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UCHWALA NR ......occervnee
RADY MIEJSKIEJ W SOCHACZEWIE
zdnia ....coecennns i

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 z p6zn. zm.) w zwigzku z art. 64 ust. 2 i art. 67 ust.
3 pkt 2 i 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 . 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z p6zn. zZm,) oraz
art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1465 z p6zn. zm.), w zwigzku z wnioskiem inwestora ztozonym w dniu 30 pazdziernika
2024 r. za posrednictwem Burmistrza Miasta Sochaczew oraz Uchwala Nr X/76/24 Rady
Miejskiej w Sochaczewie zdnia 16 grudnia 2024r. w sprawie wyrazenia zgody
na przystapienie do sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego miasta Sochaczew
dla terenu potozonego w rejonie ul. 15 Sierpnia zmieniona Uchwata Nr XIII/109/25 Rady
Miejskiej w Sochaczewie zdnia 4 kwietnia 2025r. oraz Uchwala Nr XV/127/25 Rady
Miejskiej w Sochaczewie z dnia 9 czerwca 2025r. oraz stwierdzajac, ze plan nie narusza
ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Sochaczew, przyjetej Uchwatg Nr XXXVIII/407/23 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia
30 maja 2023 r., Rada Miejska w Sochaczewie uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1

Ustalenia ogoélne

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

2. Zalgcznikami do niniejszej uchwaty sa:

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

2) rozstrzygnigeie o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag wniesionych
do projektu planu, stanowigce zatacznik nr 2 do uchwaty;

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

4) dane przestrzenne, stanowiace zalgcznik nr 4 do uchwaty.

§ 2. Granicg obszaru objgtego planem oznaczono na rysunku planu symbolem graficznym.

§ 3. Plan nie zawiera, ze wzgledu na brak wystepowania:
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zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych,
oraz dobr kultury wspolczesnej;

granic 1 sposobow zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajgcych ochronie,
na podstawie odrebnych przepisow, terenéw gorniczych, a takze obszaréw osuwania
si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;
sposobu 1 terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terenow.

Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

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

dachu wielospadowym — nalezy przez to rozumie¢ dach o dwoch lub wiecej
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 zewnetrznej
nadziemnej i podziemnej Sciany wznoszonego budynku, z dopuszczeniem wysuniecia
przed nie na odleglos$¢ do 2,0 m gzymsow, balkondw, loggii, wykuszy, zadaszen nad
wejsciami, pochylni i schodow zewngtrznych;

przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie dominujgce
na danym terenie, to jest obejmujgce nie mniej niz 60% sumy powierzchni uzytkowej
budynkéw na dzialce budowlanej;

przeznaczeniu uzupelniajagcym — nalezy przez to rozumieé przeznaczenie inne niz
podstawowe, obejmujace nie wiecej niz 40% sumy powierzchni uzytkowej budynkow
na dzialce budowlanej;

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

uslugach — nalezy przez to rozumieé dziatalnos¢ prowadzong w obiektach wolno
stojacych lub lokalach uzytkowych wbudowanych, ktérej celem jest zaspokojenie
potrzeb ludnodci metodami nieprzemystowymi, jezeli ustalenia szczegdltowe nie
stanowig inacze;j.

1. Nastgpujace oznaczenia graficzne na rysunku planu s3 obowigzujacymi ustaleniami
planu:

granica obszaru objetego zintegrowanym planem inwestycyjnym;

linia rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

nieprzekraczalna linia zabudowy;

zwymiarowane odleglosci mierzone w metrach;

strefa zieleni;

strefa terendw sasiadujacych z obszarem kolejowym;

przeznaczenie terenéw o roéznych zasadach zagospodarowania, wyznaczonych liniami
rozgraniczajacymi i oznaczonych symbolami liczbowo-literowymi, w tym:

a) MW — teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j,

b) MW-U — teren zabudowy mieszkaniowe]j wielorodzinnej lub ustug,

c) KDD - teren drogi dojazdowe;j.

Oznaczenia graficzne wystgpujagce na rysunku planu, nie wymienione w ust. 1,
w tym wynikajace z przepiséw odrebnych, majg wylacznie charakter informacyjny.



§ 6.

1)

2)

§7.

1)

2)

3)

4)

5)

§8.

1)

2)

§9.

D
2)

3)

Rozdzial 2

Ustalenia dla calego obszaru objetego planem

W zakresie zasad ochrony i ksztattowania ladu przestrzennego i krajobrazu ustala sie:
ksztaltowanie zabudowy na obszarze objetym planem poprzez ustalone w planie
parametry i wskazniki ksztalttowania zabudowy i zagospodarowania terenu;
nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;

strefe zieleni, zgodnie z §11.

W zakresie zasad ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu ustala sig:
obowigzek zachowania dopuszczalnego poziomu hatasu zgodnie z przepisami
odrebnymi dla terenéw chronionych akustycznie, oznaczonych na rysunku planu
symbolami:

a) MW — jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

b) MW-U — jak dla terenéw mieszkaniowo-ustugowych;
nakaz zastosowania srodkéw technicznych (np. ekranéw akustycznych, elementow
budynku o podwyzszonym standardzie akustycznym) gwarantujacych dotrzymanie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku zgodnie z pkt 1;
zakaz lokalizacji przedsiewzigé mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé
na $rodowisko, z wyjatkiem obiektow infrastruktury technicznej i komunikacyjnej;
zakaz lokalizacji zakladéw stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi,
a w szczegolnosei  zakladéw o zwigkszonym Iub duzym ryzyku wystgpienia
powaznych awarii przemystowych;
uwzglednienie uwarunkowan wynikajacych z polozenia obszaru objetego planem
w zasiggu Gléwnych Zbiornikéw Wéd Podziemnych nr 215 Subniecka
Warszawska oraz 2151  Subniecka Warszawska (czesé centralna), zgodnie
z ustaleniami niniejszej uchwaty i przepisami odrebnymi.

W zakresie granic i sposobu zagospodarowania obszaréw szezegblnego zagrozenia
powodzia:
obszar objety planem znajduje si¢ czgsciowo w obszarze szczegdlnego zagrozenia
powodzig, na ktérym prawdopodobiefistwo wystapienia powodzi jest $rednie i wynosi
raz na 100 lat (Q=1%);
obszar objety planem znajduje si¢ czesciowo w obszarze zagrozenia powodzig, na
ktérym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat
(Q=0,2%).

W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu
ustala sie:
parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie
z ustaleniami szczegétowymi dla poszczegélnych terendow;
w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy: nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie
z rysunkiem planu;
w zakresie zapewnienia miejsc postojowych i sposobu ich realizacji:
a) liczbe miejsc postojowych dla samochodéw osobowych:
— dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — minimum 1,2 miejsca
postojowego na 1 lokal mieszkalny,
— dla ustug handlu — minimum 3 miejsca postojowe na kazde 100 m? powierzchni

sprzedazy,



— dla ushug biurowych 1 administracji — minimum 1 miejsce postojowe na kazde
50 m? powierzchni uzytkowej, z wylaczeniem powierzchni niedostepnej dla
petentow,

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

b) minimalna liczba miejsc postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte

parkingowg dla 0s6b niepelnosprawnych zgodnie z przepisami odrebnymi,

c) sytuowanie miejsc do parkowania na dziatkach budowlanych, na ktérych

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 szczeg6lowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci

1)
2)
3)

4)

§ 11,

D

2)

ustala sie:

w granicach obszaru objg¢tego planem nie wyznacza si¢ obszaréw wymagajacych
przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci;

minimalna powierzchnia dzialek i minimalne szerokosci frontéw dziatek zgodnie
z ustaleniami szczegotowymi dla poszczegdlnych terenow;

kgt polozenia granic dzialek w stosunku do przyleglego pasa drogowego: od 70°
do 110°;

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

W zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen
w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy ustala sig:

stref¢ terendw sasiadujacych 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, a takze bezpieczenstwa ruchu kolejowego, gdzie
obowiazuja nakazy, zakazy oraz ograniczenia wynikajace z przepisow odrebnych z
zakresu transportu kolejowego;

stref¢ zieleni, oznaczonej na rysunku planu symbolem graficznym, zlokalizowane;
w terenie oznaczonym symbolem 1MW, gdzie:

a) dopuszcza si¢ realizacj¢ zieleni urzadzonej,
b) zakazuje sie lokalizacji budynkoéw,
¢) zakazuje sig realizacji miejsc do parkowania.

§ 12. W zakresie kolorystyki obiektdw budowlanych ustala sig:

1)
2)

3)

zakaz stosowania odcieni koloru niebieskiego, zielonego i fioletowego;

obowigzek okreslania koloréw zgodnie z pkt 1 nie dotyczy materialow elewacyjnych
w kolorach dla nich naturalnych np. kamienia, stali nierdzewnej, szkla, drewna,
aluminium, miedzi, elewacji pokrytych roslinno$cia;

detale architektoniczne budynku, w tym: balustrady schodéw zewngtrznych,
balkondw, loggii, taraséw — w kolorach: czarnym, szarym, naturalnych kolorach
metalu, kamienia i drewna, w kolorze tynku lub szkla w neutralnych odcieniach;



4) zakaz stosowania na elewacji budynkéw sidingu.

§ 13. W zakresie kolorystyki oraz pokrycia dachéw ustala sie:
1) dla dachow stromych, o spadku powyzej 12°:
a) stosowanie dachéwki, gontu bitumicznego, blachy plaskiej na rabek stojacy
lub blachodachéwki,
b) zakaz stosowania blachy falistej,
¢) kolor pokrycia dachéw: 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 dachéw z nawierzchnig ziemng urzadzong w sposéb
zapewniajacy naturalng wegetacje.

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

1) powigzanie obszaru objetego planem z zewnetrznym ukladem komunikacyjnym
poprzez ul. 15 Sierpnia — bezposrednio przylegajgca do granicy planu;

2) uklad komunikacyjny, ktéry tworzy droga klasy dojazdowej, oznaczona na rysunku
planu symbolem KDD;

3) dopuszczenie lokalizowania w terenach drég urzadzen infrastruktury technicznej, drog
dla roweréw, ciggéw pieszych, zieleni, matej architektury, miejsc do parkowania,
rowow, urzadzen zwigzanych zzapewnieniem cigglosci przeptywu woéd oraz
prawidlowym funkcjonowaniem systemu odwodnienia, zgodnie z przepisami
odr¢bnymi;

4) dopuszczenie obstugi terenéw wyznaczonych planem z drog wewnetrznych
nieoznaczonych na rysunku planu, a dopuszczonych w ustaleniach szczegotowych dla
poszczegolnych terendw.

§ 15. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury
technicznej ustala sie:

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

2) w zakresie zaopatrzenia w wode:

a) zasilanie w wode z sieci wodociagowe;j,

b) budowe sieci wodociggowej o Srednicy nie mniejszej niz 80 mm, z zastrzezeniem
lit.c,

¢) przy realizacji nowych i przebudowie istniejacych sieci wodociggowych
na obszarze objetym planem, nakaz zachowania parametréw sieci wymaganych
dla ochrony przeciwpozarowej oraz realizacji hydrantéw naziemnych o wymaganej
srednicy nominalnej, zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) w zakresie odprowadzania $ciekéw bytowych i przemystowych:

a) odprowadzanie sciekéw do sieci kanalizacyjnej,
b) budowe sieci kanalizacyjnej o srednicy nie mniejszej niz 90 mm,
¢) podezyszezanie Sciekdw przemystowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

4) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

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



b) dopuszczenie odprowadzania wod opadowych i roztopowych z terendw zabudowy
poprzez sptyw powierzchniowy i urzadzenia infiltracyjne, w tym: rowy
infiltracyjne, zbiorniki retencyjno-infiltracyjne, studnie chionne, po uprzednim
oczyszczeniu, zgodnie z warunkami okreslonymi w przepisach odrebnych,

c) dopuszczenie budowy sieci kanalizacji deszczowej o $rednicy nie mniejszej
niz 160 mm, w ramach obszaru objetego planem,

d) zakaz odprowadzania wod opadowych i roztopowych z terenow sgsiednich na
obszar kolejowy i korzystania z kolejowych urzgdzen odwadniajacych;

5) w zakresie zaopatrzenia w gaz:

a) zaopatrzenie z sieci gazowej,

b) budowe sieci gazowej o $rednicy nie mniejszej niz 32 mm,;
6) w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna:

a) zasilanie w energi¢ elektryczna w oparciu o istniejace i projektowane stacje oraz
linie elektroenergetyczne $redniego i niskiego napigcia,

b) dopuszczenie lokalizacji stacji transformatorowych,

c¢) dopuszczenie indywidualnych systemoéw pozyskiwania energii, w tym:

— lokalizacji wolnostojacych urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych
zrodet energii o mocy nieprzekraczajgcej 500 kW — ogniwa fotowoltaiczne,
z zastrzezeniem lit. d i e,

— lokalizacji urzadzen innych niz wolnostojace wytwarzajgcych energie
z odnawialnych Zrédet energii, z zastrzezeniem lit. di e,

d) zakaz lokalizacji elektrowni wiatrowych 1 biogazowni,

e) w zakresie wolnostojgcych urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrodet
energii ustala si¢ usytuowanie, stosowanie rozwiazan i materialow, nie
powodujgcych negatywnego wplywu na bezpieczenstwo ruchu kolejowego
i drogowego;

7) w zakresie zaopatrzenia w cieplo:

a) zaopatrzenie z sieci cieplowniczej, z zastrzezeniem lit. c 1 d,

b) budowe sieci cieptowniczej o §rednicy nie mniejszej niz 20 mm,

c¢) dopuszczenie ogrzewania budynkow ze zrédel indywidualnych, z zastosowaniem
wysokosprawnych Zrédet ciepta, ograniczajgcych emisje zanieczyszczen
do srodowiska,

d) dopuszczenie lokalizacji urzadzen innych niz wolnostojgce wykorzystujacych
energie 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 odrgbnymi;
9) prowadzenie gospodarki odpadami zgodnie z przepisami odr¢gbnymi.

§ 16. Ustala si¢ stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci, zwigzanego z uchwaleniem niniejszego planu, w wysokosci:
1) 5% dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: MW, MW-U;
2) 1% dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: KDD.

§ 17. Ustala sie granice terenu inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym w liniach

rozgraniczajacych terenu drogi dojazdowej, oznaczone] na rysunku planu symbolem
KDD.

§ 18. W zakresie zasad i wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni
publicznych ustala sie:



1) zasigg przestrzeni publicznych na obszarze planu w granicy terenéw drogi dojazdowej,
oznaczonej na rysunku planu symbolem KDD,

2) obowigzek dostosowania przestrzeni publicznych do potrzeb 0s6b ze szczegdlnymi
potrzebami.

Rozdzial 3

Ustalenia szczegolowe

§ 19.Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1MW ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;
2) przeznaczenie uzupetniajgce: ustugi, z zastrzezeniem pkt 3;
3) wykluczenie lokalizacji:
a) ustug handlu hurtowego,
b) ustug handlu wielkopowierzchniowego;
4) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy:
a) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 50%,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 30%,
¢) maksymalna nadziemna intensywno$é¢ zabudowy: 2,5,
d) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,1,
e) wysokos$¢ 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 oznaczeniem na rysunku planu;
6) strefe ograniczonej zabudowy i zagospodarowania terenéw sasiadujgcych z obszarem
kolejowym zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;
7) w zakresie warunk6w scalania i podzialu nieruchomosci:
a) powierzchni¢ dziatki nie mniejsza niz 1000 m2,
b) szeroko¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 25,0 m;
8) w zakresie obstugi komunikacyjne;:
a) obshuga komunikacyjna:
— zdrogi oznaczonej symbolem 1KDD,
— z drogi zlokalizowanej poza granicami planu (ul. 15 Sierpnia) - poprzez
istniejacy zjazd i poprzez teren IMW-U,
b) dopuszczenie wyznaczania drég wewnetrznych nieoznaczonych na rysunku planu.

§ 20. Dla teren6w oznaczonych na rysunku planu symbolami 1IMW-U, 2MW-U ustala sie:
1) przeznaczenie:
a) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
b) ushugi, z zastrzezeniem pkt 2;
2) wykluczenie lokalizacji:
a) uslug handlu hurtowego,
b) ustug handlu wielkopowierzchniowego;
3) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy:
a) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 50%,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 30%,
¢) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 3,5,
d) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,1,
e) wysoko$¢ budynkéw: maksymalnie do 20,0 m,



g) uksztaltowanie polaci dachowych: uksztattowanie potaci dachowych: dachy ptaskie
lub dachy wielospadowe o kacie nachylenia do 45°;
4) w zakresie warunkéw scalania 1 podziatu nieruchomosci:
a) powierzchnie dzialki nie mniejszg niz 1000 m?,
b) szeroko$¢ frontu dziatki nie mniejszg niz 25,0 m;
5) w zakresie obstugi komunikacyjne;j:
a) obstuga komunikacyjna terenu IMW-U:
— zdrogi 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 sie:
1) przeznaczenie: droga dojazdowa;
2) dopuszcza si¢ zagospodarowanie zgodnie z §14 pkt 3;
3) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych — 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 Uchwala Nr LV/490/06
Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia 21 lutego 2006 r.

§ 23. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Sochaczew.
§ 24. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 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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Zalgeznik nr 2

do Uchwaly Nr .........coun.......
Rady Miejskiej w Sochaczewie
zdnia .o.coveeeeennenn, I

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

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

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

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






Zatacznik nr 3

do Uchwaly Nr ....................
Rady Miejskiej w Sochaczewie
A (17— .

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

Na podstawie art. 20 ust. I ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1130 z pézn. zm.) Rada Miejska w Sochaczewie rozstrzyga, co nast¢puje:

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

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, stuzacej zaspokojeniu zbiorowych potrzeb wspélnoty
stanowigce, zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2025 r.
poz. 1153 z p6zn. zm.), zadania whasne gminy, zapisane w niniejszym planie obejmuja m.in. drogi gminne,
organizacj¢ ruchu drogowego, infrastrukture techniczna.

3. Realizacja inwestycji, o ktérych mowa w pkt 2. przebiega¢ bedzie zgodnie z obowiazujacymi przepisami,
w tym m.in. ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418 z pézn. zm.), ustawa
z dnia 11 wrzesnia 2019 r. Prawo zaméwien publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1320 z pdzn. zm.), ustawy
z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz. U. z 2021 r. poz. 679), ustawg z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2025 r. poz. 647 z pézn. zm.) oraz ustawg z dnia 7 czerwca
2001 r. ozbiorowym zaopatrzeniu w wodg¢ i zbiorowym odprowadzaniu sciekow (Dz. U. z 2024 r.
poz. 757).

4. Sposéb realizacji inwestycji, o ktérych 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 dotyczace inwestycji o ktérych mowa w pkt 2, w zakresie inwestycji uzupetniajacej finansowane
bgda przez inwestora w ramach umowy urbanistycznej. W zakresie pozostatych zadan finansowane one
beda w calodei przez inwestora lub w czedci z budzetu gminy oraz ze Zrédet zewngtrznych, takich jak m.in.
srodki wiasne przedsigbiorstw wodociggowo-kanalizacyjnych, $rodki strukturalne, fundusze unijne
1 pozostale unijne, kredyty i pozyczki oraz inne, w oparciu o obowigzujace przepisy i zawarte umowy.

6. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wilasnych gminy,
ujetych w niniejszym planie podlegajg przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych
(Dz. U. z 2025 r. poz. 1483 z pdzn. zm.).

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

ACZELMK Wb ainL:

L e AL
Nafleusz Krysiak







Zatacznik nr 4

do Uchwaly Nr ....................
Rady Miejskiej w Sochaczewie
T scsvsnsivsinis t;

Dane przestrzenne

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

NAK Wiveini
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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 zostal w ramach wniosku przedtozonego
Burmistrzowi Miasta Sochaczew. Zgodnie z art. 37ec ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym po wyrazeniu przez Rade Micjska w Sochaczewie
na przystapieniu do sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego, zapisy projektu podlegaé
bedg negocjacjom pomiedzy inwestorem a Burmistrzem Miasta Sochaczew.

Plan obejmuje obszar w potudniowej czesci miasta Sochaczew, w obrebie geodezyjnym Sochaczew
Boryszew, na wschdod od ul. 15 Sierpnia, na poludnie od ROD ,,Raj pod Gérka” oraz na pdéinoc
od rzeki Pisi. Obszar ma powierzchnie ok. 4,94 ha. Granice obszaru objetego planem oznaczono
symbolem graficznym na rysunku planu, sporzagdzonym w skali 1:1000, stanowigcym zalgcznik nr 1
do uchwaty w sprawie uchwalenia ww. planu.

Dotychczas dla obszaru objetym procedura obowigzywal miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego przyjety Uchwala 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 ustalefi zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Sochaczew, przyjetej Uchwata XXXVII/407/23 Rady Miejskiej
w Sochaczewie z dnia 30 maja 2023 r. Obszar objety planem w obowigzujacym studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jest przeznaczony pod zabudowe
mieszkaniows wielorodzinng — MW 1 oraz pod tereny korytarzy i ciagéw ekologicznych.

Projekt planu ustala tereny, oznaczone symbolami:

— MW —teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

- MW-U — teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ushug,
— KDD - teren drogi dojazdowe;j,

Inwestycjg glowna jest realizacja zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, mieszkalno-
ustugowych oraz ushugowych wraz z zagospodarowaniem terenu w terenach oznaczonych symbolami
MW i MW-U. Inwestycja uzupetniajaca jest budowa drogi dojazdowej oznaczonej na rysunku planu
symbolem IKDD wraz z niezbgdng infrastruktura. Na etapie negocjacji dotyczacych inwestycji
uzupetniajacej zdecydowano si¢ na zwigkszenie jej zakresu o budowe sieci kanalizacji deszczowe;j
wraz z przebudowg istniejacego separatora i wylotu do rzeki Pisii W tym celu wystapiono
do Mazowieckiego Zarzadu Drég Wojewddzkich w Warszawie, jako wilasciciela nieruchomogei —
dziatki ewid. nr 2847/49, na ktérej zlokalizowane sa wyzej wymienione urzadzenia wodne, o zgode
na ich przebudowe. Pismami z dnia 19.03.2025 r. oraz 17.04.2025 r. organ ten dwukrotnie odmowit
zgody na przebudowg tych urzadzen. W trakcie prowadzonych negocjacji, biorge pod uwage wyniki
badan geotechnicznych gruntu, ktére wskazuja, ze wody opadowe i roztopowe moga byé w catosci



zagospodarowane w granicach terenu objetego planem, zrezygnowano z budowy sieci kanalizacji
deszczowej wraz z przebudows istniejgcego separatora i wylotu do rzeki Pisi.

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 z pézn. zm.) i ustala m.in.: zasady
ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego i krajobrazu, zasady ochrony $rodowiska, przyrody
i krajobrazu, zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej. Przyjete
rozwigzania projektowe zapewnig mozliwo$¢ zagospodarowania obszaru obj¢tego planem, zgodnie
z wymogami fadu przestrzennego.

Plan zostat sporzagdzony 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 z p6zn.
zm.), uwzgledniajac:

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

2)  potrzeby zrownowazonego rozwoju — obszar objety planem znajduje si¢ na terenie miejskim,
o wyksztalconej  strukturze przestrzennej, wyznaczone w projekcie przeznaczenia
sa kontynuacja sasiadujacej zabudowy mieszkaniowej;

3)  walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzadzony plan okresla zasady ksztattujgce
i chronigce walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest sporzadzany,
nie wptywa negatywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru;

4)  wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych — sporzadzony plan okre$la zasady ochrony srodowiska. Dla planu nie jest
wymagane uzyskanie zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze.
Czgs¢ terenu wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczania gruntéw lesnych na cele
nielesne. W granicy planu nie znajduja si¢ zadne formy ochrony przyrody;

5)  wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej —
na obszarze nie znajdujg si¢ obiekty wpisane do rejestru zabytkéw, gminnej ewidencji
zabytkéw lub dobra kultury wspotczesnej;

6)  wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0séb
ze szczegOlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1411 z pézn. zm.) —
sporzadzony plan nie wplywa negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby w zakresie dostgpnosci architektonicznej oséb
ze szczegblnymi potrzebami, plan umozliwia zastosowanie projektowania uniwersalnego.
Na terenie objetym planem wystepujg obszary o wysokim i srednim prawdopodobienstwie
wystgpienia powodzi — w ich granicach plan nie dopuszcza lokalizacji zabudowy;

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

8) prawo wiasnosci — w sporzagdzonym planie uwzgledniono obecnie wystgpujace prawa
wlasnosci;

9) potrzeby obronnosci i bezpieczefistwa panstwa — sporzadzony plan nie narusza potrzeb
obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa;

10) potrzeby interesu publicznego — sporzadzony plan nie narusza potrzeb interesu publicznego,
zgodnie zart. 37ed ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu



1)

12)
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14)
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3)

5)

6)

7)

przestrzennym, Inwestor przez umowg urbanistyczng zobowigzuje si¢ do realizacji inwestycji
uzupeiajacej na rzecz gminy;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, W szczegélnosci sieci
szerokopasmowych — sporzadzony plan okresla zasady modernizacji, rozbudowy i budowy
systemOw infrastruktury technicznej;

zapewnienie udzialu spoteczefistwa w pracach nad planem w tym przy uzyciu $rodkéw
komunikacji elektronicznej — udziat spoleczefistwa 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 jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania planu byta zapewniona mozliwo$é zapoznania si¢ z dokumentacja planistyczna,
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. o0 zmianie ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw:

potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci —
sporzadzony plan zapewnienia odpowiednig iloéé i jakos¢ 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 zakladéw stwarzajacych zagrozenie
dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczeg6lnoéci zakladow o zwigkszonym lub duzym ryzyku
wystapienia powaznych awarii przemystowych;

potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyijnej i rozwoju produkcji
rolniczej — obszar planu znajduje sie poza terenami rolniczymi;

ustalajagc przeznaczenie terenu oraz okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu, wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskOw i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak
i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe
i spofeczne — dotychczas obszar w obowiazujacym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego przeznaczony byl pod zabudowg. W procedurze planu zintegrowanego
prowadzone beda negocjacje urbanistyczne, ktére zakonczone zostana zawarciem umowy
urbanistycznej. Przez umowe urbanistyczna inwestor zobowiazuje sie na rzecz gminy
do realizacji inwestycji uzupetniajace;.

W planie uwzglgdniono wymagania fadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenia oraz
walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

1

2)

3)

4)

ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochionnosci ukiadu przestrzennego - obstuga komunikacyjna zapewniona jest
poprzez istniejgce drogi bezposrednio graniczace z obszarem planu;

lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajgcy mieszkaficom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu — obecnie komunikacja autobusowa prowadzona jest ul. 15 Sierpnia, ktéra
od zachodu sgsiaduje bezposrednio z obszarem planu, zespdt przystankéw autobusowych
»ERG” zlokalizowany jest w sgsiedztwie obszaru;

zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow — drogi sasiadujace z terenem planu umozliwiajg przemieszczanie sie pieszych
1 rowerzystow;

zaplanowanie lokalizacji zabudowy na obszarze o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej (zgodnie z ustaws z dnia



29 sierpnia 2003 r. o urzgdowych nazwach miejscowosci i obiektéw fizjograficznych,
Dz.U. z2019 r. poz. 1443), w bezposrednim sasiedztwie terenu zainwestowanego,
zmozliwym dostgpem do sieci komunikacyjnej, sieci wodociagowej, kanalizacyjnej,
elektroenergetycznej oraz sieci i urzadzen telekomunikacyjnych.

W zakresie wplywu uchwalenia planu na finanse publiczne, wtym budzet gminy, spodziewane
zmiany w budzecie gminy dotyczg prognozowanych dochodéw wynikajgcych ze wzrostu wartosci
nieruchomosci (,,renta planistyczna™) i wzrostu podatku od nieruchomosci oraz zwigzanych z obrotem
nieruchomosciami (podatek od czynnosci cywilnoprawnych).

Projekt planu zostal sporzadzony z zachowaniem wymogéw proceduralnych okreslonych w ustawie
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130
z p6zn. zm.). W ramach procedury sporzgdzania planu kolejno:

1)  Inwestor zlozyl do Burmistrza Miasta Sochaczew wniosek o uchwalenie zintegrowanego
planu inwestycyjnego;

2)  Rada Miejska w Sochaczewie uchwala nr X/76/24 z dnia 16 grudnia 2024 r. wyrazita zgode
na przystapienie do sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego miasta Sochaczew
dla terenu polozonego w rejonie ul. 15 Sierpnia;

3) w ramach prowadzonych negocjacji zmieniono zakres inwestycji towarzyszacej (dodano
budowe sieci kanalizacji deszczowej wraz z przebudowy istniejacego separatora i wlotu
do rzeki Pisi) i zwigkszono obszar objety planem;

4) Rada Miejska w Sochaczewie uchwalg nr XIII/109/25 z dnia 4 kwietnia 2025 r. zmienila
uchwale nr X/76/24 z dnia 16 grudnia 2024 r.;

5) w zwigzku ze zmiang zakresu inwestycji uzupeiniajacej wystapiono do Mazowieckiego
Zarzadu Drog Wojewodzkich w Warszawie, jako wilasciciela nieruchomosci — dziatki ewid.
nr 2847/49, na ktorej zlokalizowane s3 wyzej wymienione urzadzenia wodne (patrz pkt 3),
ozgodg¢ na ich przebudowg. Pismami z dnia 19.03.2025r. oraz 17.04.2025r. organ ten
dwukrotnie odméwit zgody na przebudowg tych urzadzen. Wobec powyzszego w trakcie
prowadzonych negocjacji zrezygnowano z budowy sieci kanalizacji deszczowej wraz
z przebudowa istniejacego separatora i wylotu do rzeki Pisi;

6) Rada Miejska w Sochaczewie uchwalg nr XV/127/25 z dnia 9 czerwca 2025 r. zmienila
uchwale nr XI11/109/25 z dnia 4 kwietnia 2025 r.;

7)  do projektu planu wprowadzono korekty wynikajace z podjecia ww. uchwaty;

8)  wdniu 31 grudnia 2025 r. wystapiono o uzgodnienia i opinie do projektu planu miejscowego;

9)  wdniu 31 grudnia 2025 r. ogloszono o rozpoczeciu konsultacjach spolecznych projektu planu
Okreslono termin sktadania uwag od 8 stycznia 2026 r. do 28 stycznia 2026 r. W terminie tym

uwagi nie wplynely;

10)  wprowadzono do projektu planu miejscowego korekty wynikajace z uzyskanych uzgodnien
i opinii;

11)  przedstawiono Radzie Miejskiej w Sochaczewie do uchwalenia projekt zintegrowanego planu
inwestycyjnego.

Procedura planu zostala przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.)
z uwzglednieniem przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach
oddzialywania na srodowisko (Dz.U. z 2024 r. poz. 1112 z pézn. zm.).
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mm = granica obszaru objgtego zintegrowanym planem inwestycyjnym
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PRZEZNACZENIE TERENOW
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powodzi - raz na 500 lat (Q=0,2%)
stacja transformatorowa sN/nN (poza granica planu)
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Katastru i Gospodarki Nieruchomosciami Starostwa Powiatowego w Sochaczewie
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