UZASADNIENIE
do projektu Uchwaty Nr ..... /.......12024
Rady Miejskiej w Sochocinie

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenéw potozonych w miescie Sochocin.

Uchwata dotyczaca uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenéw potozonych w miescie Sochocin, jest zakoficzeniem procedury planistycznej sporzadzania planu,
podjetej na podstawie Uchwaty Rady Gminy Sochocin Nr XXIV/195/2021 z dnia 30 marca 2021r
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenéw potozonych w miescie Sochocin,

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmuje obszar miasta Sochocin
0 tacznej powierzchni ok. 683 ha.

Przedmiotem ustalen Planu jest przeznaczenie terendw, okreslenie zasad zagospodarowania na
obszarach istniejacego i projektowanego zainwestowania z uwzglednieniem warunkdw ochrony
Srodowiska przyrodniczego i wartoSci kulturowych a takze okreslenie zasad wyposazenia tych terendw w
infrastrukture techniczng i obstuge komunikacyjng. Rozwigzania przyjete w projekcie planu stanowig
adaptacje i kontynuacje istniejgcego zagospodarowania oraz uwzgledniajg zamierzenia wiascicieli
gruntéw i nie powodujq istotnej zmiany dotychczasowych funkcji terenu. Plan okre$la przeznaczenie
terendw na cele: zabudowy zagrodowej, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej, ustug
(w tym: handlu, administracii, kultu religijnego, edukacji, zdrowia i pomocy spotecznej, sportu i rekreacji),
produkcji, magazynéw, obstugi komunikacji oraz tereny rolne i le$ne, zieleni urzadzonej, cmentarzy
a takze tereny komunikacji (drogi publiczne i wewngtrzne) i infrastruktury technicznej (elektroenergetyka,
gazownictwo, telekomunikacja).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza ,Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sochocin® (przyjetego uchwatg Rady Gminy
Sochocin nr VII/56/2019 z dnia 25 kwietnia 2019r.),

Celem sporzadzenia miejscowego planu dla obszaru gminy byto uwzglednienie zapiséw Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gm. Sochocin w formie aktu prawa
miejscowego. Zgodnie z przyjeta polityka przestrzenng gminy w odniesieniu do rozwoju obiektow
produkciji zwierzecej przyjeto zakaz lokalizacji nowych obiektdw produkcji zwierzecej o obsadzie powyzej
40 DJP.

W zakresie inwestycji komunikacyjnych o znaczeniu ponadlokalnym projekt planu uwzglednia droge
krajowg DK 50 klasy gtownej przyspieszonej. W wyniku analizy dostepnych dokumentéw w projekcie
planu zabezpieczony zostat przyblizony przebieg korytarza komunikacyjnego poprzez wyznaczenie
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy. Na przebiegu w/w drogi nalezy ograniczy¢ liczbe i czesto$¢
Zjazddéw przez zapewnienie dojazdu z innych drég nizszych klas oraz poprzez planowane drogi
dojazdowe lub serwisowe — w szczegolno$ci do terenéw przeznaczonych pod nowg zabudowe.

Przy zagospodarowaniu terenéw uwzgledniono ustalenia zawarte w Planie Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego zapiséw dotyczacych rozbudowy istniejacego gazociagu
wysokiego ci$nienia relacji Plofisk-Olsztyn — jako inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.



Obszar przestrzeni publicznej o znaczeniu lokalnym stanowi zespdt administracyjny oraz ko$ciot
w centrum miasta.

1.

Realizacja wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 t.j.),

Spetnienie wymogdw okreslonych w art. 1 ust. 2 ww. ustawy w zakresie:

wymagan fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — zostato spetnione poprzez
regulacje projektu miejscowego planu zawarte w cze$ci opisowe] uchwaty jak réwniez na
rysunku planu (zatacznik nr 1). Na rysunku planu okreslono linie rozgraniczajgce tereny o
rdéznym przeznaczeniu i roznych zasadach zagospodarowania a na terenach przeznaczonych
pod zabudowe ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy. W czesci opisowej (tek$cie uchwaty)
regulacje dotyczace tadu przestrzennego zawarte zostaty w ustaleniach szczegétowych dla
poszczegolnych terenow oraz w § 8 uchwaty;

waloréw architektonicznych i krajobrazowych — zostaly spetione poprzez regulacje zawarte
w ustaleniach szczeg&towych dla poszczegolnych terenow oraz w § 11 uchwaty;

wymagan ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych — zostaty spetnione poprzez regulacje zawarte w ustaleniach szczegétowych dla
poszczegolnych terendw oraz w § 10 uchwaty. Projekt planu uwzglednia ustalenia okre$lonych
w Rozporzadzeniu Nr 24 Wojewody Mazowieckiego w sprawie Nadwkrzanskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu oraz ochrone uzytkowego poziomu wodono$nego (obszar Gtéwnego
Zbiornika Wod Podziemnych nr 215 — Subniecka Warszawska). Dla obszaru objetego planem
nie jest wymagane uzyskanie zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na
cele nierolnicze.

wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspotczesnej — zostaty
spetnione poprzez regulacie zawarte w ustaleniach szczegotowych dla poszczegolnych
terenéw oraz w § 12 uchwaty. Z uwagi na brak przestanek nie okreslono zasad ochrony débr
kultury wspotczesnej (na obszarze objetym planem nie wystepuja);

wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb 0s6b
niepetnosprawnych - zapisy zawarte w § 16 uchwaly. Projekt planu nie przewiduje
przedsiewzie¢, ktore mogtyby wptywac¢ negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia
oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb niepetnosprawnych. W projekcie
planu uwzgledniono:

- obszary szczegolnego zagrozenia powodzig o zasiegu zalewu 1% i 10% a takze
potencjalng mozliwos¢ realizacji zbiornika retencyjnego ,SOCHOCIN” na rzece Wkrze wraz
z urzadzeniami i obiektami retencji oraz energetyki wodnej,

- istniejace przesytowe rurociagi gazowe wysokiego cisnienia (DN 200 i DN 400 PN 6,3 MPa)
relacji Ptonsk — Ciechandw,

- istniejgacy czynny cmentarz ze strefami ochronnymi.



waloréw ekonomicznych przestrzeni — zostato spetnione poprzez przeznaczenie terenéw pod
zabudowe zgodnie z ustaleniami obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, w pierwszej kolejnosci terenow juz zabudowanych, w
miejscach zainwestowanych, posiadajacych dostep do urzadzen infrastruktury technicznej.
Ponadto dla terendw potencjalnego wzrostu wartosci nieruchomos$ci w wyniku uchwalenia planu
miejscowego ustalono stawke stuzacq do naliczenia jednorazowej optaty z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci. Uzyskane z tytutu Srodki stanowig dochdd wiasny gminy;

prawa witasnosci — ustalone w planie linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu i
réznych zasadach zagospodarowania zostaty okreslone z poszanowaniem i uwzglednieniem
istniejacych podziatdw geodezyjnych i wtasnosci;

potrzeb obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa — zostato spetione poprzez regulacje zawarte
w ustaleniach szczegdtowych dla poszczegdlnych terenow;

potrzeb interesu publicznego — zostato spetnione poprzez zapisy zawarte w § 9 uchwaty;

potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoInoSci sieci
szerokopasmowych — zostato spetnione poprzez ustalenia zawarte w §18 uchwaty.
W projekcie planu nie wprowadzono ograniczen dotyczacych inwestycji majacych na celu
rozwoj sieci szerokopasmowej, tak aby inwestycje te moglty by¢ realizowane zgodnie
z przepisami odrebnymi;

zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej - po przystapieniu
do sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej,
na stronie internetowej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta i Gminy zawiadomiono
0 przystapieniu do sporzadzania planu, a takze o mozliwosci sktadania wnioskéw (w terminie
16.06-30.07.2021r. Projekt planu zostat wytozony do publicznego wgladu (w terminie 14.02.-
15.03.2024r), o czym poinformowano w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej,
na stronie internetowej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta i Gminy. W trakcie wytozenia do
konsultacji spotecznych przeprowadzono dyskusje publiczng nad rozwigzaniami przyjetymi
w projekcie planu. Do wylozonego projektu planu zostata zapewniona mozliwo$¢ sktadania
uwag, ktére mogty by¢ sktadane réwniez przy uzyciu $rodkéw komunikaciji elektronicznej. Na
czas wytozenia projekt planu byt zamieszczony na stronie internetowej Urzedu Gminy;

zachowania jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych — zostato spetione poprzez
dokumentowanie wszystkich czynno$ci wykonywanych w trakcie sporzadzania projektu planu.
Z dyskusji na temat rozwigzan przyjetych w projekcie planu miejscowego sporzadzony zostat
protokdt. Cata dokumentacja planistyczna zostanie przekazana do organu nadzorczego
wojewody, w celu sprawdzenia poprawno$ci przeprowadzenia procedury opracowania planu
miejscowego;

potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilodci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci —
zostato spetnione poprzez zapisy zawarte w § 18 uchwaty dotyczace zapewnienia zaopatrzenia
ludnosci w wode oraz w § 10 poprzez zapisy dotyczace ochrony wéd podziemnych i
powierzchniowych przed zanieczyszczeniem.



Spetnienie wymogdw okre$lonych w art.1 ust.3 ustawy:

Ustalajac przeznaczenie terenu oraz okreSlajac sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu, wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow i uwag,
zmierzajgce do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne. Ponadto na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego zapewniono mozliwos¢ udziatu spoteczenstwa poprzez umozliwienie
sktadania wnioskow i uwag do projektu planu oraz udziat w dyskusji publicznej na temat przyjetych
rozwigzan. Na potrzeby opracowywanego dokumentu zostata przygotowana prognoza skutkow
finansowych uchwalenia planu, w ktérej dokonano oceny wptywu przyjecia planu na dochody
i wydatki gminy.

Ponadto na potrzeby projektu planu zostata przygotowana prognoza oddziatywania planu
na Srodowisko, w ktdrej dokonano identyfikacji oceny wptywu na elementy $rodowiska wynikajace
z realizacji ustalen projektu miejscowego. Jej zakres zostat uzgodniony z odpowiednimi organami,
a przygotowana ostatecznie prognoza zostata przez wiasciwe organy zaopiniowana oraz poddana
weryfikacji w trakcie wytozenia do publicznego wgladu.

Spetnienie wymogdw okreslonych w art. 1ust. 4 ustawy:

a) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochfonnosci  uktadu przestrzennego - zostato spetione w wyniku zachowania
istniejacego uktadu drogowego, z uwzglednieniem i przypisaniem, w zalezno$ci od rangi
i znaczenia drogi, odpowiedniej klasy technicznej, zgodnej z rozporzadzeniem. Ponadto
okreslenie funkcji terendw  warunkowane byto sasiedztwem i klasg techniczng uktadu
drogowego, tak aby zapewni¢ optymalne wykorzystanie drdég, przy jednoczesnym
minimalizowaniu ucigzliwosci powodowanych w szczegolnosci przez transport samochodowy ;

b) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu — parametry drég umozliwiajg prowadzenie transportu zbiorowego;

C) zapewnienie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
| rowerzystow — zostato spetnione poprzez zachowanie istniejacego uktadu komunikacyjnego;

d) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni wyksztatcone;
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej — zostato
spetnione poprzez przeznaczenie terenéw pod nowg zabudowe w sasiedztwie istniejacej
zabudowy lub jako jej kontynuacje tj. na obszarach o wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej jednostek osadniczych. Przygotowujac projekt planu kierowano sie
dostepnoscig i mozliwo$cig uzbrojenia terenéw w infrastrukture techniczng i komunikacyjna.

2. Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datq uchwaly, o ktérej
mowa w art. 32.ust.2 ustawy.

Opracowanie projektu planu miejscowego dla terenéw potozonych w mieScie Sochocin wynika
z opracowanej analizy zagospodarowania przestrzennego gminy Sochocin przyjete uchwaty
nr XVI/130/2016 Rady Gminy Sochocin z dnia 30 sierpnia 2016 .



Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Na podstawie przygotowanej prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Stupsk, mozna stwierdzic, Ze realizacja ustalen planu nie
wywota istotnych korzysci finansowych wptywajacych na wielkos¢ dochodow budzetowych gminy.
Nie spowoduje rowniez koniecznosci ponoszenia istotnych wydatkow z budzetu gminy. Nalezy
jednak podkresli¢, ze zagospodarowanie terendw objetych planem, bedzie skutkowato korzy$ciami
niefinansowymi. Nalezg do nich: uporzadkowanie przestrzeni, stworzenie ram prawnych
okre$lajacych zagospodarowanie terenéw w zgodzie z obowigzujacymi przepisami prawa, zgodnie
z zasadg zrébwnowazonego rozwoju i poszanowania fadu przestrzennego.

Mimo koniecznosci poniesienia kosztow, wynikajacych gtéwnie z realizacji inwestycji z zakresu
infrastruktury drogowej, realizacja przedmiotowego planu uatrakcyjni tereny inwestycyjne oraz
zapewni mozliwo$¢ osiagniecia przez gming dochodu w wyniku zwiekszonego podatku od
nieruchomosci. Koszt realizacji infrastruktury drogowej, wynie$¢ moze ok. 4 min 889,6 ty$ zt.
Konieczno$¢ wykupu gruntéw pod nowoprojektowane odcinki drog, to wydatek w kwocie ok. 1 min
389,6 tys. zt. Zgodnie z opracowang prognozq skutkdw finansowych uchwalenia planu miejscowego
zrodtem  wplywéw dla  budzetu gminy bedzie wzrost podatkbw od  gruntu
i nieruchomo$ci. Szacowany taczny dochdd z podatkdw moze wynie$¢ okoto 1 min 12,1 tys. zt
rocznie. Dodatkowo nalezy rowniez pamigtac, iz wptywy z tytutu podatku majg charakter trwaty i
bedq zasila¢ budzet gminy w sposob ciggty od momentu wystgpienia obowigzku jego ptacenia.
Dodatkowym przychodem, nie ujetym w niniejszym opracowaniu ze wzgledu na trudnos¢
w prognozowaniu, bedzie takze podatek od dochoddw osobistych mieszkancéw (PIT) oraz podatek
od przedsiebiorstw zarejestrowanych na obszarze objetym planem (CIT).

Plan miejscowy zostat sporzadzony z zachowaniem wymogow proceduralnych okre$lonych w art.
17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023
r. poz. 977 t,j.). W ramach procedury sporzadzania planu miejscowego kolejno:

1) Rada Miejska w Sochocinie podjeta Uchwate Nr XXIV/195/2021 z dnia 30 marca 2021r. w
sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terendw potozonych w miescie Sochocin;

2) zawiadomiono na piSmie o podjeciu ww. uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia planu
miejscowego instytucje i organy wiadciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
miejscowego — 16 czerwca 2021r.;

3) ogtoszono w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej, na stronie internetowej Urzedu
Gminy oraz przez obwieszczenie na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta i Gminy o podjeciu uchwaty

0 przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego, okreslajac forme, miejsce i termin skfadania
whnioskéw do dnia 30 lipca 2021 r

4) sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko
i prognozg skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego;

5) uzyskano opinie Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej do projektu planu
miejscowego (posiedzenie komisji w dniu 16 grudnia 2023r.;

6) wprowadzono do projektu planu miejscowego korekty wynikajace z uzyskanej opinii GKUA;

7) dokonano uzgodnien projektu planu miejscowego i uzyskano opinie dotyczace rozwigzan
przyjetych w projekcie planu miejscowego;



8) wprowadzono do projektu planu miejscowego korekty wynikajace z uzyskanych opinii
I dokonanych uzgodnien;

9) ogtoszono o wytozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu w dniach od 14 lutego
do 15 marca 2024r.

10) wyznaczono w ogtoszeniu termin, w ktorym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki organizacyjne
nieposiadajace osobowosci prawnej moga wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu miejscowego
do dnia 15 marca 2024r.

11) rozpatrzenie zgtoszonych uwag przez Burmistrza Miasta i Gminy Sochocin - 18 marca 2024r. ;
12) przedstawiono Radzie Miejskiej w Sochocinie do uchwalenia projekt planu miejscowego.

W okresie wytozenia do publicznego wgladu, do projektu planu wptyneto 1 uwaga dotyczaca
powiekszenia terendw zabudowy zagrodowej. Wojt rozstrzygnat te uwage pozytywnie ze wzgledu na
dostepnosc¢ terendw do drog publicznych, niskie klasy bonitacyjne gruntdéw oraz brak oddziatywania tego
przedsiewziecia na obszary sasiednie.

Zgodnie z ustawq z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 t.j.) uzyskano wymagane ww. ustawg uzgodnienia Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska oraz Parstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarego, dotyczace zakresu i
stopnia szczeg6towosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na $rodowisko, sporzadzone;
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie tej ustawy Regionalny Dyrektor
Ochrony Srodowiska oraz Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny —zaopiniowali projekt planu
miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan miejscowy
uchwala rada miejska, po stwierdzeniu, Ze nie narusza ustalen studium, rozstrzygajac jednoczes$nie
0 sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych
w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan witasnych gminy oraz
zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych.

Biorac pod uwage powyzsze, przyjecie przez Rade Miejskg w Sochocinie niniejszej uchwaty w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw pofozonych w miescie Sochocin
wydaje sie w petni uzasadnione. Plan miejscowy po uchwaleniu bedzie stanowit nalezytg podstawe
formalng i merytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe dla inwestycji projektowanych
W jego obszarze.



