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Uchwata Nr XVI1/131/2016
Rady Gminy Sochocin
z dnia 30 sierpnia 2016 r.

w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Sochocin dla terenu potozonego we wsi Kepa.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r. poz. 446 ), oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016
r. poz. 778 z pozniejszymi zmianami), w zwigzku z uchwatg Rady Gminy Sochocin
Nr VI1/55/2015 z dnia 22 czerwca 2015 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Sochocin dla
terenu potozonego we wsi Kepa, po stwierdzeniu zgodnosci ze ,Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Sochocin”
(przyjetego uchwatg Rady Gminy Sochocin Nr X1/78/2000 z dnia 22 wrzesnia 2000 r.
i zmienionego uchwatg Rady Gminy Sochocin Nr IV/25/2007 z dnia 31 stycznia 2007

r.,

Rada Gminy Sochocin, postanawia, co nastepuje:

ROZDZIAL |

Ustalenia ogodlne

§ 1. Uchwala sie zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Sochocin (przyjetego Uchwatg Nr XVI/101/05 Rady Gminy Sochocin z dnia
19 maja 2005r. i zmienionego uchwatg Rady Gminy Sochocin Nr 1X/69/2007 z dnia
20 grudnia 2007 r.), dla terenu potozonego we wsi Kepa, obejmujgcego dziafki
nr 227/3 i 228, o tacznej powierzchni ok. 10 ha, zwang dalej planem.

§ 2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sktada sie z nastepujacych,
integralnych cze$ci:

1) Czesci tekstowej, stanowigcej tres¢ niniejszej uchwaty, sktadajacej sie
z czterech rozdziatéw:

l. ustalenia ogolne,

Il. ustalenia dotyczace catego obszaru objetego planem,

1. ustalenia szczegdtowe dotyczagce wyznaczonych terendw,
IV.  ustalenia koncowe;



2) Czesci graficznej, na ktérg sktada sie rysunek w skali 1:1000, zwanych dalej
rysunkiem planu, stanowigcych zatgcznik nr 1 do uchwaty;

3) Rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu,
stanowigcego zatacznik nr 2 do uchwaty;

4) Rozstrzygnie¢ dotyczacych sposobu realizacji zapisanych w planie inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wilasnych gminy
oraz zasady ich finansowania, stanowigcych zatgcznik nr 3 do uchwaty.

§ 3. llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1)

2)
3)

4)
5)

6)

7)

8)

9)

ustawie - nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z pozniejszymi
zmianami);

przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustaw wraz
z aktami wykonawczymi;

planie - nalezy przez to rozumie¢ wustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, o ktérym mowa w § 1 niniejszej uchwaty;

uchwale — nalezy przez to rozumiecC niniejsza uchwate;

rysunku planu — nalezy przez to rozumiec integralng czesc¢ planu, rysunek
w skali 1 : 1 000, stanowigcy zatgcznik nr 1 do uchwaty;

symbolu — nalezy przez to rozumie¢ symbol terenu funkcjonalnego lub terenu
komunikacji okres$lony odpowiednio symbolem literowym i numerem,
wyrozniajgcym go sposrod innych terendw;

terenie — nalezy przez to rozumie¢ teren funkcjonalny lub teren komunikacji
dla ktérego obowigzujg ustalenia planu, wyznaczony liniami rozgraniczajgcymi
oraz okreslony symbolem terenu zgodnie z rysunkiem planu;

linii rozgraniczajacej - nalezy przez to rozumiec linie bedacq granicg pomiedzy
terenami o réznym sposobie uzytkowania, zagospodarowania lub réznym
przeznaczeniu podstawowym ( réznej funkcji ), w tym réwniez pomiedzy terenami
drég a terenami przeznaczonymi pod zabudowe;

wskazniku zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ wskaznik powierzchni
zabudowy wszystkich budynkéw na dziatce budowlanej w odniesieniu do
powierzchni tej dziatki;

10) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linie ustalong

niniejszym planem, okreslajgca linie usytuowania elewacji budynku na minimum
50% jej dtugosci na danej dziatce lub terenie objetym inwestycja; linia ta nie
dotyczy: logii, balkondéw, wykuszy wysunietych poza obrys budynku, elementéw
wejs¢ do budynkow (schoddéw, podestéw, pochylni dla niepetnosprawnych
i zadaszen) - o gtebokosci do 1,50 m i powierzchni zabudowy do 5,0 m? oraz:
chodnikéw, parkingdéw, infrastruktury technicznej; na pozostatym odcinku linia ta
staje sie nieprzekraczalng linig zabudowy;

11) przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumieé¢ przeznaczenie,

ktére musi przewaza¢ na danym terenie - nie moze obejmowac¢ mniej niz 70%
powierzchni zabudowy zlokalizowanych na tym terenie budynkow;



12) przeznaczeniu uzupetniajgcym - nalezy przez to rozumieC przeznaczenie,
ktére nie moze przewaza¢ na danym terenie - nie moze obejmowac wiecej niz
30% powierzchni zabudowy zlokalizowanych na tym terenie budynkow;

13) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ dziatania celem jest zaspokajanie potrzeb
ludnosci, nie zwigzane z wytwarzaniem dobr materialnych bezposrednimi
metodami przemystowym, realizowang: na terenie, w obiektach wolnostojgcych
lub w lokalach uzytkowych wbudowanych, z wykluczeniem obiektéw handlowych
0 powierzchni sprzedazy wiekszej niz 2000 m2; przy czym prowadzona
dziatalnos¢ nie moze powodowac przekroczenia standardow jakosci Srodowiska
poza terenem, do ktorego inwestor ma tytut prawny, a w przypadku
zlokalizowania lokalu ustugowego w budynku mieszkalno-ustugowym — poza
lokalem, w ktorym jest prowadzona ta dziatalnosg;

14) proekologicznych systemach cieplnych - nalezy przez to rozumie¢ systemy
cieplne, ktore nie powodujg przekroczenia dopuszczalnych emisji gazow i pytow,
okreslonych w obowigzujgcych przepisach odrebnych, w szczegolnosci
wykorzystujgce: gaz ziemny lub ptynny, olej opatowy niskosiarkowy, energie
elektryczng, stoneczna, itp.;

§ 4. Celem regulacji zawartych w planie jest okreslenie:

1) przeznaczenia terenow oraz linii rozgraniczajacych tereny o roznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

2) zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasad ksztattowania krajobrazu;

5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalna intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng
liczbe miejsc do parkowania i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy
i gabaryty obiektow;

6) granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisdw;

7) szczegotowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych
planem miejscowym;

8) szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy;

9) zasad modermizacji, rozbudowy i budowy systemdow komunikacii i infrastruktury technicznej;
10) sposobu i termindw tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow;

11) stawek procentowych, na podstawie ktérych ustala sie optate, o ktérej mowa
w art. 36 ust. 4.



§ 5. Na obszarze objetym planem nie zachodzg przestanki do okreslenia:

1

2)
3)

zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow
kulturowych, oraz débr kultury wspotczesnej;

wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

granic i sposobéw zagospodarowania terenéw gorniczych, a takze obszaréw
szczegolnego zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych,
krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa;

§ 6. Rysunek planu obowigzuje w zakresie ustalen:

1)
2)

3)
4)

granic obszaru objetego planem;

linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania,

nieprzekraczalnych linii zabudowy terendw;

przeznaczenia terendw funkcjonalnych i terendéw komunikacji, okreslonych
odpowiednio symbolem literowym i numerem wyrdzniajgcym je sposrod innych
terenow: US, KDW i KDp.

ROZDZIAL 1l

Ustalenia dotyczace catego obszaru objetego planem

§ 7. Wyodrebnia sie tereny o réznym przeznaczeniu i roznych zasadach

1)

2)
3)

zagospodarowania, oznaczone  odpowiednimi  symbolami i liniami
rozgraniczajacymi, zgodnie z rysunkiem planu:

teren ustug sportu, rekreacji i wypoczynku, oznaczony na rysunku planu
symbolem US;

teren drogi wewnetrznej, oznaczony na rysunku planu symbolem KDW;

teren ciggu pieszo — jezdnego, oznaczony na rysunku planu symbolem KDp.

§ 8. Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego.

1.

Obiekty i urzgdzenia na kazdym terenie funkcjonalnym nalezy realizowac
w sposoOb zgodny z ustaleniami planu w zakresie warunkow, zasad i standardéw
ksztattowania zabudowy, z przepisami okreslonymi dla poszczegdlnych terendw
funkcjonalnych, z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi i zasadami wspotzycia
spotecznego.

Stosowanie dziatah porzadkujgcych w zakresie ujednolicenia elementow
przestrzeni ogélnodostepnych (wyposazenie i o$wietlenie ulic, ogrodzenia, zielen,
mata architektura, znaki miejskiego systemu informaciji).

Stosowanie rozwigzan przestrzennych, architektonicznych i technicznych
zapewniajgcych dostepnos¢ terendw, budynkdéw i urzadzen dla oséb starszych
i niepetnosprawnych.



4. Okresla sie zasady lokalizowania budynkdéw poprzez wyznaczenie na rysunku
planu nieprzekraczalnych linii zabudowy.

5. Okresla sie zasady rozmieszczania reklam i znakow informacyjno-plastycznych:

1) wyklucza sie umieszczanie reklam w miejscach i w sposéb zastrzezony
dla znakéw drogowych lub w sposob utrudniajgcy ich odczytanie oraz
na elewacjach budynkow w sposob zakidcajgcy kompozycje architektoniczng
elewacji;

2) reklama i znaki informacyjno - plastyczne na obiektach kubaturowych nie
powinny utrudnia¢ uzytkowania obiektéw i przestrzeni.

§ 9. Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu.

1. Dla terenéw objetych planem zakaz lokalizacji:

1) na terenie 1 US - przedsiewzie¢ moggacych zawsze znaczaco oddziatywac na
Srodowisko, okreslonych w przepisach odrebnych;

2) przedsiewzie¢, ktoére nie spetniajg wymogow przepisdw odrebnych
dotyczacych zasad zabudowy i zagospodarowania w Obszarze Chronionego
Krajobrazu, za wyjatkiem drég oraz sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;.

2. Zapobieganie niszczeniu wszelkich elementéw przyrody Zzywej poprzez
respektowanie zakazow, nakazow i ograniczen oraz ustalen dotyczgacych czynnej
ochrony okreslonych w rozporzadzeniu Wojewody Mazowieckiego nr 24 z dnia
15 kwietnia 2005 w sprawie Nadwkrzanskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu (z p6zniejszymi zmianami).

3 W celu ochrony srodowiska, prawidlowego gospodarowania zasobami
przyrody oraz zachowania zdrowia i bezpieczenstwa ludzi, ustala sie
nastepujace nakazy i zakazy:

1) zakaz lokalizacji obiektow i urzadzen oraz prowadzenia dziatalnosci,
mogacych powodowacC przekroczenia obowigzujacych standardow jakosci
Srodowiska
(w tym dopuszczalnych pozioméw hatasu, wibracji i zanieczyszczenia
powietrza atmosferycznego), poza terenem dziatki budowlanej, na ktérej sg
wytwarzane i do ktérej inwestor posiada tytut prawny;

2) zakaz stosowania rozwigzan mogacych stanowié bariery ekologiczne,
utrudniajgce przemieszczanie sie gatunkow;

3) przy zagospodarowaniu terendw obowigzek stosowania norm dopuszczalnych
poziomoéw hatasu w srodowisku zawartych w przepisach odrebnych;

4) ograniczenie ucigzliwosci akustycznych pochodzacych ze Zrodet hatasu
o0 natezeniu ponadnormatywnym, gtdwnie na obszarach zamieszkatych,
poprzez zabezpieczenia techniczne lub zmiang technologii i urzadzen,

4. Zakaz odprowadzania $ciekow do gruntu, ciekow wodnych, wdd
powierzchniowych i do urzadzen melioracyjnych. Odprowadzenie Sciekow
sanitarnych do gminnego systemu kanalizacji sanitarnej. Jako rozwigzanie
tymczasowe, jedynie do czasu realizacji kanalizacji sanitarnej, dopuszcza sie
funkcjonowanie bezodptywowych, szczelnych, opréznianych okresowo zbiornikow



Sciekow lub przydomowych (indywidualnych lub zespotowych) oczyszczalni
Sciekow.
5. Stosowanie w nowych i przebudowywanych obiektach, wysokosprawnych,

proekologicznych systemow cieplnych, o niskich emisjach zanieczyszczen do
Srodowiska.

6. Obowigzek zgodnego z zasadami ochrony $rodowiska unieszkodliwiania
odpadéw — gromadzenie odpaddw na posesjach w urzadzeniach
przystosowanych do ich gromadzenia, zgodnie z obowigzujacymi przepisami
odrebnym.

7. Ochrone istniejgcych ciekdw wodnych i urzadzen melioracyjnych. Wszelkie
dziatania zwigzane z przebudowa, przykryciem, przekroczeniem drogami
lub  liniowymi urzadzeniami infrastruktury technicznej rowdéw nalezy
przeprowadzac zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi.

8. Sposbéb zagospodarowania terendw musi uwzgledniaé przepisy odrebne,
w szczegodlnosci w zakresie drég pozarowych oraz przeciwpozarowego
zaopatrzenia w wode.

9. Przy zagospodarowaniu terendow (w tym takze terenow zieleni) ustala sie
koniecznos$¢ uwzglednienia potrzeb migracji gatunkéw roslin, grzybow i zwierzat
(miedzy innymi poprzez stosowanie azurowych ogrodzen oraz kontynuacje
ciggow zielonych).

10.Przy zagospodarowaniu terenow ustala sie konieczno$¢ uwzglednienia
sgsiedztwa terendw lasu i terendw przeznaczonych do zalesienia.

11.Ochrone i utrzymanie w maksymalnym stopniu istniejgcych zadrzewien,
zakrzewien, grup zieleni i pojedynczych drzew, przy uwzglednieniu podstawowej
funkcji terenow.

12.0chrone i otoczenie opiekg starodrzewu (okazatych, starych drzew lub zespotow,
grup drzew i krzewéw o wysokiej wartosci przyrodniczej i krajobrazowej,
wystepujacych np. przy zagrodach, drogach, ciekach wodnych itp.).

13.Minimalny udziat terenéw biologicznie czynnych w powierzchni dziatki budowlanej
zostat okreslony w ustaleniach szczegdtowych, zawartych w rozdziale Il1.

§ 10. Zasady ksztaltowania krajobrazu.

1. Zagospodarowanie terendw objetych planem w sposob uwzgledniajgcy otoczenie
przyrodnicze, zgodnie z ustaleniami dotyczacymi zasad ochrony Srodowiska,
przyrody i krajobrazu, zawartymi w § 9 oraz ustaleniami zawartymi
w Rozdziale 11l (Ustalenia szczegétowe dotyczace wyznaczonych terenow)
w § 19, § 20 i § 21 niniejszej uchwaty.

2. Zastosowanie architektury oszczednej w wyrazie, ktéra nie konkuruje
z otoczeniem przyrodniczym, z zastosowaniem zharmonizowanej kolorystyki
elewacji i materiatbw wykonczeniowych wszystkich obiektéw i przy zachowaniu
duzego udziatu powierzchni otwartej.



§ 11. Zasady ksztatltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenéw.

1. Na obszarze objetym planem okresla sie indywidualnie, dla kazdego terenu
wydzielonego niniejszym planem w ustaleniach szczegotowych, zawartych
w rozdziale 1.

§ 12. Granice i sposoby zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie przepiséw odrebnych.

1. Przy realizacji zainwestowania na terenach wyznaczonych niniejszym planem
koniecznos¢ uwzglednienia ustalen dotyczacych Obszaru Chronionego
Krajobrazu (fragment Nadwkrzanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu),
zgodnie z rozporzadzeniem Wojewody Mazowieckiego nr 24 z dnia 15.04.2005
roku (z pézniejszymi zmianami).

§ 13. Zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym.

1. Na obszarze objetym planem nie wyznacza sie obszaréw wymagajgcych
przeprowadzenia procedury scalania ipodziatu nieruchomosci, w oparciu
0 obowigzujace przepisy odrebne.

2. Zasady scalenia i podziatu nieruchomosci zostaty okreslone w ustaleniach
szczegotowych dla poszczegolnych terendw  funkcjonalnych, zawartych
w rozdziale 111.

§ 14. Szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia
w ich uzytkowaniu.

1. Przy zagospodarowaniu terenédw wyznaczonych niniejszym planem
koniecznos¢ uwzglednienia ustalen dotyczacych Obszaru Chronionego
Krajobrazu (fragment Nadwkrzanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu),
zgodnie z rozporzadzeniem Wojewody Mazowieckiego nr 24 z dnia 15.04.2005
roku (z pézniejszymi zmianami).

§ 15. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji.

1. Jako podstawowg sie¢ komunikacji drogowej ustala sie tereny wyznaczone liniami
rozgraniczajacymi i oznaczony symbolami:

1) 1 KDW - droga wewnetrzna;
2) 1 KDp - cigg pieszo-jezdny.
2. Dla terenow drog wewnetrznych ustala sie:
1) przeznaczenie - na urzgadzenie drog wewnetrznych oraz lokalizacje sieci

infrastruktury technicznej;

2) utrzymanie istniejgcej drogi wewnetrznej 1 KDW o szerokosci 20 m w liniach
rozgraniczajacych, z mozliwoscig realizacji miejsc postojowych dla
samochoddéw osobowych;



3) szerokos¢ planowanych drég wewnetrznych - minimum 8 m w liniach
rozgraniczajacych;

4) dopuszcza sie obstuge zespotu zabudowy obejmujgcego maksimum 3 dziafki
budowlane poprzez planowang droge wewnetrzng o szerokosci 6 m w liniach
rozgraniczajacych,;

5) dziatania zwigzane z budowg, remontem i modernizacjg drég i ich
skrzyzowan realizowane zgodnie z przepisami odrebnymi;

6) na skrzyzowaniach drog koniecznos¢ stosowania naroznych $cie¢ linii
rozgraniczajacych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

7) dopuszcza sie prowadzenie ruchu pieszego i ruchu kotowego jako
rownorzednych i utwardzenie drogi w jednym poziomie jako
jednoprzestrzennej z ewentualnym zaznaczeniem przestrzeni ruchu
kotowego fakturg, kolorem lub rysunkiem nawierzchni;

8) mozliwos¢ poprowadzenia w obrebie linii rozgraniczajgcych drog elementow
infrastruktury technicznej, w sposob, ktory nie spowoduje zmniejszenia
trwatosci obiektow drogowych i nie bedzie stanowiC zagrozenia
bezpieczenstwa ruchu drogowego (w tym oswietlenia ulicznego oraz
hydrantéw przeciwpozarowych);

9) wyklucza sie umieszczanie reklam w miejscach i w sposéb zastrzezony dla
znakéw drogowych, a takze w sposob utrudniajgcy ich odczytanie;

10) zagospodarowanie terenu i ksztaltowanie nawierzchni w sposob
umozliwiajgcy bezpieczne korzystanie osobom niepetnosprawnym ruchowo;

11) przy zagospodarowaniu terendéw ustala sie konieczno$¢ uwzglednienia
ustalen  dotyczacych zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,
zawartych
w§9;

12) przy zagospodarowaniu terendéw drog ustala sie koniecznos¢ uwzglednienia
istniejacych elementdéw infrastruktury technicznej (sieci wodociggowej, sieci
elektroenergetycznych, linii telekomunikacyjnej itp.), ciekow wodnych, rowow
melioracyjnych oraz sieci drenarskiej a wszelkie dziatania z nimi zwigzane
nalezy wykonywa¢ w trybie i zakresie okreslonym w obowigzujgcych
przepisach odrebnych.

Dla terenow ciggow pieszych i pieszo-jezdnych ustala sie:

1) przeznaczenie - na urzadzenie ciggdéw pieszych i pieszo-jezdnych oraz
lokalizacje sieci infrastruktury technicznej;

2) utrzymanie istniejgcych ciagow pieszo-jezdnych, z mozliwoscig realizaciji
miejsc postojowych dla samochoddéw osobowych;

3) szerokos¢ planowanych ciggoéw pieszych i pieszo-jezdnych - minimum 8 m
w liniach rozgraniczajacych;

4) dopuszcza sie prowadzenie ruchu pieszego i ruchu kotowego jako
rownorzednych i utwardzenie drogi w jednym poziomie jako
jednoprzestrzennej z ewentualnym zaznaczeniem przestrzeni ruchu
kotowego fakturg, kolorem lub rysunkiem nawierzchni;



5) mozliwos¢ poprowadzenia w obrebie linii rozgraniczajgcych drog elementéw
infrastruktury technicznej, w sposob, ktoéry nie spowoduje zmniejszenia
trwatosci obiektow drogowych i nie bedzie stanowi¢ zagrozenia
bezpieczenstwa ruchu drogowego (w tym oswietlenia ulicznego oraz
hydrantow przeciwpozarowych);

6) zagospodarowanie terenu i ksztaltowanie nawierzchni w sposob
umozliwiajacy bezpieczne korzystanie osobom niepetnosprawnym ruchowo;

7) przy zagospodarowaniu terendw ustala sie koniecznos¢ uwzglednienia ustalen
dotyczacych zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego,
zawartych w § 9;

8) przy zagospodarowaniu terendéw ustala sie koniecznos¢ uwzglednienia
istniejacych elementéw infrastruktury technicznej (stacja transformatorowa
15/0,4 KkV, linie elektroenergetyczne SN 15 kV i NN 0,4 kV, sie¢
wodociggowa, sieC kanalizacji sanitarnej i deszczowej, sie¢ gazowa, linie
telekomunikacyjne) a wszelkie dziatania inwestycyjne muszg uwzgledniaé
ustalenia zawarte w § 16, ust. 2 i 3 oraz muszg by¢ realizowane w trybie
I zakresie okreslonym w obowigzujacych przepisach odrebnych.

ustala sie uktad komunikaciji pieszej:

1) teren drogi wewnetrznej 1 KDW oraz drogi wewnetrzne mozliwe do
wyznaczenia w ramach terenu 1 US;

2) teren ciggu pieszo-jezdnego 1 KDp oraz ciggi piesze mozliwe do wyznaczenia
w ramach terenu 1 US.

ustala sie uktad komunikacji rowerowe;:

1) prowadzenie ruchu rowerowego w ramach drogi wewnetrznej 1 KDW
oraz ciggu pieszo-jezdnego 1 KDp;

2) mozliwos¢ wyznaczenie sciezek ruchu rowerowego lub pieszo-rowerowego
w ramach terenu 1 US.

ustala sie wskazniki dotyczace minimalnej liczby miejsc postojowych dla
samochodéw osobowych:

1) obiekty turystyki (hotele, motele, pensjonaty) — 5 miejsc postojowych na 10
miejsc noclegowych;

2) ustugi gastronomii — 3 miejsca postojowe na kazde rozpoczete 10 miejsc
konsumpcyjnych;

3) 1 miejsce postojowe na kazdych 3 zatrudnionych;

4) miejsca postojowe realizowane, jako miejsca postojowe o charakterze
ogolnodostepnym;

5) miejsca postojowe dla przechowywania (postoju) roweréw w liczbie nie
mniejszej niz 10% wyliczonej liczby miejsc dla samochodow;

6) przy liczbie wymaganych miejsc postojowych powyzej 5, ustala sie
przeznaczenie minimum 10% miejsc do parkowania pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa.
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7. tereny drog wewnetrznych i ewentualnych ciggéw pieszo-jezdnych mozna

wydziela¢ i ksztattowaé w zaleznosci od potrzeb w trakcie realizacji planu,
zgodnie z ustaleniami planu i przepisami odrebnymi.

§ 16. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury
technicznej.

W oparciu o sieci istniejgce i projektowane ustala sie zasady wyposazenia terenu
w sieci i urzadzenia infrastruktury techniczne;j:

1)

2)

3)

4)

5)

6)
7)

8)

9)

docelowe wyposazenie terenu w sieci:

a) wodociggowa,

b) kanalizacji sanitarnej,
¢) kanalizacji deszczowej,
d) elektroenergetyczna,
e) gazowa,

f) telekomunikacyjna;

na terenach objetych planem dopuszcza sie utrzymanie istniejacych sieci
infrastruktury technicznej, jej przebudowe oraz budowe nowych sieci i urzadzen
infrastruktury  technicznej w sposob, ktory nie wykluczy mozliwosci
zagospodarowania terendw zgodnie z ich przeznaczeniem w planie;

planowane przewodowe sieci infrastruktury technicznej nalezy wykonywac jako
napowietrzne lub podziemne, poprzez przediuzenie istniejgcych w sagsiedztwie
sieci, pod warunkiem zachowania innych ustaleh planu oraz przepiséw
odrebnych;

przy zagospodarowaniu terenow objetych planem koniecznos¢ uwzglednienia
uwarunkowan wynikajacych z przebiegu istniejgcych sieci infrastruktury
technicznej, poprzez zachowanie wymaganych odrebnymi przepisami odlegtosci
obiektow od tych sieci a w przypadku wystgpienia kolizji z istniejgcymi sieciami
infrastruktury technicznej dopuszcza sie ich przebudowe, zmiane trasy lub
lokalizacji, stosownie do planowanego zagospodarowania terenu;

zaopatrzenie w wode (w tym takze dla celdw przeciwpozarowych) z gminnej sieci
wodociggowej, z wykorzystaniem istniejgcej na terenie objetym planem sieci
wodociggowej, przy zachowaniu obowigzujacych przepiséw odrebnych;
dopuszcza sie realizacje indywidualnych ujec wody, zgodne
z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi;

kazda dziatka powinna posiada¢ przytgcze wodociggowe umozliwiajgce pobor
wody zgodny z funkcjg i sposobem zagospodarowania dziatki;

odprowadzenie woéd opadowych - wody opadowe z powierzchni utwardzonych
nalezy odprowadzi¢c do systemu kanalizacji deszczowej, zgodnie
Z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi;

zrzuty wod deszczowych majg byé wyposazone w urzadzenia podczyszczajgce
na wylotach;

10) na terenie nie powodujgcym zanieczyszczenia woéd opadowych, dopuszcza sie

powierzchniowe zagospodarowanie wod opadowych, zgodne z obowigzujgcymi
przepisami odrebnymi;
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11) obowigzek zneutralizowania substancji ropopochodnych Iub chemicznych
w ramach terenu do ktérego inwestor posiada tytut prawny;

12) odprowadzenie sciekdw sanitarnych poprzez istniejagcg i noworealizowang
zbiorczg sie¢ kanalizacji sanitarnej do oczyszczalni sciekéw, zlokalizowanej na
terenie objetym planem, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi;

13) gospodarka odpadami — koniecznosc¢ zbiorki odpadéw w ramach poszczegdélnych
dziatek (nalezy przewidzie¢ miejsca na pojemniki, zwigzane
ze zbiorkg odpadow) oraz zorganizowany ich wywdz na spetniajgce wymogi
ochrony $rodowiska sktadowisko, w sposob zgodny z przepisami odrebnymi;

14) zaopatrzenie ~w energie elektryczng i osSwietlenie drég poprzez
elektroenergetyczng sie¢ kablowg Iub napowietrzng NN 0,4 kV, zasilang
z istniejacej stacji transformatorowej poprzez istniejaca linie elektroenergetyczng
SN 15 KV, przy zachowaniu obowigzujgcych przepisow odrebnych
i z zachowaniem zasad:

a) zasilanie obiektéw odbywac sie bedzie poprzez ztgcza napowietrzne Iub
kablowe z uktadami pomiarowymi umieszczonymi w granicach dziatki,

b) przytaczenie obiektow do sieci elektroenergetycznej realizowane przy
zachowaniu obowigzujacych przepisow odrebnych;

15)  utrzymanie istniejgcej stacji transformatorowej 15/0,4 kV;
16) zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych Zrodet (kottownia Iokalna),

z zastosowaniem wysokosprawnych, proekologicznych rozwigzan o niskich
emisjach zanieczyszczen do srodowiska (gaz, olej opalowy, energia elektryczna);

17) zabezpieczenie w tacza telekomunikacyjne - poprzez istniejgce i planowane
sieci, realizowane w réznych technologiach, w tym bezprzewodowej;

18) mozliwosc¢ realizacji innych elementéw infrastruktury technicznej, np. systemow
Swiattowodowych;

§ 17. Tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie i uzytkowanie terenéw.

W  niniejszym planie ustala sie sposéb tymczasowego uzytkowania
i zagospodarowania terenow (do czasu wykorzystania ich zgodnie z ustaleniami
planu), jedynie jako terendw rolniczych lub terendw zieleni.

§ 18. Stawka procentowa.

Stawka procentowa stanowigca podstawe do naliczania opfat z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu, o ktérych mowa
w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, dla terenéw objetych planem zostata okreslona w ustaleniach
zawartych w rozdziale IV.

12



ROZDZIAL 1l

Ustalenia szczego6towe dotyczace wyznaczonych terenéw.

§ 19. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem:

1)

2)

1 US - pow. ok. 8,77 ha, ustala sie:

przeznaczenie podstawowe - teren ustug sportu, rekreacji i wypoczynku (obiekty
hotelarstwa, gastronomii, rekreacji i wypoczynku, baza turystyki rowerowej,
boiska sportowe z zapleczem, urzadzenia terenowe, place zabaw, miejsca
organizowania biesiad i piknikow);

dopuszcza sie funkcje rekreacji indywidualnej, realizowang w obiektach
wolnostojgcych typu bungalow; przeznaczenie uzupetniajgce - garaze, budynki
gospodarcze, zielen urzadzona, parking, drogi wewnetrzne, dojazdy, dojscia,
ogrodzenia, elementy malej architektury oraz sieci i urzgdzenia infrastruktury
technicznej;

3) utrzymanie istniejacych budynkéw o funkcji zgodnej z przeznaczeniem

4)

5)

6)

7)
8)

podstawowym lub uzupetniajgcym oraz mozliwos¢ realizacji nowej zabudowy,
z zachowaniem ustalen niniejszego planu, w tym ustalonych linii zabudowy;

zabudowa garazowa i gospodarcza moze byC realizowana jako wolnostojgca,
wbudowana lub zespolona z brytg budynku ustugowego;

zakaz lokalizowania:
a) zaktaddéw produkcyjnych, sktadéw i magazynow,

b) przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko,
W rozumieniu przepisow odrebnych za wyjatkiem sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej i drog,

C) przedsiewzie¢, ktére nie spetniajg wymogow przepisow odrebnych
dotyczacych zasad zabudowy i zagospodarowania w Obszarze Chronionego
Krajobrazu,

d) tymczasowych obiektéw budowlanych z wytgczeniem obiektdow sezonowych
zwigzanych z funkcjq terenu;

zasady scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna szeroko$¢ - 25 m,
b) powierzchnia - minimum 1000 m?,

¢) minimalny kat potozenia granic dziatek w stosunku do przylegtego pasa
drogowego - 70°;

minimalna powierzchnia wydzielanych dziatek - 1000 m?;
wskazniki i parametry ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalna linia noworealizowanej zabudowy w odlegtosci 5 i 10 m od
granicy terenu drogi wewnetrznej 1 KDW, 5 m od granicy terenu ciagu
pieszo-jezdnego 1 KDp, 15 m od granicy terenu lasu a w pozostatej czesci
zgodnie z rysunkiem planu,
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b) intensywnos¢ zabudowy: maksimum 0,25,
minimum 0,10,
c) wskaznik zabudowy: maksimum 0,30,

d) teren nalezy traktowac jako teren rekreacyjno-wypoczynkowy poza miastem,
W rozumieniu przepisow ochrony srodowiska, okreslajacych dopuszczalny
poziom hatasu,

e) gabaryty budynkow:

- budynki o funkcji podstawowej - z dachami o kacie nachylenia potaci do
45°, o maksymalnej wysokosci 12 m. a poziom posadowienia posadzki
parteru - maksimum 0,6 m nad poziom terenu przy wejsciu do budynku,

- budynki typu bungalow - z dachami o kacie nachylenia potaci do 45°,
o maksymalnej wysokosci 10 m. a poziom posadowienia posadzki parteru
- maksimum 0,6 m nad poziom terenu przy wejsciu do budynku,

- budynki garazowe i gospodarcze - parterowe, z dachem o kacie
nachylenia potaci do 45°, o wysoko$ci maksimum 7 m;

10) zasady ochrony srodowiska:

a) ucigzliwe lub szkodliwe oddziatywanie lokalizowanych obiektow i funkcji,
nie moze przekracza¢ parametréw dopuszczonych przepisami odrebnymi,
poza granicami dziatki budowlanej, do ktérej inwestor ma tytut prawny,

b) co najmniej 70% powierzchni dziatki budowlanej musi stanowi¢ teren
biologicznie czynny,

11) zastosowanie architektury oszczednej w wyrazie, ktéra nie konkuruje
z otoczeniem przyrodniczym, z zastosowaniem zharmonizowanej kolorystyki
elewacji i materiatdbw wykonczeniowych wszystkich obiektow i przy zachowaniu
duzego udziatu powierzchni otwartej;

12) sposéb zagospodarowania terenu musi uwzglednia¢c przepisy odrebne
w zakresie drég pozarowych oraz przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode;

13) obstuge komunikacyjng poprzez istniejagcg droge wewnetrzng 1 KDW
(zapewniajacq potaczenie z drogg powiatowg nr 3035W) oraz poprzez istniejgce
i mozliwe do realizacji ciagi pieszo-jezdne, uwzgledniajagc zapisy w § 15
niniejszego planu;
14)koniecznos¢ zapewnienia w ramach terenu do ktorego inwestor posiada tytut
prawny miejsc postojowych zwigzanych z funkcjg terenu, zgodnie z ustaleniami
zawartymi w § 15 ust. 6;
15)ustala sie nastepujace wskazniki miejsc postojowych:
a) obiekty turystyki (hotele, motele, pensjonaty) — 5 miejsc postojowych na 10
miejsc noclegowych,
b) ustugi gastronomii — 3 miejsca postojowe na kazde rozpoczete 10 miejsc
konsumpcyjnych,
c) 1 miejsce postojowe na kazdych 3 zatrudnionych,

d) miejsca postojowe realizowane, jako miejsca postojowe o charakterze
ogolnodostepnym,
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e) miejsca postojowe dla przechowywania (postoju) roweréw w liczbie nie
mniejszej niz 10% wyliczonej liczby miejsc dla samochodow,

f) przy liczbie wymaganych miejsc postojowych powyzej 5, ustala sie
przeznaczenie minimum 10% miejsc do parkowania pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa;

16) mozliwos¢ realizacji ogrodzen - o wysokosci do 1,80 m, jako azurowych
w minimum 60%, realizowanych w linii rozgraniczajacej terenu, wykonanych
z trwatych materiatéw;

17) koniecznos$¢ zapewnienia miejsca (w linii ogrodzen lub jako ostoniete, zadaszone,
z zapewniong obstugg komunikacyjng) na pojemniki do zbiorki odpadow;

18) zaopatrzenie w media oraz realizacja sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej
- zgodnie z ustaleniami zawartymi w § 16;

19) utrzymanie istniejacej stacji transformatorowej 15/0,4 kV, z mozliwoscig jej
przebudowy i remontu, uwzgledniajac ustalenia zawarte w § 16, ust. 2i 3;

20) przy zagospodarowaniu terenu ustala sie konieczno$¢ uwzglednienia ustalen
dotyczacych zasad ochrony $srodowiska, przyrody i krajobrazu, zawartych w § 9;

21) przy zagospodarowaniu terenu ustala sie koniecznos$¢ uwzglednienia istniejacych
elementow infrastruktury technicznej (stacja transformatorowa 15/0,4 kV, linie
elektroenergetyczne SN 15 kV i NN 0,4 kV, sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacji
sanitarnej i deszczowej, sie¢ gazowa, linie telekomunikacyjne) a wszelkie
dziatania inwestycyjne muszg uwzglednia¢ ustalenia zawarte w § 16, ust. 2 i 3
oraz muszg by¢ realizowane w trybie i zakresie okreslonym w obowigzujgcych
przepisach odrebnych.

§ 20. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem:

1 KDW - pow. ok.1,08 ha, ustala sie:

1) przeznaczenie na utrzymanie i urzadzenie drogi wewnetrznej o znaczeniu
dojazdowym;

2) wyznaczenie terenu z przeznaczeniem na realizacje drogi wewnetrznej
1 KDW o szerokosci 20 m w liniach rozgraniczajgcych, zgodnie z rysunkiem
planu;

3) dopuszcza sie prowadzenie ruchu kotowego i pieszego oraz ruchu rowerowego
jako rownorzednych;

4) dopuszcza sie realizacjg miejsc postojowych dla samochoddéw osobowych;
5) dopuszcza sie realizacje drogi bez wydzielonej jezdni i chodnikdw;

6) nawierzchnia drogi — utwardzona w jednym poziomie jako jednoprzestrzenna
z ewentualnym zaznaczeniem przestrzeni ruchu kotowego faktura, kolorem lub
rysunkiem nawierzchni;

7) obstuga komunikacyjna terenéw przylegtych bezposrednia;
8) zachowanie ustalen zawartych w § 15 niniejszego planu.
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§ 21. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem:

1 KDp - pow. ok. 0,13 ha, ustala sie:
1) przeznaczenie na utrzymanie i urzadzenie ciggu pieszo-jezdnego;

2) wyznaczenie terenu z przeznaczeniem na realizacje ciggu pieszo-jezdnego
1 KDp o szerokosci 10 m w liniach rozgraniczajacych, zgodnie z rysunkiem
planu;

3) dopuszcza sie prowadzenie ruchu kotowego i pieszego oraz ruchu rowerowego
jako réwnorzednych;

4) dopuszcza sie realizacjg ciggu bez wydzielonej jezdni i chodnikow;

5) nawierzchnia ciggu — utwardzona w jednym poziomie jako jednoprzestrzenna
z ewentualnym zaznaczeniem przestrzeni ruchu kotowego faktura, kolorem lub
rysunkiem nawierzchni;

6) obstuga komunikacyjna terenow przylegtych — bezposrednia;
7) zachowanie ustalen zawartych w § 15 niniejszego planu.

ROZDZIAL IV
Ustalenia koncowe

§ 22. Dla terendw objetych ustaleniami planu ustala sie stawke procentowa, stuzacq
naliczaniu optat z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego
uchwaleniem planu (zgodnie z art. 36, ust 4 wustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym), w wysokosci:

1. 25% dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem US;
2. 0% dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: KDW i KDp.
§ 23. Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy.

§ 24. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty jej ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewoddztwa Mazowieckiego.

Przewodniczg dy
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Zatacznik Nr 3

do Uchwatly Rady Gminy Sochocin
Nr XVI/131/2016 z dnia 30 sierpnia 2016 .

W sprawie: zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Sochocin dla terenu potozonego we wsi Kepa.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016r. poz. 778 — tekst jednolity
z pézniejszymi zmianami) okresla sie sposob realizacji oraz zasady finansowania
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, zapisanych w w/w planie,
nalezacych do zadan wiasnych gminy.

§1

1. Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2016 r. poz. 446) zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty nalezy do
zadan wiasnych gminy. W szczegolnosci zadania wtasne obejmujg sprawy:

1) gminnych drég oraz organizacji ruchu drogowego,

2) wodociggow i zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania i oczyszczania
Sciekdbw komunalnych, utrzymania czystosci i porzadku oraz urzadzeh
sanitarnych, wysypisk i unieszkodliwiania odpadéw komunalnych,
zaopatrzenia w energie elektryczng i cieplng oraz gaz.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej zapisane w niniejszym planie
obejmuja;
a) planowane drogi publiczne wraz z oswietleniem,

b) planowang infrastrukture techniczna: sieci: wodociggowa, gazowa, kanalizacji
sanitarnej, telekomunikacyjng, napowietrzng i kablowg sie¢ energetyczng -
w liniach rozgraniczajgcych planowanych drog.

§ 2

Opis sposobu realizacji inwestycji wskazanych w § 1 pkt 2:

1. Realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,
w tym m.in. ustawg Prawo budowlane, ustawg o zamdéwieniach publicznych,
ustawg o0 samorzgdzie gminnym, ustawg Prawo ochrony srodowiska.

2. Sposob realizacji inwestycji moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujgcym sie
postepem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasadg stosowania najlepszej
dostepnej techniki (okreslong w art. 3 pkt. 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r.
Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2016 poz. 672 — tekst jednolity), o ile nie
stanowi naruszenia ustalen planu.

3. Inwestycje z zakresu przesytania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej
lub ciepta realizowane bedg w sposéb okreslony w art. 7 ustawy Prawo
energetyczne z dnia 10 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z 2016, poz. 1165).

4. Realizacja i finansowanie inwestycji w zakresie infrastruktury technicznej nie
wyszczegolnionych w § 1 pkt 2 jest przedmiotem umowy zainteresowanych stron.
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§3

1. Zadania w zakresie budowy dréog wraz z siecig kanalizacji deszczowej
i oSwietleniem finansowane bedg ze srodkéw witasnych inwestora lub na
podstawie porozumien z innymi podmiotami oraz w porozumieniu z witasciwym
zarzadcg - bez udziatu srodkéw gminy.

2. Zadania z zakresu budowy sieci wodociggowej i kanalizacji sanitarnej
finansowane beda na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w
wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow z dnia 7 czerwca 2001 r. (Dz. U.
z 2015 poz. 139 - tekst jednolity), ze Srodkow wiasnych inwestora lub na
podstawie porozumien z innymi podmiotami oraz w porozumieniu z wtasciwym
zarzadcg - bez udziatu srodkéw gminy.

3. Zadania z zakresu budowy sieci energetycznych, gazowych oraz cieplnych
finansowane bedg inwestora lub na podstawie porozumieh z innymi podmiotami
oraz w porozumieniu z wkasciwym zarzadcg - bez udziatu sSrodkow gminy.
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