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Dane przestrzenne dotgczone w paczce - 5b_ZPI_Sochaczew_15_Sierpnia_zat_4.gmlna
ptycie CD

Adres skrzynki ePUAP: /michaltrybul/skrytka

Uzupetniono

Nie dokonano zmian

W strefie 20 m od granic obszaru kolejowego maja zastosowanie zapisy 84 ust. 3
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan w
zakresie odlegtosci i warunkow dopuszczajgcych usytuowanie drzew i krzewow,
elementow ochrony akustycznej i wykonywania robot ziemnych w sasiedztwie linii
kolejowej, a takze sposobu urzgdzania i utrzymywania zaston odsnieznych oraz pasow
przeciwpozarowych tj.: "Wykonywanie rob6t ziemnych w odlegtosci od 4 do 20 m od
granicy obszaru kolejowego powinno by¢ kazdorazowo uzgadniane z zarzadca
infrastruktury".

W niedawno opracowywanym przez BUDPLAN planie miejscowym PKP wniosto na
etapie opinii i uzgodnien wtasnie o taki ksztatt strefy - w zatgczeniu przekazuje pismo
PKP. Plan miejscowy zostat uchwalony 5 czerwca 2024, bez zastrzezen organu
nadzorczego: https://edziennik.mazowieckie.pl/legalact/2024/6032/

W zatgczeniu skorygowana strona wniosku

Skorygowane w kwestii budowy drogi dojazdowej. Nie dokonano zmian w kwestii
odprowadzenia wod opadowych

W par. 15 pkt 4 byty zapisy dot. dopuszczenia odprowadzania wod opadowych i
roztopowych do kanalizacji deszczowej jak i budowy sieci kanalizacji deszczowej. Firma
BUDPLAN sugeruje nie doprecyzowywac, ze do rzeki Pisi, poniewaz rzeka lezy poza
obszarem ZPI.

Wprowadzono zmiane w definicji nieprzekraczalnej linii zabudowy - par. 4 pkt 3
Poprawiono we wskazanych miejscach

Poprawiono

10. Poprawiono

Petnomocnik
Michat Trybut




7. TRESC PISMA

7.1. Trese®

Whioskuje o wyrazenie zgody na przystapienie do sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego miasta
Sochaczew dla terenu potozonego w rejonie ul. 15 Sierpnia oraz przystapienie do przeprowadzenia negocjacji
urbanistycznych.

Inwestycja gtéwna bedzie realizacja zespotu budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych, mieszkalno-ustugowych
oraz ustugowych wraz z zagospodarowaniem terenu. Inwestycja realizowana bedzie na nastepujgcych
dziatkach ewidencyjnych potozonych w obrebie 0011 Sochaczew Boryszew:

2847/2 2847/29
2847/3 2847/30
2847/10 2847/31
2847/11 2847/32
2847/12 2847/33
3374/10 2847/34
2847/13 2847/35
2847/14 2847/36
2847/15 2847/37
2847/17 2847/38
2847/18 2847/39
2847/20 2847/40
2847/21 2847/41
2847/22 2847/42
2847/23 2847/43
2847/24 2847/44
2847/25 2847/48
2847/27 2847/51
2847/28 2847/52

Jako inwestycje uzupetniajgcg proponuje sie:
— budowa drogi dojazdowej oznaczonej na rysunku planu symbolem na dz. ew. nr 2847/25, 2847/10,
2847/17 (w terenie oznaczonym na zatgczonym projekcie ZPI symbolem 1KDD),wraz z niezbedng infrastruktura.

7.2. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypetnienia, nalezy uzupetni¢ kazda z kolumn tabeli.

Szczegdtowe informacje dotyczace tresci pisma w odniesieniu do dziatek ewidencyjnych:

7.2.1. Nazwa 7.2.2. |dentyfikator 7.2.3. Czy teren objety 7.2.4 Tresc®
aktu planowania dziatki lub dziatek pismem obejmuje
Lp. | przestrzennego ewidencyjnych catosc dziatki lub
dziatek
ewidencyjnych”

7.3. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypetnienia, nalezy uzupetni¢ kazda z kolumn tabeli.

Szczegotowe informacje dotyczace dziatek ewidencyjnych oraz niektérych parametrow — w przypadku
zaznaczenia w pkt 2: wniosku do projektu aktu (pkt 2.1), uwagi do konsultowanego projektu aktu (pkt 2.2) lub
wniosku o zmiane aktu (pkt 2.3) oraz w pkt 3: planu ogoélnego gminy (pkt 3.1) lub miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym zintegrowanego planu inwestycyjnego lub miejscowego planu
rewitalizacji (pkt 3.2):



projekt planu — zalgcznik do wniosku
zdnia .........

ZINTEGROWANY PLAN INWESTYCYJNY MIASTA SOCHACZEW
DLA TERENU POLOZONEGO W REJONIE UL. 15 SIERPNIA

PROJEKT PLANU

Budplan Sp. z o.0.
listopad 2024 r.



wykonawca:

BUDPLAN

BUDPLAN Sp. z 0. 0.
ul. Kordeckiego 20
04-327 Warszawa

glowny projektant: mgr inZ. Anna Bere$

inz. Monika Nasitowska

mgr inz. arch. Anna Olbromska-Matusiak
zespot: mgr inz. Natalia Andraszek

inz. Anna Dolata

inz. Kamil Suchozebski
inz. Agnieszka Szaniawska
inz. Anna Wojtczuk




projekt

UCHWALA NR........ceuueeeenee..
RADY MIEJSKIEJ W SOCHACZEWIE
zdnia ..o r.

w sprawie zintegrowanego planu inwestycyjnego miasta Sochaczew
dla terenu polozonego w rejonie ul. 15 Sierpnia

Na podstawie art. 37ea ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) w zwiazku z art. 64 ust. 2 i art. 67 ust. 3 pkt 214
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) oraz art. 18 ust. 2
pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465

Z p6ézn. zm.), w zwigzku z wnioskiem inwestora zlozonym w dniu .................. 2024 r. za
posrednictwem Burmistrza Miasta Sochaczew oraz Uchwata Nr ......... Rady Miejskiej
w Sochaczewie z dnia .................... r. w sprawie wyrazenia zgody na przystapienie do

sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego oraz stwierdzajac, ze plan nie narusza
ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Sochaczew, przyjetej Uchwalg XXXVIII/407/23 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia
30 maja 2023 r., Rada Miejska w Sochaczewie uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1

Ustalenia ogélne

§ 1. 1. Uchwala si¢ zintegrowany plan inwestycyjny miasta Sochaczew dla terenu
potozonego w rejonie ul. 15 Sierpnia, zwany dalej ,,planem”, rozstrzygajac
jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji,
zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do
zadah wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, zgodnie z ustawg o
finansach publicznych.

2. Zalacznikami do niniejszej uchwaty sa:

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

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

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy, oraz zasadach ich
finansowania, stanowigce zatacznik nr 3 do uchwaty;

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

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

§ 3. Plan nie zawiera, ze wzgledu na brak wystepowania:
1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw, w tym krajobrazoéw
kulturowych, oraz dobr kultury wspoiczesne;;



2)

3)

§ 4.

2)

3)

4)

5)

6)

7)

§ 5.

1)
2)

3)
4)
5)
6)

7)

granic 1 sposoboéw zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie,
na podstawie odrgbnych przepiséw, terenow gorniczych, a takze obszaréw osuwania
si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;
sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terenow.

Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach 0 kacie nachylenia potaci
dachowych nie wigkszym niz 12°;

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

nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone
narysunku planu linie, przed ktére nie moze by¢ wysunigte licO zewngetrznej
nadziemnej | podziemnej $ciany wznoszonego budynku, z dopuszczeniem
wysunig¢cia przed nie na odlegtos¢ do 2,0 m gzymsow, balkonow, loggii, wykuszy,
zadaszen nad wejsciami, pochylni i schodow zewnetrznych;

przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie dominujace
na danym terenie, to jest obejmujace nie mniej niz 60% sumy powierzchni uzytkowej
budynkoéw na dziatce budowlanej;

przeznaczeniu uzupelniajacym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie inne niz
podstawowe, obejmujace nie wigcej niz 40% sumy powierzchni uzytkowej
budynkéw na dzialce budowlanej;

strefie zieleni — nalezy przez to rozumie¢ obszar oznaczony graficznie na rysunku
planu, stanowigcy element zagospodarowania danego terenu, na ktérym okreslono
zasady ksztattowania zieleni;

uslugach — nalezy przez to rozumie¢ dziatalnos¢ prowadzong w obiektach wolno
stojacych lub lokalach uzytkowych wbudowanych, ktorej celem jest zaspokojenie
potrzeb ludnosci metodami nieprzemystowymi, jezeli ustalenia szczegoétowe nie
stanowig inaczej.

1. Nastgpujace o0znaczenia graficzne na rysunku planu sa obowigzujacymi
ustaleniami planu:
granica obszaru objetego zintegrowanym planem inwestycyjnym;
linia rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;
nieprzekraczalna linia zabudowy;
zwymiarowane odlegltosci mierzone w metrach;
strefa zieleni;
strefa ograniczonej zabudowy i zagospodarowania terenow sasiadujacych z obszarem
kolejowym;
przeznaczenie terenow O roznych 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,

c) KDD - teren drogi dojazdowe;j.

Oznaczenia graficzne wystepujace na rysunku planu, nie wymienione w ust. 1,

w tym wynikajgce 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
sig:
1) ksztaltowanie zabudowy na obszarze objetym planem poprzez ustalone w planie
parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu;
2) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;
3) strefe zieleni, zgodnie z §11.

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

1) obowigzek zachowania dopuszczalnego poziomu hatasu zgodnie z przepisami
odrebnymi dla terenow chronionych akustycznie, oznaczonych na rysunku planu
symbolami:

a) MW — jak dla terenow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
b) MW-U — jak dla terenow mieszkaniowo-ustugowych;

2) zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ 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 zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia
powaznych awarii przemystowych;

4) uwzglednienie uwarunkowan wynikajacych z polozenia obszaru obje¢tego planem
w zasiggu  Gtownych Zbiornikow Wod  Podziemnych nr 215 Subniecka
Warszawska oraz 2151  Subniecka Warszawska (czes¢ centralna), zgodnie
z ustaleniami niniejszej uchwaty i przepisami odrgbnymi.

§ 8.W zakresie granic i sposobu zagospodarowania obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzia:
1) obszar objety planem znajduje si¢ cze$ciowo w obszarze szczegdlnego zagrozenia
powodzig, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest $rednie
I wynosi raz na 100 lat (Q=1%);
2) obszar objety planem znajduje si¢ czg$ciowo w obszarze zagrozenia powodzia, na
ktorym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie 1 wynosi raz na 500 lat
(Q=0,2%).

§ 9. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania
terenu ustala sie:
1) parametry i wskazniki ksztatltowania zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie
z ustaleniami szczegotowymi dla poszczegolnych terenow;
2) w zakresie zasad ksztattowania zabudowy: nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie
z rysunkiem planu;
3) w zakresie zapewnienia miejsc postojowych i sposobu ich realizacji:
a) liczbe miejsc postojowych dla samochodow osobowych:
— dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — minimum 1,2 miejsca
postojowego na 1 lokal mieszkalny,
— dla ushug handlu — minimum 3 miejsca postojowe na kazde 100 m?
powierzchni sprzedazy,
— dla ushug biurowych i administracji — minimum 1 miejsce postojowe na kazde
50 m? powierzchni uzytkowej, z wylaczeniem powierzchni niedostepnej dla
petentow,



— dla ustug edukacji — minimum 2 miejsca postojowe na 5 zatrudnionych oraz
1 miejsce na kazdych 10 uczniow,
— dla ustug 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 pojazdéw zaopatrzonych w Kkarte
parkingowa dla 0s6b niepelnosprawnych zgodnie z przepisami odrebnymi,
c) sytuowanie miejsc do parkowania na dzialkach budowlanych, na ktorych
realizowana jest zabudowa oraz w drodze 1KDD,
d) 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 sie:

1) w granicach obszaru objetego planem nie wyznacza si¢ obszar6w wymagajacych
przeprowadzenia scalen i podziatbw nieruchomosci;

2) minimalna powierzchnia dziatek i minimalne szerokosci frontow dzialek zgodnie
Z ustaleniami szczegotowymi dla poszczegdlnych terendw;

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

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

§ 11. W zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendOw oraz ograniczen
w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy ustala si¢:

1) strefe ograniczonej zabudowy 1 zagospodarowania terenéw sgsiadujacych z
obszarem kolejowym, oznaczonej na rysunku planu symbolem graficznym,
zlokalizowanej w terenie oznaczonym symbolem 1MW, w celu zapewnienia
eksploatacji linii kolejowej, dziatania urzadzen zwigzanych z prowadzeniem ruchu
kolejowego, atakze bezpieczenstwa ruchu kolejowego, gdzie obowigzujg nakazy,
zakazy oraz ograniczenia wynikajace z przepisOw odrgbnych z zakresu transportu
kolejowego

2) strefe zieleni, oznaczonej na rysunku planu symbolem graficznym, zlokalizowanej w
terenie oznaczonym symbolem 1MW, gdzie:

a) dopuszcza si¢ realizacje zieleni urzadzonej i zieleni nieurzadzone;,
b) zakazuje si¢ lokalizacji budynkow,
c) zakazuje si¢ realizacji miejsc do parkowania.

§ 12. W zakresie kolorystyki obiektow budowlanych ustala sig:

1) zakaz stosowania odcieni koloru niebieskiego, zielonego i fioletowego;

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

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

4) zakaz stosowania na elewacji budynkéw sidingu.



§ 13. W zakresie kolorystyki oraz pokrycia dachow ustala si¢:
1) dla dachow stromych, o spadku powyzej 12°:
a) stosowanie dachowki, gontu bitumicznego, blachy ptaskiej na rabek stojacy
lub blachodachowki,
b) zakaz stosowania blachy falistej,
c) kolor pokrycia dachow: w odcieniach ceglastych, szarych, grafitowych, bieli,
d) zakaz realizacji budynkéw z dachami wielospadowymi o przesunietej w pionie
kalenicy oraz o niesymetrycznych spadkach potaci;
2) dopuszcza si¢ stosowanie dachow z nawierzchnig ziemng urzgdzong w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje.

§ 14.W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji
ustala sie:

1) powigzanie obszaru objg¢tego planem z zewngtrznym uktadem komunikacyjnym
poprzez ul. 15 Sierpnia — bezposrednio przylegajaca do granicy planu;

2) uktad komunikacyjny, ktory tworzy droga klasy dojazdowej, oznaczona na rysunku
planu symbolem KDD;

3) dopuszczenie lokalizowania w terenach drog urzadzen infrastruktury technicznej,
drég dla rowerow, ciggow pieszych, zieleni, matej architektury, miejsc do
parkowania, rowow, urzadzen zwigzanych z zapewnieniem cigglosci przeptywu wod
oraz prawidtowym funkcjonowaniem systemu odwodnienia, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

4) dopuszczenie obstugi terenow wyznaczonych planem z drdég wewngtrznych
nieoznaczonych na rysunku planu, a dopuszczonych w ustaleniach szczegdétowych
dla poszczeg6lnych terenow.

§ 15.W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury
technicznej ustala sig:

1) mozliwos¢ budowy nowych oraz utrzymanie, przebudowg i rozbudowg istniejacych
obiektow, urzadzen i sieci infrastruktury technicznej, z zachowaniem przepisow
odrebnych;

2) w zakresie zaopatrzenia w wode:

a) zasilanie w wodg z sieci wodociggowej,

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

c) przy realizacji nowych i przebudowie istniejagcych sieci wodociggowych
na obszarze objetym planem, nakaz zachowania parametrow sieci wymaganych
dlaochrony  przeciwpozarowej oraz realizacji hydrantow  naziemnych
0 wymaganej srednicy nominalnej, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

3) w zakresie odprowadzania sciekow bytowych i przemystowych:

a) odprowadzanie $ciekow do sieci kanalizacyjnej,

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

c) podczyszczanie sciekow przemystowych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

4) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

a) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych bezposrednio do gruntu na danej
dziatce budowlanej, zgodnie z warunkami okreslonymi w przepisach odrebnych,
z zastrzezeniem lit. b, ¢, d i e,



b) dopuszczenie odprowadzania wod opadowych i roztopowych z terenéw zabudowy
poprzez sptyw powierzchniowy i wurzadzenia infiltracyjne, w tym: rowy
infiltracyjne, zbiorniki retencyjno-infiltracyjne, studnie chtonne, po uprzednim
oczyszczeniu, zgodnie z warunkami okreslonymi 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,

e) zakaz odprowadzania wod opadowych i roztopowych z terendw sgsiednich na
obszary kolejowe i korzystania z kolejowych urzadzen odwadniajacych;

5) w zakresie zaopatrzenia w gaz:

a) zaopatrzenie z sieci gazowej,

b) budowg sieci gazowej 0 srednicy nie mniejszej niz 32 mm;
6) w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng:

a) zasilanie w energi¢ elektryczng w oparciu o istniejace i projektowane stacje oraz
linie elektroenergetyczne sredniego i niskiego napiecia,

b) dopuszczenie lokalizacji stacji transformatorowych,

c) dopuszczenie indywidualnych systemow pozyskiwania energii, w tym:

— lokalizacji wolnostojacych urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych
zrodet energii o mocy nieprzekraczajacej 500 kW — ogniwa fotowoltaiczne,
Z zastrzezeniem lit. d i e,

— lokalizacji urzadzen innych niz wolnostojagce wytwarzajacych energie
Z odnawialnych zrodet energii, z zastrzezeniem lit. d i e,

d) zakaz lokalizacji elektrowni wiatrowych i biogazowni,

e) w zakresie wolnostojacych urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych
zrddet energii ustala si¢ usytuowanie, stosowanie rozwigzan i materiatow, nie
powodujacych negatywnego wplywu na bezpieczenstwo ruchu kolejowego
i drogowego;

7) w zakresie zaopatrzenia w ciepto:

a) zaopatrzenie z sieci cieptowniczej, z zastrzezeniem lit. ¢ i d,

b) budowg sieci cieptowniczej 0 srednicy nie mniejszej niz 20 mm,

c) dopuszczenie ogrzewania budynkéw ze zrodet indywidualnych, z zastosowaniem
wysokosprawnych  zrodet ciepta, ograniczajacych emisje zanieczyszczen
do srodowiska,

d) dopuszczenie lokalizacji urzadzen innych niz wolnostojace wykorzystujacych
energi¢ odnawialng, z zastrzezeniem lit. e,

e) zakaz lokalizacji biogazowni;

8) w zakresie telekomunikacji — obstuge z istniejacych, rozbudowywanych i nowo
projektowanych sieci telekomunikacyjnych, zgodnie z przepisami odrebnymi;
9) prowadzenie gospodarki odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 16. Ustala si¢ stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomosci, zwigzanego z uchwaleniem niniejszego planu, w wysokosci
10% dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: MW, MW-U, KDD.

§ 17. Ustala si¢ granice terenu inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym w liniach
rozgraniczajacych terenu drogi dojazdowej, oznaczonej na rysunku planu symbolem
KDD.



§ 18. W zakresie zasad i wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni
publicznych ustala sig:
1) zasi¢g przestrzeni publicznych na obszarze planu w granicy terenéw drogi
dojazdowej, oznaczonej na rysunku planu symbolem KDD,
2) obowiazek dostosowania przestrzeni publicznych do potrzeb osdb ze szczegdlnymi
potrzebami.

Rozdzial 3

Ustalenia szczegélowe

§ 19.Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1MW ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;
2) przeznaczenie uzupetniajace: ustugi, z zastrzezeniem pkt 3;

3) wykluczenie lokalizacji:
a) ustug handlu hurtowego,
b) ustug handlu wielkopowierzchniowego;
4) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:
a) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 50%,
b) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 25%,
€) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 2,5,
d) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,1,
e) wysoko$¢ budynkéw: maksymalnie do 17,0 m,
f) uksztaltowanie potaci dachowych: dachy ptaskie lub dachy wielospadowe o kacie

nachylenia do 45°;
5) lokalizacje strefy zieleni zgodnie z 0znaczeniem na rysunku planu;
6) stref¢ ograniczonej zabudowy i zagospodarowania terenéw sgsiadujacych

z obszarami kolejowymi zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;
7) w zakresie warunkow scalania i podziatu nieruchomosci:
a) powierzchnig dziatki nie mniejszg niz 1000 m?,
b) szerokos¢ frontu dziatki nie mniejszg niz 25,0 m;
8) w zakresie obstugi komunikacyjne;j:
a) obstuga komunikacyjna:
— z drogi oznaczonej symbolem 1KDD,
— z drogi zlokalizowanej poza granicami planu (ul. 15 Sierpnia) - poprzez
istniejacy zjazd i poprzez teren IMW-U,
b) dopuszczenie wyznaczania drog wewngtrznych nieoznaczonych na rysunku planu.

§ 20.Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1IMW-U, 2MW-U ustala sig:
1) przeznaczenie:
a) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
b) ustugi, z zastrzezeniem pkt. 2;
2) wykluczenie lokalizacji:
a) ustug handlu hurtowego,
b) ustug handlu wielkopowierzchniowego;
3) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy:
a) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 50%,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 25%,
€) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 3,5,
d) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,1,



e) wysoko$¢ budynkéw: maksymalnie do 20,0 m,
g) uksztaltowanie potaci dachowych: uksztaltowanie potaci dachowych: dachy
ptaskie lub dachy wielospadowe o kacie nachylenia do 45°;
4) w zakresie warunkow scalania i podziatu nieruchomosci:
a) powierzchnie dziatki nie mniejsza niz 1000 m?,
b) szerokos¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 25,0 m;
5) w zakresie obstugi komunikacyjne;j:
a) obstuga komunikacyjna terenu IMW-U:
— z drogi oznaczonej symbolem 1KDD,
— z drogi bezposrednio sgsiadujacej z terenem, zlokalizowanej poza granicami
planu (ul. 15 Sierpnia) — poprzez istniejacy zjazd,
b) obstuga komunikacyjna terenu 2MW-U: z drogi oznaczonej symbolem 1KDD,
c) dopuszczenie wyznaczania drog wewnetrznych nieoznaczonych na rysunku planu.

§ 21.Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDD ustala sig:
1) przeznaczenie: droga dojazdowa;
2) dopuszcza si¢ zagospodarowanie zgodnie z §14 pkt 3;
3) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — zmienna, zgodnie z rysunkiem planu.

Rozdzial 4
Ustalenia koncowe
§ 22. W granicach obszaru objetego niniejszym planem traci moc miejscowy plan
zagospodarowania  przestrzennego miasta  Sochaczew przyjety Uchwalg
Nr LV/490/06 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia 21 lutego 2006 r.
§ 23. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Sochaczew.
§ 24.Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku

Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego 1 podlega publikacji na stronie
internetowej Urzedu Miejskiego w Sochaczewie.
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ZINTEGROWANY PLAN INWESTYCYJNY MIASTA SOCHACZEW
DLA TERENU POLOZONEGO W REJONIE UL. 15 SIERPNIA
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Zatgcznik nr 2

do Uchwaly N1 ....ooeevriinnnen.
Rady Miejskiej w Sochaczewie
zdnia ..., r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do
projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego wniesionych na podstawie
art. 37ec ust. 2 pkt. 4 lit. d ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego zostat poddany konsultacjom spotecznym w dniach: od
......... do............, uwagi do projektu planu mozna byto wnosi¢ do dnia ...........

Podczas konsultacji spotecznych projektu planu w wyznaczonym terminie na wniesienie uwag
wplyneta / nie wplyneta uwaga, ktora zostata uwzgledniona / nieuwzgledniona.



Zatacznik nr 3

do Uchwaty Nr ....ccocvvnenne.
Rady Miejskiej w Sochaczewie
zdnia .oocovevieenene r.

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 2 2024 r. poz. 1130) Rada Miejska w Sochaczewie rozstrzyga, co nastepuje:

1. Rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w zintegrowanym planie inwestycyjnym, inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej sporzadzono po analizie przepisow obowigzujacych w zakresie budzetu
gmin i finanséw publicznych.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, stuzacej zaspokojeniu zbiorowych potrzeb wspolnoty
stanowigce, zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 609 z pézn. zm.), zadania wlasne gminy, zapisane w niniejszym planie obejmuja m.in. drogi gminne,
organizacj¢ ruchu drogowego, infrastrukture techniczna.

3. Realizacja inwestycji, o ktorych mowa w pkt 2. przebiegac¢ bedzie zgodnie z obowiazujacymi przepisami,
w tym m.in. ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r. poz. 725 z pdzn. zm.), ustawa
z dnia 11 wrzes$nia 2019 r. Prawo zaméwien publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1320), ustawg z dnia
20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz. U. z 2021 r. poz. 679), ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r.
Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54 z p6zn. zm.) oraz ustawg z dnia 7 czerwca 2001 r.
0 zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow (Dz. U. z 2024 r. poz. 757).

4. Sposob realizacji inwestycji, o ktorych mowa w pkt 2, okreslaja uchwalone przez Rad¢ Miejska
w Sochaczewie strategie, plany i programy, w tym m.in. wieloletnie programy inwestycyjne, a takze umowa
urbanistyczna z inwestorem.

5. Zadania w dotyczace inwestycji o ktorych mowa w pkt 2, w zakresie inwestycji uzupelniajgcej
finansowane bedg przez inwestora w ramach umowy urbanistycznej. W zakresie pozostatych zadan
finansowane one beda w catosci przez inwestora lub w czesci z budzetu gminy oraz ze zrodet zewnetrznych,
takich jak m.in. $rodki wiasne przedsiebiorstw wodociggowo-kanalizacyjnych, $rodki strukturalne, fundusze
unijne i pozostate unijne, kredyty i pozyczki oraz inne, w oparciu o obowigzujace przepisy i zawarte
umowy.

6. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wiasnych gminy,
ujetych w niniejszym planie podlegaja przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych
(Dz. U. 22023 r. poz. 1270 z pézn. zm.).

7. Wydatki majatkowe gminy, wydatki inwestycyjne finansowane z budzetu gminy oraz inwestycje, ktorych
okres realizacji przekracza jeden rok budzetowy bedg uchwalane w uchwale budzetowej oraz w wieloletniej
prognozie finansowej przez Rade Miejska w Sochaczewie.



Zatacznik nr 4

do Uchwaty Nr ....ccocvvnenne.
Rady Miejskiej w Sochaczewie
zdnia .oocovevieenene r.

Dane przestrzenne

Rada Miejska w Sochaczewie na podstawie art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) przygotowala dane
przestrzenne, ktére stanowig zalacznik w postaci cyfrowej do uchwaly.



UZASADNIENIE
do uchwaly w sprawie zintegrowanego planu inwestycyjnego miasta Sochaczew
dla terenu poloZonego w rejonie ul. 15 Sierpnia sporzadzone na podstawie art. 37eb
w odniesieniu do art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego sporzadzony zostat w ramach wniosku przedtozonego
Burmistrzowi Miasta Sochaczew. Zgodnie z art. 37ec ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym po wyrazeniu przez Rad¢ Miejska w Sochaczewie
na przystapieniu do sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego, zapisy projektu podlegac
beda negocjacjom pomigdzy inwestorem a Burmistrzem Miasta Sochaczew.

Plan obejmuje obszar w potudniowej cze$ci miasta Sochaczew, w obrebie geodezyjnym Sochaczew
Boryszew, na wschod od ul. 15 Sierpnia, na potudnie od ROD ,,Raj pod Gérka” oraz na poinoc od
rzeki Pisi. Obszar ma powierzchni¢ Ok. 4,94 ha. Granice obszaru objg¢tego planem oznaczono
symbolem graficznym na rysunku planu, sporzadzonym w skali 1:1000, stanowigcym zatgcznik nr 1
do uchwaty w sprawie uchwalenia ww. planu.

Dotychczas dla obszaru objetym procedurg obowigzywal miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego przyjety Uchwata Nr LV/490/06 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia 21 lutego
2006 r. Plan miejscowy wyznaczal w granicach obszaru objetego zintegrowanym planem
inwestycyjnym tereny MNp — tereny utrzymania istniejacej i realizacji projektowanej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z niezb¢dnymi do jej funkcjonowania budynkami gospodarczymi
i garazami, jako funkcji podstawowej, a takze zabudowy ustugowo-produkcyjnej; oraz teren drogi
dojazdowej.

Projekt planu nie narusza ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Sochaczew, przyjetej Uchwatag XXXVIII/407/23 Rady Miejskiej
w Sochaczewie z dnia 30 maja 2023 r. Obszar objety planem w obowigzujagcym studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego jest przeznaczony pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng — MW1.

Projekt planu ustala tereny, oznaczone symbolami:

— MW — teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

—  MW-U - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug,
— KDD - teren drogi dojazdowej.

Inwestycja glowna jest realizacja zespotu budynkow mieszkalnych wielorodzinnych, mieszkalno-
ustugowych oraz ustugowych wraz z zagospodarowaniem terenu w terenach oznaczonych symbolami
MW i MW-U. Inwestycjg uzupetniajaca jest budowa drogi dojazdowej oznaczonej na rysunku planu
symbolem 1KDD wraz z niezb¢dng infrastruktura.

Plan dotyczy zagadnien okre§lonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) iustala m.in.: zasady ochrony
i ksztaltowania tadu przestrzennego i krajobrazu, zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu,
zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, zasady modernizacji,
rozbudowy 1 budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej. Przyje¢te rozwigzania
projektowe zapewnig mozliwo$¢ zagospodarowania obszaru objetego planem, zgodnie z wymogami
fadu przestrzennego.



Plan zostal sporzadzony z uwzglednieniem wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130),
uwzgledniajac:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)
9

10)

11)

12)

13)

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

potrzeby zréwnowazonego rozwoju — obszar objety planem znajduje si¢ na terenie miejskim,
0 wyksztalconej strukturze przestrzennej, wyznaczone w projekcie przeznaczenia s3
kontynuacja sasiadujacej zabudowy mieszkaniowej;

walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzadzony plan okresla zasady ksztaltujace
i chronigce walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest sporzadzany, nie
wplywa negatywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru;

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych — sporzadzony plan okresla zasady ochrony s$rodowiska. Dla planu nie jest
wymagane uzyskanie zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych ilesnych na cele
nierolnicze i nielesne. W granicy planu nie znajduja si¢ zadne formy ochrony przyrody;
wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej — na
obszarze nie znajduja si¢ obiekty wpisane do rejestru zabytkéw, gminnej ewidencji zabytkow
lub dobra kultury wspoétczesnej;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegbdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 r. poz. 2240 z poézn. zm.) —
sporzadzony plan nie wplywa negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby w zakresie dostepnosci architektonicznej osob
ze szczegblnymi potrzebami, plan umozliwia zastosowanie projektowania uniwersalnego. Na
terenie objetym planem wystepuja obszary o wysokim i $rednim prawdopodobienstwie
wystapienia powodzi — w ich granicach plan nie dopuszcza lokalizacji zabudowy;

walory ekonomiczne przestrzeni — sporzadzany plan umozliwia racjonalne pod wzgledem
ekonomicznym zagospodarowanie terenu, uwzgledniajac zapisy obowiazujacego studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz tad przestrzenny;

prawo wiasno$ci — w sporzadzonym planie uwzglgdniono obecnie wystgpujagce prawa
wlasnosci,

potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan nie narusza potrzeb
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

potrzeby interesu publicznego — sporzadzony plan nie narusza potrzeb interesu publicznego,
zgodnie z art. 37ed ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, Inwestor przez umowe urbanistyczng zobowigzuje si¢ do realizacji inwestycji
uzupelniajgcej na rzecz gminy;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych — sporzadzony plan okresla zasady modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow infrastruktury technicznej;

zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad planem w tym przy uzyciu $rodkow
komunikacji elektronicznej — udzial spoteczenstwa zostanie zapewniony zgodnie z art. 37ec
ust. 2 pkt 4 lit. d ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym;

zachowanie jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania planu byla zapewniona mozliwos$¢ zapoznania si¢ z dokumentacja planistyczna,



14)

15)

16)

17)

w trybie dostgpu do informacji publicznej, ponadto projekt bedzie udostepniany w Biuletynie
Informacji Publicznej, zgodnie z art. 52 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw;

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakos$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci —
sporzadzony plan zapewnienia odpowiednig ilo$¢ i jako$¢ wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci — sie¢ wodociggowa zlokalizowana jest na terenie planu;

potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
i srodowiska — na terenie planu zakazano lokalizacji zaktadow stwarzajacych zagrozenie dla
zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci zakltadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku
wystapienia powaznych awarii przemystowych;

potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej — obszar planu znajduje si¢ poza terenami rolniczymi;

ustalajac przeznaczenie terenu oraz okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania
Z terenu, wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskOéw 1uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak
i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe
i spoteczne — dotychczas obszar w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego przeznaczony byt pod zabudowe. W procedurze planu zintegrowanego
prowadzone beda negocjacje urbanistyczne, ktére zakonczone zostang zawarciem umowy
urbanistycznej. Przez umowe urbanistyczng inwestor zobowigzuje si¢ na rzecz gminy do
realizacji inwestycji uzupehniajace;.

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
transportochtonno$ci uktadu przestrzennego — obstuga komunikacyjna zapewniona jest
poprzez istniejace drogi bezposrednio graniczace z obszarem planu;

lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajagcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego Srodka
transportu — obecnie komunikacja autobusowa prowadzona jest ul. 15 Sierpnia, ktora
od zachodu sasiaduje bezposrednio z obszarem planu, zespot przystankow autobusowych
,ERG” zlokalizowany jest w sasiedztwie obszaru,

zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow — drogi sgsiadujace z terenem planu umozliwiajg przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow;,

zaplanowanie lokalizacji zabudowy na obszarze o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej (zgodnie z ustawg z dnia
29 sierpnia 2003 r. o urzgdowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych, Dz.U.
22019 r. poz. 1443), w bezposrednim sgsiedztwie terenu zainwestowanego, z mozliwym
dostepem do sieci komunikacyjnej, sieci wodociggowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej
oraz sieci i urzadzen telekomunikacyjnych.

W zakresie wplywu uchwalenia planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy, spodziewane

zmiany w budzecie gminy dotycza prognozowanych dochodéow wynikajacych ze wzrostu wartosci
nieruchomosci (,,renta planistyczna™) i wzrostu podatku od nieruchomosci oraz zwigzanych z obrotem
nieruchomosciami (podatek od czynnosci cywilnoprawnych).



Projekt planu zostat sporzadzony z zachowaniem wymogoéw proceduralnych okreslonych w ustawie
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130).
W ramach procedury sporzadzania planu kolejno:
1)  Inwestor ztozyt do Burmistrza Miasta Sochaczew wniosek o uchwalenie zintegrowanego
planu inwestycyjnego,
2) ...

Procedura planu zostala przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130) z uwzglednieniem
przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddzialywania na srodowisko
(Dz.U. z 2024 r. poz. 1112).
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788 2000 0030 Sochaczew, 30.10.2024 r.

PELNOMOCNICTWO

Ja nizej podpisany, MARIUSZ FELCZAK, upowazniony do samodzielnego reprezentowania CAPITAL
INVESTMENT MARIUSZ FELCZAK S.K., wpisanej do rejestru przedsiebiorcéw pod numerem KRS
0000801854, adres ul. Zawiszy Czarnego 1, 96-500 Sochaczew, niniejszym udzielam petnomocnictwa
Panu Michatowi Trybutowi legitymujgcemu sie dowodem osobistym seria i numer_ do
samodzielnej reprezentacji w zwigzku z procedurg uchwalenia Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego
dla terenu potozonego przy ul. 15 Sierpnia w Sochaczewie.

Petnomocnictwo obejmuje:

e \Wystepowanie w imieniu Spotki przed organami administracji publicznej oraz administracji
architektoniczno-budowlanej wtasciwymi miejscowo i rzeczowo (zaréwno w pierwszej jak i w drugiej
instancji),

e Dokonywanie w imieniu Spotki wszelkich czynnosci dotyczgcych inwestycji, m.in:

Ztozenie wniosku

Odbior wszelkiej korespondenciji i dokumentow,

Sktadanie wszelkiej korespondencji i dokumentdw uzupetniajgcych,

Skfadanie srodkow odwotawczych, w tym odwotan od decyzji i zazalen na postanowienia

wydanych przez organy administracji publicznej,

o Inne czynnos&ci, oswiadczenia i wyjasnienia, ktore mogg okazac sie niezbedne do realizacji
inwestycji,

o Przetwarzania danych osobowych, danych dotyczacych nieruchomosci oraz danych
technicznych.

O O O O

Petnomocnik nie moze udzielaé dalszych petnomocnictw.
Niniejsze petnomocnictwo nie upowaznia do wystepowania przed sgdami powszechnymi.

Petnomocnik nie jest upowazniony do zaciggania w imieniu Spotki jakichkolwiek zobowigzan
finansowych. Niniejsze ograniczenie nie dotyczy opfat skarbowych z tytutu czynnosci dokonywanych
przez ograny administracji, np. optat za wydanie decyzji, zaswiadczen, wypiséw, odpisow, wyciggow,
zezwolen, itd.

Niniejsze petnomocnictwo bedzie wazne przez 24 miesigce od dnia jego udzielenia, chyba, ze
wczesniej zostanie odwotane w formie pisemnego zawiadomienia skierowanego przez Spoétke do
petnomocnika.
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Dot.: zaopiniowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu miasta Géra Kalwaria —
rejon ul. Lipkowskiej cz. I.

Urzad Transportu Kolejowego
Al. Jerozolimskie 134
02-305 Warszawa

Urzad Miasta i Gminy Gora Kalwaria
ul. 3 Maja 10
05-530 Gora Kalwaria

W zwigzku z prosba Urzedu Transportu Kolejowego oraz zawiadomieniem Burmistrza Miasta
i Gminy Géra Kalwaria z dnia 18.09.2023 r, w sprawie zaopiniowania projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu miasta Goéra Kalwaria — rejon ul. Lipkowskie]
cz. |, PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. jako zarzgdca narodowej sieci linii kolejowych przekazujg
ponizej informacje i uwagi do przedmiotowego dokumentu planistycznego.

Teren objety przedmiotowym projektem obejmuje obszar kolejowy, przez ktory przebiega linia
kolejowa nr 12 Skierniewice — tukow, odcinek Czachéwek Wschodni - Jazwiny, o srednim
natezeniu ruchu na wskazanym odcinku wynoszgcym okoto 38 pociggéw na dobe, z czego 28
stanowig pociagi towarowe (dane z 2021r.).

Informacje nt. linii kolejowych bedgcych w zarzgdzie PKP PLK S.A. udostepniane sg na portalu
,Mapa Interaktywna Linii Kolejowych” pod adresem: http://mapa.plk-sa.pl.

PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. realizujg dziatanie inwestycyjne polegajgce na opracowaniu
dokumentacji projektowej dla przedsiewziecia ,Prace na linii kolejowej nr 12 Skierniewice - t ukow
(C-E 20)”. Dodatkowo, ww. inwestycja ujeta jest w dokumencie ,PKP Polskie Linie Kolejowe S.A.
- zamierzenia inwestycyjne na lata 2021 -2030 z perspektywa do 2040 roku”, opublikowanym na
stronie internetowej Spodtki pod adresem https://www.plk-sa.pl/. Natezenie ruchu pociggow
w zwigzku z ww. inwestycjg moze ulec zwiekszeniu.

Roéwnoczesnie, z zwigzku z wyznaczeniem terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
w bezposrednim sgsiedztwie terendw kolejowych, oraz w odniesieniu do zapisow Prognozy
oddziatywania na sSrodowisko do przedmiotowego projektu planu, proponujemy zmiang
przeznaczenia czesci terenow o symbolu TMNW-U w bezposrednim sgsiedztwie obszaru
kolejowego, w sposéb zgodny z aktualnym zagospodarowaniem na tereny drogowe, lesne lub
zieleni naturalne]. Przeznaczenie takie bedzie zgodne z obowigzujagcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, przyjetym Uchwatg nr 576/XLVII/2010 Rady Miejskiej
w Gorze Kalwarii z dnia 28.04.2010 r. Dodatkowo, zgodnie z obowigzujgcym Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Géra Kalwaria,
przyjetym uchwatg nr LVI11/635/2014 z dnia 27 czerwca 2014 r., na ww. obszarze przewiduje sie
realizacje ustug, wobec czego proponujemy tez zastosowanie takiego przeznaczenia terendw w
bezposrednim sgsiedztwie terenéw kolejowych. Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy o planowaniu




i zagospodarowaniu przestrzennym, ustalenia studium sa wigzgce przy sporzgdzaniu plandw
miejscowych, wobec czego takie przeznaczenie ww. terenéw jest zgodne z ustaleniami
obowigzujgcego Studium. Zmiany te majg na celu uwzglednienie w projekcie planu wymogow,
o ktérych mowa w art. 53 ust. 3 ustawy o transporcie kolejowym, nakazujgcych zwigkszenie
odlegtosci lokalizowanej zabudowy mieszkaniowej w sgsiedztwie linii kolejowych.

PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. jako zarzadca narodowej sieci linii kolejowych nie moze ponosic
skutkow lokalizacji zabudowy podlegajgcej ochronie akustycznej w zbyt bliskiej odlegtosci od
czynnej infrastruktury kolejowej, tj. niezgodnie z wymogami okreslonymi w catym brzmieniu art.
53 ustawy o transporcie kolejowym. Ryzyko usytuowania inwestycji w bliskim sgsiedztwie linii
kolejowych w aspekcie ewentualnych ucigzliwosci zwigzanych z ruchem pociggéw powinien
ponosié Inwestor, ktéry to powinien zaproponowac i zobowigzac sie do zrealizowania rozwigzan
eliminujgcych negatywny wptyw hatasu pochodzacych od infrastruktury kolejowej, aby zapewnic
dotrzymanie standardow jakosci $rodowiska w granicach terenu inwestyciji.

Po przeanalizowaniu projektu planu wnosimy o wprowadzenie w jego tresci oraz na rysunku

nastepujgcych zmian:

1) Wnosimy o modyfikacie szerokosci wyznaczonej na rysunku projektu planu strefy
ograniczonej zabudowy i zagospodarowania terenéw sasiadujgcych z kolejg, zgodnie z § 4
ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan
w zakresie odlegtosci i warunkéw dopuszczajgcych usytuowanie drzew i krzewoéw, elementow
ochrony akustycznej i wykonywania robét ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takze
sposobu urzadzania i utrzymywania zaston odsnieznych oraz paséw przeciwpozarowych.
Zgodnie z powyzszym istnieje obowigzek uzgadniania z zarzadca infrastruktury robét
ziemnych wykonywanych w odlegtosci do 20 m od granicy obszaru kolejowego.

2) Wnosimy o zwymiarowanie i weryfikacje rysunku planu w odniesieniu do oznaczen
nieprzekraczalnych linii zabudowy od strony terenu kolejowego wyznaczonych na terenie
1MNW-U oraz 1U w nawigzaniu do tresci art. 53 ust. 2 i 3 ustawy o transporcie kolejowym.

3) Wnosimy o modyfikacje tresci § 7 pkt 1) zgodnie z ponizszym:

,1) obowigzek zachowania dopuszczalnego poziomu hatasu zgodnie z przepisami
odrebnymi dla terenéw chronionych akustycznie, oznaczonych na rysunku planu
symbolami:

— a) MN — jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinney,
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b) ochrona akustyczna zabudowy mieszkaniowej lokalizowanej w sasiedztwie
terenéw kolejowych, w granicach terenu o symbolu TMNW-U, polega na stosowaniu
rozwiazan technicznych gwarantujacych dotrzymanie pozioméw dopuszczalnych
wewnatrz pomieszczen,”

Zwracamy uwage, ze z uwagi na obecne zapisy projektu planu na terenie oznaczonym
symbolem MNW-U przewazajgcym sposobem zagospodarowania moze by¢ funkcja
ustugowa. W ustaleniach szczegotowych dla terenéw oznaczonych symbolem MNW-U jako
rownowazne wskazano przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
wolnostojgca i ustugi. Tereny zabudowy ustugowej nie zostaty w art. 113 ust. 2 pkt 1) ustawy
Prawo ochrony srodowiska wskazane jako tereny chronione akustycznie. Obecne ustalenia
planu dla terenow MNW-U moga generowac sytuacje, w ktorej tereny o przewazajgcym
sposobie zagospodarowania na cele ustugowe bedg chronione akustycznie, co jest
niezgodne z art. 113. Nalezy zauwazy¢, ze w art. 114 ust. 3 ustawy Prawo ochrony
$rodowiska wskazano, ze ochrona akustyczna zabudowy mieszkaniowej lokalizowanej na
terenach przeznaczonych do dziatalnosci gospodarczej polega na stosowaniu rozwigzan
technicznych zapewniajgcych wtasciwe warunki akustyczne w budynkach.

Rownoczesnie, w odniesieniu do terendw oznaczonych symbolem U, przeznaczeniem

podstawowym sg ustugi, a nie zabudowa mieszkaniowa, wobec czego nie mozna ich



5)

6)

)

9)

wskazywac¢ jako chronionych akustycznie w odniesieniu do art. 113 ust. 2 ww. ustawy.

Zwracamy uwage, ze zgodnie z art. 114 ust. 2 ustawy Prawo ochrony s$rodowiska,

dopuszczalne poziomy hatasu powinny by¢ ustalone jak dla przewazajgcego rodzaju terenu.

Dodatkowo, nalezy zauwazy¢, ze w art. 114 ust. 4 ustawy Prawo ochrony srodowiska

wskazano, ze ochrona akustyczna zabudowy mieszkaniowej lokalizowanej w sgsiedztwie

obszaru kolejowego, tj. na przylegtym pasie gruntu, w mys| przepiséw ustawy o transporcie
kolejowym polega na stosowaniu rozwigzan technicznych zapewniajgcych wtasciwe warunki
akustyczne w budynkach.

Whnosimy o modyfikacje tresci § 7 pkt 2) zgodnie z ponizszym:

,2) zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac na Srodowisko,
z wyjatkiem obiektow infrastruktury technicznej, kolejowej i komunikacyjnej;”

Wnosimy o modyfikacje tresci § 10 poprzez dodanie kolejnego punktu o tresci zgodne;

Z ponizszym:

W zakresie szczegélnych warunkéw zagospodarowania terenow oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu ustala sie strefe ograniczonej zabudowy | zagospodarowania terenow
sgsiadujgcych z terenami kolejgowymi, zgodnie z rysunkiem planu, w celu zapewnienia
eksploatacji linii kolejowej, dziatania urzadzen zwigzanych z prowadzeniem ruchu
kolejowego, a takze bezpieczenstwa ruchu kolejowego, gdzie obowigzujeq nakazy,
zakazy oraz ograniczenia wynikajace z przepiséw odrebnych z zakresu transportu
kolejowego, w tym ograniczenie w sytuowaniu budynkéw, budowli oraz wykonywania
robot ziemnych zgednie-z-przepisarmi-odrebryrmit-"

Whnosimy o modyfikacje tresci § 16 pkt 4) lit. ) zgodnie z ponizszym:

,e) zakaz odprowadzania wod opadowych i roztopowych z terenéw sgsiednich na
tereny kolejowe i korzystania z kolejowych urzadzen odwadniajgcych;”

Wnosimy o modyfikacje § 16 pkt 6) poprzez dodanie kolejnej litery o tresci zgodne;

Z ponizszym:

W przypadku lokalizacji infrastruktury odnawialnych zrédef energii w sgsiedztwie
terenu kolejowego, instalacje fotowoltaiczne powinny by¢ tak ustawione, aby
sfonce padajace na nie, nie odbijafo sie w strone toréw. Nalezy stosowaé powfoki
antyrefleksyjne oraz inne rozwigzania i materialy nie powodujgce negatywnego
wplywu na bezpieczenstwo ruchu kolejowego.”

Whnosimy o modyfikacje tresci § 18 zgodnie z ponizszym:

,Ustala sie granice terenu rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym w liniach rozgraniczajgcych teren oznaczony na rysunku planu symbolem
1KDZ zwigzany z realizacjg inwestycji celu publicznego w zakresie budowy i utrzymania
drég oraz oznaczony na rysunku planu symbolem 1KKK zwigzany z realizacja
inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury kolejowej”.

Wnosimy o modyfikacje tresci § 22 poprzez dodanie kolejnego punktu o tresci zgodne;

Z ponizszym:

- ,6) nakazuje sie ksztaltowanie pierwszej linii zabudowy od strony ciagow
komunikacyjnych, w tym terenow kolejowych jako budynki i budowle nie
podlegajace ochronie akustycznej, takie jak: budynki ustugowe, budynki
gospodarcze, garaze, ogrodzenia petne, wiaty Smietnikowe, mury itp.”

10) Wnosimy o modyfikacje tresci § 25 pkt 1) i 3) oraz poprzez dodanie kolejnego punktu o tresci

zgodnej z ponizszym:
— 1) przeznaczenie:
a) zielen naturalna,
b el ; ;
2) zakaz lokalizacji budynkow;

(..)
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6) w sasiedztwie terenéw kolejowych, lokalizacja drzew i krzewow musi spetniac¢
wymogi przepiséw odrebnych z zakresu transportu kolejowego”
11) Wnosimy o modyfikacje tresci § 29 zgodnie z ponizszym:
,Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KKK ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe — komunikacja kolejowa;
2) przeznaczenie uzupetniajgce — komunikacja drogowa publiczna,
12) Prosimy o uwzglednienie powyzZszego rowniez w Prognozie oddziatywania na srodowisko
ustalen projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zagospodarowanie terenow sasiadujgcych z liniami kolejowymi oraz wszelkie zamierzenia
inwestycyjne planowane do realizacji w ich sasiedztwie winny by¢ zgodne z przepisami
odrebnymi w tym z:

ustawg z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym,

— rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan
w zakresie odlegtosci i warunkéw dopuszczajgcych usytuowanie drzew i krzewow, elementow
ochrony akustycznej i wykonania robot ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takze
sposobu urzgdzania i utrzymywania zaston od$nieznych oraz pasow przeciwpozarowych,

— rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ skrzyzowania linii kolejowych oraz
bocznic kolejowych z drogami i ich usytuowanie,

—~ ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane,

— rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,

— ustawg z dnia 21 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska,

—  rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych
poziomow hatasu w srodowisku.
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