retencyjnego polaczonego z siecig kanalizacji deszczowej, wraz z adaptacjg jego
otoczenia na obszar ogoélnodostepnej zieleni urzadzonej, z ktorej korzysta¢ beda mogli
mieszkancy okolicznych terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa lezy wigc
w interesiec publicznym i w ochronie prawa wilasnosci innych osob. Taki sposob
zagospodarowania dziatki nr ewid.834 bedzie tez zgodny z przepisem art. 234, ust.1, pkt 1
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne, ktory stanowi, ze wlasciciel
gruntu, o ile przepisy ustawy nie stanowig inaczej, nie moze zmienia¢ kierunku i natg¢zenia
odptywu znajdujgcych sie na jego gruncie wod opadowych lub roztopowych ani kierunku
odptywu wod ze zrédet - ze szkodg dla gruntéw sgsiednich. To jednoczesnie oznacza,
ze wihasciciel gruntu jest zobowigzany przyja¢ na teren swojej dziatki wody opadowe
i roztopowe z nieruchomosci sgsiednich sptywajace w nastepstwie naturalnego uksztattowania
terenu, chyba Zze zmiany, jakie poczyni w celu innego ukierunkowania odpltywu,
nie spowodujg szkody na gruntach sasiednich. Wzigto rowniez pod uwage fakt, ze utrzymanie
w ustaleniach planu istniejgcego urzadzenia wodnego mozna zaliczy¢ do celéw publicznych
okreslonych w art. 6, ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
wg, ktorego celem publicznym jest m.in. budowa oraz utrzymywanie obiektéw i urzadzen
stuzacych ochronie S$rodowiska, zbiornikow i innych urzadzen wodnych stuzacych
zaopatrzeniu w wode, regulacji przeplywow i ochronie przed powodzia, a takze regulacja
i utrzymywanie wod oraz urzadzen melioracji wodnych, bedacych wlasnoscig Skarbu
Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego. Z kolei w oparciu o przepis art. 50, ust.1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. inwestycja celu publicznego jest
lokalizowana na podstawie planu miejscowego.

)YLIWES] / "N



