projekt /{ O

W sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
oraz inwestycji towarzyszacej przy ul. Wodociagowej w Sochaczewie

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2026 r. poz. 662) oraz art. 7 ust. 4, art. 8 i art. 20 ustawy z dnia 5 lipca 2018 .
o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (Dz. U. 2025r. poz. 1754) oraz w zwiazku z art. 70 ust. 2 ustawy
z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023r. poz. 1688 z pozn. zm.") Rada Miejska
w Sochaczewie uchwala co nastepuje:

§ 1. Ustala si¢ lokalizacj¢ inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie czterech
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z parkingiem naziemnym i infrastrukturg
techniczng na fragmencie dziatki nr ewid. 464/6 oraz inwestycji towarzyszacej na dziatkach
nr ewid. 464/1, 464/3, 467, 488/2, 761/8 obreb 0001 Chodakow potozonych w Sochaczewie
przy ul. Wodociagowe;j.

§ 2. Granice terenu objetego inwestycjg mieszkaniowa okresla zatacznik nr 1 do niniejszej
uchwaly i oznaczono literami A-B-C-D-E-F-G-H-I-A.

§ 3. Granice terenu obj¢tego inwestycja towarzyszaca okreslajg zataczniki nr2A i 2B
do niniejszej uchwaty i oznaczono liczbami 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-
19-20-21-22-23-24-25-26-27-28-1.

§ 4. Dla inwestycji mieszkaniowe;:
1. Ustala si¢ powierzchni¢ uzytkowa mieszkan:
1) minimalna powierzchnia uzytkowa mieszkaf — 5 000 %
2) maksymalna powierzchnia uzytkowa mieszkan — 6 100 m2.
2. Ustala sie liczbe mieszkan:
1) minimalng — 110 mieszkan;
2) maksymalng — 126 mieszkan.

§ 5. Nie przewiduje sie zakresu inwestycji i terenow przeznaczonych na dzialalnoéé
handlowa i ustugowa.

§ 6. Okresla si¢ nastgpujace zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania
i uzbrojenia terenu:

1. W ramach inwestycji mieszkaniowej zostang zrealizowane:

! Zmiany tekstu wymienionej ustawy zostaly ogtoszone w Dz.U. z 2024 r. poz. 1824, 7z 2025 r. poz. 527, poz. 1543,
poz. 1668.
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cztery budynki mieszkalne wielorodzinne:
a) funkcja podstawowa: mieszkaniowa na wszystkich — 4 kondygnacjach,

b) funkcja uzupeiniajaca: komorki lokatorskie i pomieszczenia techniczne na czedci
kondygnacji 0;

zagospodarowanie terenu inwestycji mieszkaniowej:

a) droga dojazdowa wewngtrzna na terenie inwestycji jako bezpogredni dostep do drogi
publicznej gminnej ul. Wodociggowe;j,

b) ciagi piesze,
c) zespoly parkingéw naziemnych,

d) powierzchnia biologicznie czynna, w tym tereny zieleni urzadzonej (trawniki, krzewy
i drzewa ozdobne) oraz ogdlnodostepny teren wypoczynku i rekreacji (wewnetrzny
pototwarty dziedziniec z placem zabaw),

e) mata architektura;

infrastruktura techniczna do obstugi planowanej inwestycji mieszkaniowe;j:
a) sie¢ wodociggowa,

b) sie¢ kanalizacji sanitarne;j,

c) sie¢ gazowa,

d) sie¢ elektroenergetyczna,

e) sied teletechniczna,

f) sie¢ cieplownicza — indywidualne Zrédio produkeji energii cieplnej z dopuszczeniem
wykonania wiasnej elektrocieptowni kogeneracyjne;.

2. W ramach inwestycji towarzyszace] zostang zrealizowane:

przebudowa drogi gminnej ul. Wodociggowej, w postaci ciggu jezdnego z wydzielonym
ciggiem pieszo-rowerowym, poboczem oraz o$wietleniem ulicznym;

zjazdy do poszczegdlnych posesji oraz do terenu inwestycji mieszkaniowej;
sie¢ kanalizacji deszczowej;

zabezpieczenie 1 ewentualna przebudowa infrastruktury kolidujgcej z planowang
inwestycja drogows;

infrastruktura techniczna w granicach terenu objetego inwestycja towarzyszacg do obstugi
planowanej inwestycji mieszkaniowe;j:

a) sie¢ wodociagowa,

b) sie¢ kanalizacji sanitarnej,
c) sie¢ kanalizacji deszczowe;j,
d) sie¢ gazowa,

e) sie¢ elektroenergetyczna,

f) sieé teletechniczna.



3. Przebudowa drogi gminnej ul. Wodociggowej wraz z mozliwg budows i przebudowa
infrastruktury technicznej bedzie realizowana zgodnie z porozumieniem okreslajacym sposéb
realizacji inwestycji towarzyszacej zawartym w dniu 12 grudnia 2025 r. pomigdzy Gming
Miasto Sochaczew a Zacisze Chodakéw Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.

4. W zwigzku ze stanowiskiem Mazowieckiego Zarzadu Drog Wojewddzkich
w Warszawie zawartym w pi$mie z dnia 6 maja 2026 r. znak: U-5.469.8.2026.4.MB
przebudowa skrzyzowania ul. Wodociggowej (Inwestycja Towarzyszaca) z ul. Wyszogrodzka
(droga wojewodzka nr 705) nastgpi w oparciu o art. 16 ustawy z dnia 21 marca 1985 r.
o drogach publicznych na podstawie osobnych opracowan i postgpowan administracyjnych.

§ 7. Powigzanie inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu.

1. W celu realizacji inwestycji mieszkaniowej planowana jest budowa przytaczy
do istniejgcych i projektowanych sieci planowanych do realizacji w ul., Wodociggowej, w tym
sieci: wodociggowej, kanalizacji sanitarnej, elektroenergetycznej, gazowej i teletechnicznej
na warunkach zarzadcow tych sieci. Przylaczenie do poszczegllnych sieci nastapi
na warunkach zawartych odpowiednio w pismach:

1) przylagcze do sieci wodociagowej i kanalizacji sanitamnej - pismo znak:
ZWiK/DT/357/2025 z dnia 10.09.2025 r. wydane przez Zaklad Wodociagéw i Kanalizacji
Sochaczew Sp. z 0.0.;

2) przylacze do sieci elektroenergetycznej — pismo PGE Dystrybucja S.A. Oddziat }.6dz
znak: 25-D0/WZD/00230/TD z dnia 18.07.2025 r.;

3) przylacze do sieci gazowej — pismo SIME Polska Sp. z 0.0. warunki przylaczenia
nr 9076/MS/2025 z dnia 17.06.2025 .

2. Usunigcia kolizji istniejgcej sieci elektroenergetycznej linii napowietrznej SN 15 kV
»>ochaczew-Mistrzewice” z inwestycjg mieszkaniowa nalezy dokonaé zgodnie z warunkami
ustalonymi przez wiasciciela urzadzenia — PGE Dystrybucja S.A.

3. Obstuga komunikacyjna inwestycji realizowana z istniejacej drogi publicznej gminne;
— ul. Wodociggowej, wskazanej do przebudowy w celu dostosowania jej parametréw
do potrzeb obstugi inwestycji mieszkaniowej.

§ 8. Charakterystyka inwestycji:

1. Dla inwestycji mieszkaniowej ustala sie:

1) zapotrzebowanie na wode: cele bytowe — 37,2 m?/dobe, woda pozarowa zewnetrzna -
10 Us;

2) zapotrzebowanie na energi¢ elektryczng — moc przytaczeniowa 691 kW;
3) =zapotrzebowanie na energie cieplng — 360 kW;
4) odprowadzenie Sciekow socjalno-bytowych — 33,4 m*/dobe;

5) odpady komunalne bedg segregowane i gromadzone w pojemnikach przystosowanych
do gromadzenia odpadéw segregowanych, ustawionych w wyznaczonym na terenie
inwestycji miejscu (zewnetrzne wiaty $mietnikowe), do czasu ich odbioru na zasadach
okreslonych w przepisach odrgbnych, w tym w przepisach gminnych obowigzujacych
w zakresie gospodarki odpadami na terenie miasta Sochaczew;

6) planowana ilo$¢ miejsc postojowych wynosi nie mniej niz 1,5 miejsca postojowego
na kazdy lokal mieszkalny i zostanie zrealizowana zgodnie z wymogami warunkéw
technicznych jako naziemne miejsca postojowe;



7) charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowej oraz dane

charakteryzujgce jej wplyw na srodowisko:
a) powierzchnia terenu inwestycji mieszkaniowej: 19819 m?,

b) powierzchnia zabudowy — ok. 2108 m* (max. 2150m?), co stanowi ok. 10,64%
powierzchni terenu inwestycji,

c¢) powierzchnia utwardzona, w tym:

— droga wewngtrzna: ok. 4137 m?,

— chodniki: ok. 2269 m?,

— miejsca postojowe naziemne: ok. 2356 m? (184 miejsca),
d) powierzchnia biologicznie czynna: ok. 6217 m?,
e) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: min. 30 %,

f) powierzchnia terenu ogolnodostgpnego wypoczynku i rekreacii, realizowana w ramach
powierzchni biologicznie czynnej inwestycji: ok. 3395 m?,

g) powierzchnia przynalezna do lokali w przyziemiu o niezdefiniowanej nawierzchni:
ok. 2493 m?,

h) powierzchnia catkowita budynk6éw mieszkalnych: ok. 8430 m?, w tym:
~ budynek Al: ok. 1678,8 m%,

budynek A2: ok. 1678,8 m?,

budynek B1: ok. 2536,4 m?,

budynek B2: ok. 2536,4 m?,

i) maksymalna wysoko$¢ budynkéw: 14 m,

j) intensywnos¢ zabudowy — 0,43 (min. 0,35; max. 0,55),

k) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: IV kondygnacje nadziemne,
1) geometria dachu: ptaski,

m)kat nachylenia potaci dachowych: od 1° do 20°,

n) powierzchnia wiat $mietnikowych: ok. 41 m?,

o) powierzchnia wydzielona pod przestrzefi techniczna: ok. 198 m?,

p) inwestycja mieszkaniowa nie zalicza si¢ do przedsiewzieé okreslonych
w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzigé
mogacych znaczaco oddziatywaé¢ na $rodowisko, poniewaz nie sg przekroczone
wartosci ustalone w:

— § 3 ust. 1 pkt 55 lit. b, dotyczgcym zabudowy mieszkaniowej wraz Z towarzyszacg
jej infrastrukturg, nieobjetej ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo miejscowego planu odbudowy, o powierzchni zabudowy nie
mniejszeJ; niz 2 ha (powierzchnia terenu opracowania mniejsza niz 2 ha, (wynosi
19819 m”?),



— §3 ust. 1 pkt 58 lit. b, dotyczacym garazéw, parking6w samochodowych lub
zespotéw parkingéw wraz z towarzyszaca im infrastrukturg o powierzchni
uzytkowej nie mniejszej niz 1,0 ha (powierzchnia uzytkowa parkingéw
samochodowych naziemnych wraz ztowarzyszaca infrastrukturg nie przekracza
1 ha, (wynosi ok. 6493 m?);

8) planowany sposéb zabudowy i zagospodarowania terenu inwestycji mieszkaniowej —
zgodnie z ,,projektem zagospodarowania terenu” stanowiacym zalacznik nr 3 do uchwaty.

2. Dla inwestycji towarzyszacej ustala sie:

1) charakterystyczne parametry techniczne —inwestycji towarzyszacej oraz dane
charakteryzujace jej wplyw na srodowisko:

a) powierzchnia jezdni: ok. 3604 m?,

b) powierzchnia ciagu pieszo-jezdnego: ok. 1305 m2,
c) powierzchnia opaski drogi: ok. 223 m?,

d) powierzchnia zjazdéw zwyktych: ok. 234 m?,

€) pozostaly teren — zieleri nieurzadzona: ok. 2388 m?,

f) inwestycja towarzyszaca nie zalicza sie do przedsigwzigé  okreslonych
w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie przedsiewzieé
mogacych znaczgco oddziatywaé na $rodowisko, poniewaz nie sg przekroczone
wartosci ustalone w:

— §3 ust. 1 pkt 62, dotyczacym drog o nawierzchni twardej o catkowitej dtugosci
przedsigwzigcia powyzej 1 km (dlugosé przedsiewziecia — drogi nie przekracza
1 km),

2) planowany sposéb zabudowy i zagospodarowania terenu inwestycji towarzyszacej —
zgodnie z ,,projektem zagospodarowania terenu” stanowiacym zataczniki nr 4, 44, 4B
i 4C do uchwaly,

3. Emisja substancji do powietrza zwigzana z eksploatacja przedsiewzigcia oraz ruchem
pojazdéw po terenie nie moze powodowacd przekroczeri dopuszezalnych substanc;ji
w powietrzu, okreslonych w Rozporzgdzeniu Ministra Srodowiska z dnia 26 stycznia 2010 r.
w  sprawie  wartoSci  odniesienia  dla  niektérych substancji  w powietrzu
budynek iurzadzenia znim zwigzane nalezy zaprojektowaé w taki Sposdb, aby poziom
halasoéw i drgan przenikajacych do otoczenia z pomieszczen tego budynku nie przekraczat
wartosci  dopuszczalnych okreslonych w odrebnych przepisach dotyczacych ochrony
srodowiska, nie stanowit zagrozenia dla ludzi znajdujacych si¢ W sgsiedztwie, nie stanowil
zagrozenia dla ich zdrowia, a takze umozliwiat im prace, odpoczynek i sen w zadowalajgcych
warunkach.

4. Inwestycja nie bedzie miata trwalego wplywu na warunki gruntowo-wodne;
przyjete rozwigzania techniczne i technologiczne w zakresie gospodarki  wodno-
sciekowej tj. odprowadzanie sciekéw bytowych do szezelnych systeméw miejskich urzadzen
kanalizacyjnych oraz odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych na teren inwestycji
sg prawidiowe w istniejacych warunkach lokalizacyjnych, projektowana inwestycja nie wiaze
si¢ z poborem wody z wlasnych ujeé glebinowych.



S. Inwestor realizujgcy przedsigwzigcie uwzgledni ochrong $rodowiska na obszarze
prowadzonych prac, aw szczegdlnosci ochrone gleby: w przypadku zanieczyszczenia
gleby lub ziemi podczas realizacji zamierzenia inwestycyjnego, zostanie wykonana
rekultywacja zanieczyszczonego gruntu wcelu doprowadzenia go do obowigzujacych
standardow jakosci gleby lub ziemi.

§ 9. Obiekt objety inwestycja mieszkaniowg bedzie zlokalizowany na terenie
obejmujgcym fragment dziatki o powierzchni 19819 m?, oznaczonej nr ewid. 464/6 potozonej
w obrgbie geodezyjnym 0001 Chodakéw, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta
o numerze PL10/00039582/9.

§ 10. 1. Obiekt objety inwestycja towarzyszaca bedzie zlokalizowany na terenie
obejmujgcym dziatki nr ewid. 464/1, 464/3, 467, 488/2, 761/8 potozonych w obrebie
geodezyjnym 0001 Chodakéw o facznej powierzchni ok. 7754 m?, posiadajgcych nastepujace
ksiegi wieczyste:

1) PL10/00035293/8 - dla dziatki nr ewid. 464/1;
2) PL10/00015369/9 — dla dziatki nr ewid. 464/3;
3) dla dziatki nr ewid. 467 nie jest prowadzona ksiega wieczysta;
4) PL10/00045292/4 — dla dziatki nr ewid. 488/2;
5) PL10/00015369/6 — dla dziatki nr ewid. 761/8;

§ 11. Nie wskazuje si¢ nieruchomosci, w stosunku do ktérych decyzja o pozwoleniu
nabudowg inwestycji mieszkaniowej ma wywotaé skutek, o ktorym mowa
w art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

§ 12. Wskazuje si¢ nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 38 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca
2018r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych.

1. Zajecie terenéw drogi publicznej na potrzeby realizacji sieci uzbrojenia terenu, w tym
sie¢ iprzylacze: wodociagowe, kanalizacji sanitarnej, elektroenergetyczne, gazowe,
teletechniczne) wymaga przejscia przez dziatki drogowe:

1) dzialka nr ewid. 464/3, obreb geodezyjny 0001 Chodakéw, ksiega wieczysta
PL.10/00015369/6;

2) dziatka nr ewid. 467, obreb geodezyjny 0001 Chodakéw, ksigga wieczysta nie jest
prowadzona;

3) dziatka nr ewid. 44/3, obreb geodezyjny 0001 Chodakéw, ksiega wieczysta
PL10/00045292/4;

4) dziatka nr ewid. 14/15, obrgb geodezyjny 0001 Chodakéw, ksigga wieczysta
PL10/00042636/7,

5) dziatka nr ewid. 976/142, obr¢b geodezyjny 0001 Chodakéw, ksiega wieczysta
PL10/00045292/7,

6) dzialka nr ewid. 976/144, obrgb geodezyjny 0001 Chodakéw, ksiega wieczysta
PL10/00045292/4;

7) dziatkka nr ewid. 975/3, obrgb geodezyjny 0001 Chodakéw, ksigga wieczysta
PL10/00045292/4;
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dla dziatki nr ewid. 1800/1 nie jest prowadzona ksiega wieczysta.
§ 13. 1. Warunki wynikajace z potrzeb ochrony $rodowiska i zabytkéw:

Z uwagi na wykorzystywanie w przesziosci terenu inwestycji mieszkaniowej i tereny
inwestycji towarzyszacej na cele produkcyjne wymagane jest przeprowadzenie na koszt
inwestora badan gruntu i wéd gruntowych ze wzgledu na ryzyko historycznego
zanieczyszczenia;

W przypadku stwierdzenia zanieczyszczen gruntéw i wéd gruntowych znajdujacych sie
na terenie inwestycji mieszkaniowe] nalezy wykonaé na koszt inwestora remediacje,
zuwzglednieniem ewentualnej koniecznoéci rozszerzenia zakresu dziatan do petnej
rekultywacji gruntéw zwiazanych z istniejacym w obszarze nieczynnym wysypiskiem
odpad6w przemystowych bytych ChZWCh "Chemitex”. Zakres i Sposob przeprowadzenia
tych prac wymaga uzgodnienia zorganem wlasciwym na podstawie przepisow
odrebnych;

Nalezy zachowad szczegélna dbatosé o jakos¢ wéd podziemnych, m.in. poprzez
odcigcie mozliwej migracji produktéw ropopochodnych;

Nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania wynikajace z potozenia terenu inwestycji w zasiegu
Gtéwnych Zbiomikéw Wéd Podziemnych nr 215 Subniecka Warszawska oraz
2151 Subniecka Warszawska (cze$é centralna), zgodnie z przepisami odrebnymi;

Na terenie inwestycji nie stwierdzono wystgpowania urzadzen melioracji wodnych.
W przypadku stwierdzenia ich obecnogci na etapie prac budowlanych oraz wystepowania
kolizji zrealizowang inwestycja, inwestor zobowigzany jest we wlasnym zakresie
do rozwigzania kolizji w sposéb zapewniajacy prawidlowy odplyw wod, zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne;

Nalezy uwzgledni¢ ewentualna koniecznodé uzyskania pozwolen wodnoprawnych
m.in. na wykonanie na terenie inwestycji urzadzen wodnych, realizacje ustug wodnych
(w tym m.in. odprowadzanie do wéd Iub do urzadzen wodnych - waod opadowych lub
roztopowych, ujetych w otwarte lub zamkniete systemy kanalizacji deszczowej stuzace
do odprowadzania opadéw atmosferycznych albo w systemy kanalizacji zbiorczej
w granicach administracyjnych miasta) czy wykonanie urzadzen odwadniajacych wykop
budowlany zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne;

Nadmiar wody opadowej i roztopowej nalezy zagospodarowac na posesji tak, aby splyw
tych wod nie byt kierowany na sasiednie nieruchomosci, w tym réwniez na drogi
publiczne;

Chociaz teren inwestycji mieszkaniowej nie obejmuje obszaréw anj obiektéw objetych
formami ochrony przyrody, to inwestor realizujgc  inwestycje jest zobowigzany
uwzgledni¢ potrzeby ochrony srodowiska na obszarze prowadzonych robot budowlanych,
a w szczegolnosci zapewnié ochrone gleby, ziemi, powietrza i stosunkéw wodnych;

Wszystkie odpady mogace powstawaé na ctapie realizacji i eksploatacji inwestycji
mieszkaniowej nalezy magazynowaé selektywnie w wyznaczonych miejscach, w sposéb
zabezpieczajacy przed pyleniem i rozwiewaniem odpaddw oraz zanieczyszczeniem
srodowiska gruntowo-wodnego; odpady przekazywaé uprawnionym podmiotom
do odzysku lub unieszkodliwiania;
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10) Planowana inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana jest w strefie ochrony stanowiska
archeologicznego AZP 56-59 st. 26. Powyzsze stanowisko archeologiczne ujete jest
w Gminnej Ewidencji Zabytkéw Miasta Sochaczew i jako takie podlega ochronie
na mocy ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytk6w i opiece nad zabytkami.

§ 14. Uchwata nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien
0s6b trzecich.

§ 15. 1. Integralng czescig uchwaty sg:
1) zatgeznik nr 1 — okreslajacy granice terenu inwestycji mieszkaniowe;;
2) zalgozniki nr 2A i 2B - okreslajace granice terenu inwestycji towarzyszace;;
3) zalgeznik nr 3 — projekt zagospodarowania terenu inwestycji mieszkaniowej;
4) zatgczniki nr 4, 4A, 4B i 4C — projekt zagospodarowania terenu inwestycjj towarzyszacej;
5) zalaczniki nr 5A, 5B — wizualizacje proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu
inwestycji mieszkaniowe;.
6) zalacznik nr 6 — rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacej.

§ 16. Wykonanie uchwaly powierza sie Burmistrzowi Miasta Sochaczew.

§ 17. Uchwata  podlega  publikacji  w Dzienniku Urzgdowym  Wojewédztwa
Mazowieckiego.

§ 18. Uchwata wchodzi w zycie z dniem opublikowania w Dzienniky Urzgdowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.
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Nazwa Karty Zatgcznik nr 1a - kopia mapy zasadniczej przedstawiajgca granice inwestycji mieszkaniowej
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Nazwa Karty Zatgcznik nr 3 - Plan zagospodarowaniaterenu IM
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v
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L]
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Format arkusza A3

Projekt koncepcyjny zespotu budynkow wielorodzinnych w Sochaczewie
Strona 40
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