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¢z Parhstwowy Powiatowy
1 Inspektor Sanitarny w Sochaczewie

ZNS.9022.6.5.2026
Sochaczew, dnia 18.05.2026 r.

Burmistrz Miasta Sochaczew
ul. 1 Maja 16, 96-500 Sochaczew

Dotyczy: ponownego zaopiniowanie projektu planu ogélnego gminy Miasto Sochaczew
wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko ‘

OPINIA

Na podstawie art. 58 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o érodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z pézn. zm.} oraz
art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 14 marca 1985 r. o Paristwowej Inspekcji Sanitarnej (Dz. U. z
2024 poz. 416), po rozpatrzeniu wystapienia Burmistrza Miasta Sochaczewa - pismo znak:
GPA.6720.4.34.2024 z dnia 22.04.2026 r. (data wptywu do PSSE: 22.04.2026 r.)
dotyczacego ponownego zaopiniowania projektu planu ogdélnego gminy Miasto
Sochaczew wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko, Paristwowy Powiatowy
Inspektor Sanitarny

w Sochaczewie opiniuje pod wzgledem wymagan higieniczno-sanitarnych przedtozony
projekt planu ogélnego gminy Miasto Sochaczew wraz z prognoza oddziatywania na
$rodowisko z zastrzezeniami:

Woprowadzi¢ strefe buforowa pomiedzy strefa handlu wielkopowierzchniowego 5SH
a terenami zabudowy mieszkaniowej: 120SJ, 708J, 72SJ.

Strefa buforowa powinna obejmowac pas zieleni izolacyjnej maksymalnie ograniczajac
funkcje uciazliwe od strony zabudowy mieszkaniowej w szczegdlnosci w zakresie
ograniczenia ruchu pojazdéw oraz emisji hatasu i oswietlenia.

UZASADNIENIE

Pismem, znak: GPA.6720.4.34.2024 z dnia 22.04.2026 r. Burmistrz Miasta Sochaczewa
zwrocit sie do Pafnstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Sochaczewie

z wnioskiem o ponowne zaopiniowanie projektu planu ogélnego gminy Miasto Sochaczew
wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko.

Projekt planu sporzadzono jako realizacje Uchwaty Nr V/25/24 Rady Miejskiej

w Sochaczewie dnia 21 czerwca 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzania planu
ogdlnego gminy Miasto Sochaczew.

Do wystapienia zataczono:

- projekt planu ogdlnego gminy Miasta Sochaczew,

- uzasadnienie do projektu planu ogéinego gminy Miasta Sochaczew,

- prognoza oddziatywania na srodowisko sporzadzona do projektu planu ogélnego gminy
Miasta Sochaczew.

Powiatowa Stacja Sanitarno-Epidemiologiczna w Sochaczewie
ul. Romualda Traugutta 18

96-500 Sochaczew

+48 46 862 22 66

adres email: sekretariat.psse.sochaczew@sanepid.gov.pl

AE:PL-59783-28143-WRTDS-24



Celem opracowania Planu ogdlnego jest dostosowanie polityki przestrzennej miasta

do aktualnych przepiséw prawa oraz wytycznych dokumentéw strategicznych wyzszego
rzedu. Prace planistyczne prowadzone s3 z uwzglednieniem aktualnych potrzeb
mieszkaicéw oraz koniecznosci zapewnienia spéjnego, funkcjonalnego i zréwnowazonego
uktadu przestrzennego w granicach miasta Sochaczew.

Obecnie ok. 28% powierzchni miasta objeta jest miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Na obszarze Sochaczewa obowiazuje réwniez Studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew, ktére pozostaje w
mocy do czasu wejscia w zycie Planu Ogdlnego, jednak nie pézniej niz do dnia 30 czerwca
2026 r., zgodnie z przepisami przejsciowymi ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalenia zawarte w planie ogélnym, stanowig podstawe prowadzenia polityki
przestrzennej gminy, sa wiazace przy sporzadzaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, a takze w przypadku wydawania decyzji o warunkach
zabudowy w zakresie okreslonym przepisami ustawy. Plan ogdlny zastepuje studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy i obowiazuje na
catym

jej obszarze.

W projekcie planu ogélnego okreélono strefy planistyczne.

W oparciu o uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego gminy wymienione w art.
13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
zostaty wyznaczone nastepujace strefy planistyczne:

1) SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,

2) SJ - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniows jednorodzinna,

3) SZ - strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa,

4) SU - strefa ustugowa,

5) SH - strefa handlu wielkopowierzchniowego,

6) SP - strefa gospodarcza,

7) SR - strefa produkcji rolniczej,

8) Sl - strefa infrastrukturalna,

9) SN - strefa zieleni i rekreacji,

10) SC - strefa cmentarzy,

11) SO - strefa otwarta,

12) SK - strefa komunikacyjna.
Nie wyznaczono strefy SG - strefy gérnictwa.

W ramach stref SW, SJ, SZ, SU, SH, SP, SR, Si, SN, SC, SO i SK okreslono dodatkowe
zasady

zagospodarowania dotyczace profili dodatkowych, w tym infrastruktury technicznej czy
zieleni.

Strefy z zabudowa mieszkaniowa (SW, SJ i SZ) wyznaczono wyltacznie na obszarach,
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dla ktorych w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach
uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejgca zabudowa o funkcji mieszkaniowej
z wytaczeniem luk w tej zabudowie. Chtonnosé terenéw niezabudowanych w tych
strefach

przekroczyta wyliczone potrzeby rozwojowe miasta, nie ma mozliwosci wskazania
kolejnych terenéw pod strefy z zabudows mieszkaniowa.

Na obszarze miasta Sochaczew obowiazujace plany miejscowe, obejmuja czeéé terendw
zabudowanych i przeznaczonych do zabudowy. Dla czesci terendw miasta jest
konieczno$¢ wydawania decyzji o warunkach zabudowy, co wigze sie z koniecznoscia
wyznaczenia

w Planie ogélnym miasta Sochaczew obszaréw uzupetniania zabudowy. Ponadto w czesci
terendéw objetych ustaleniami planéw miejscowych obecne przeznaczenie oraz wskazniki
zabudowy nie odpowiadaja realnym potrzebom rozwoju miasta.

Obszary uzupetnienia zabudowy wyznaczono zgodnie z § 1 Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym miasta (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).

W przedstawionym projekcie Planu ogélnego miasta Sochaczew mozliwa powierzchnia
obszaru uzupetniania zabudowy (OUZ) zostata wykorzystana prawie w catosci.
Rozszerzeniem OUZ objeto tereny, dla ktérych nie obowiazujg plany miejscowe oraz
obszary, dla ktérych zmieniono w Planie ogélnym przeznaczenie (strefy planistyczne)

w stosunku do planéw obowiazujacych - dla zabudowy mieszkaniowej.

Wyznaczenie strefy SH oparto na analizie dotychczasowego uzytkowania terenéw oraz
ich dostepnosci komunikacyjnej z uwzglednieniem mozliwosci kontynuacji funkcji
handlowej lub jej rozwoju w ramach obowiazujacych lub projektowanych dokumentéw
planistycznych; do strefy SH zaliczono réwniez tereny wskazane w samym projekcie planu
ogoblnego. Strefy dla obiektéw istniejgcych wskazano przede wszystkim w centralnej

i wschodniej czedci miasta.

Nowa strefe 5SH wskazano w rejonie sasiadujacym z drogami wyzszego rzedu, w rejonie
terendw obecnie otwartych oraz ekstensywnych zespotéw mieszkaniowych. Ujeto
zaréwno

tereny juz zagospodarowane, jak i grunty wskazane jako rezerwa pod przyszte inwestycje
w sektorze handlu.

Strefa ta zostata zaprojektowana jako obszar o wysokiej dostepnoéci, zaréwno w skali
lokalnej, jak i ponadlokalnej z mozliwoécia integracji z gtéwnymi ciggami transportowymi.

Na etapie planowania nalezy uwzgledni¢ relacje z sasiadujacymi strefami - w
szczegdlnosci mieszkaniowa, ustugowa oraz komunikacyjng w celu zapewnienia
komplementarnosci funkcjonalnej.

W szczegdlnosci nalezy wprowadzic¢ strefe buforowa pomiedzy strefa handlu
wielkopowierzchniowego 55H a terenami zabudowy mieszkaniowej: 120SJ, 70SJ, 725J.
‘Strefa buforowa powinna obejmowac pas zieleni izolacyjnej oraz ogranicza¢ funkcje
ucigzliwe od strony zabudowy mieszkaniowej, w szczegdlnosci: lokalizacji ramp dostaw
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i parkingéw, emisji hatasu i oéwietlenia, ograniczenia ruchu pojazdéw w porze nocnej, ruch
pojazdéw ciezarowych, wysokosci i intensywnosci zabudowy.

Zgodnie z informacjami zawartymi w zataczonej do sprawy dokumentacji, projekt planu
ogdbinego zostat opracowany z uwzglednieniem potrzeby zachowania trwatosci
podstawowych proceséw przyrodniczych, réwnowagi biologicznej i zasad
ZréwnowazZonego rozwoju.

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Sochaczewie podkresla, iz projekt planu
nalezy opracowac uwzgledniajac prawa ludzi do korzystania ze Srodowiska przyrodniczego
oraz obowigzek jego ochrony.

Celem wskazania do wprowadzenia strefy buforowej pomiedzy strefa handlu
wielkopowierzchniowego 5SH a terenami zabudowy mieszkaniowej: 120SJ, 70SJ, 725)
jest zapewnienie ochrony tadu przestrzennego oraz odpowiednich warunkéw zycia
mieszkancow terendw sasiednich.

Wdrozenie wskazanych w planie ogdinym rozwigzaih przyczynic sie powinna do poprawy
jakosci srodowiska, ale takze jakosci zycia mieszkarncéw.

Do projektu planu ogdlnego zataczono prognoze oddziatywania na Srodowisko.

W prognozie oddziatywania na srodowisko okreslono przewidywane oddziatywania na
Srodowisko, w szczegolnoéci na komponenty $rodowiska tj.: réznorodnos¢ biologiczna,
ludzi, zwierzeta, rosliny, wode, powietrze, krajobraz, klimat, zasoby naturalne, zabytki,
dobra materialne oraz zaleznoéci miedzy wymienionymi elementami srodowiska i miedzy
oddziatywaniami na te elementy.

Z dokumentow sprawy wynika ponadto, ze realizacja polityki przestrzennej okreslonej

w projekcie planu ogélnego, nie pociagnie za soba powaznych skutkéw srodowiskowych,
Biorac pod uwage uwarunkowania przyrodnicze istniejgce na przedmiotowym terenie,
do najwazniejszych przestanek projektu Planu ogdinego nalezy stworzenie optymalnego
rozwiazania funkcjonalno-przestrzennego.

Ponad to w rozdziale 11 zataczonej prognozy przedstawiono szczegdtowo rozwiazania
majace na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje przyrodnicza negatywnego
oddziatywania na $rodowisko.

Wobec powyzszego postanowiono jak w sentenciji.

Z upowaznienia

Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego
w Sochaczewie

Kierownik Oddziatu Nadzoru

Joanna Kalinowska-Morka
/dokument podpisany elektronicznie/
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