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WSTEP

Projekt planu sporzadzono jako realizacje Uchwaty Nr V/25/24 Rady Miejskiej w Sochaczewie dnia
21 czerwca 2024r. w sprawie przystapienia do sporzadzania planu ogdlnego gminy Miasto Sochaczew.

Potrzeba sporzgdzenia aktu planowania przestrzennego wynika z art. 13a ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538), zwanej dalej
Ustawa. Plan ogdlny bedzie uwzgledniany przy sporzgdzaniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz bedzie stanowit podstawe prawng decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu — te zas$ stanowig podstawe do wydawania decyzji o pozwoleniach na
budowe.

Plan ogdlny gminy miasto Sochaczew zostat sporzadzony wedtug przepisdw ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538). Przy opracowaniu
planu kierowano sie wytycznymi Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758) oraz Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogélnym miasta (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).

W Planie ogdlnym gminy miasto Sochaczew uwzgledniono uwarunkowania rozwoju przestrzennego
miasta wynikajgce z art. 13b Ustawy. W dokumencie zawarto szczegdtowe wyjasnienie zastosowanych
w planie ogélnym rozwigzan, o ktérych mowa w art. 13h ust. 2 pkt 1, 2, 3 i 4 Ustawy. Do uzasadnienia
do planu ogdlnego gminy Miasto Sochaczew dotgczono réwniez czesé graficzna.

Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z pdin.
zm.), w dniu wejscia w zycie planu ogdlnego gminy Miasto Sochaczew traci moc studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew, przyjete Uchwatg Nr 1V/25/02 Rady
Miejskiej w Sochaczewie z dnia 30 grudnia 2002 r., z pdzniejszymi zmianami.

CZE§C 1. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO MIASTA SOCHACZEW
I. USTALENIA PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO WOJEWODZTWA
Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego zostat przyjety Uchwaty
nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 roku.

Ponizej przedstawiono wyciag ustalen odnoszgcych sie do miasta Sochaczew:
Obszary funkcjonalne:

Wizja rozwoju wojewddztwa wskazana w tym dokumencie okresla cel rozwoju dla miasta
Sochaczew jako miasta powiatowego o znaczeniu lokalnym — bedacego elementem sieci osadniczej,

przynaleznego w ramach ustalonych planem obszaréw funkcjonalnych — do obszaru zyrardowskiego




Rysunek 1. Podstawowe elementy sieci osadniczej
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W planie wojewddztwa przyjeto zintegrowane podejscie do prowadzenia polityki rozwoju
wyznaczajac obszary funkcjonalne, ktére zawierajg sie w obszarach strategicznej interwencji wskazanych

w SRWM 2030+. W ten sposéb Plan jest spdjny z ustaleniami KPZK 2030 oraz SRWM 2030+. Okreslono
obszary funkcjonalne wojewdédztwa mazowieckiego:




v" miejski_obszar funkcjonalny Warszawy — zgodnie z KPZK 2030 jest to ukfad osadniczy ciggly

przestrzennie, ztozony z odrebnych administracyjnie jednostek; obejmuje zwarty obszar miejski oraz

powigzang z nim funkcjonalnie strefe zurbanizowang. Obszar ten wyznaczony w PZPWM wedtug

granic regionu statystycznego NUTS 2 Warszawskiego stotecznego obejmuje powiaty:

grodziski,
legionowski,

minski,
nowodworski,
otwocki,
piaseczynski,
pruszkowski,

m. st. Warszawa,
warszawski zachodni,
wotominski.

Zasady zagospodarowania wyznacza Plan MOFW, bedacy integralng czesciag PZPWM.

v obszary o najnizszym dostepie do débr i ustug

obszar radomski — powiaty: biatobrzeski, lipski, przysuski, radomski, szydtowiecki, zwolenski,
obszar siedlecki — powiaty: siedlecki, wegrowski,

obszar ostrotecki — powiaty: ostrotecki, przasnyski, wyszkowski,

obszar ciechanowski — powiat mtawski,

obszar ptocki — powiaty: ptocki, sierpecki,

obszar centralny.

Zasady zagospodarowania na w/w obszarach:

dziatania ukierunkowane na ozywienie gospodarcze obszaru, poprawe warunkéw zycia mieszkancow,

zahamowanie nadmiernej migracji ludzi wyksztatconych i przedsiebiorczych, podniesienie mobilnosci

mieszkancow oraz zmniejszenie poziomu bezrobocia.




Rysunek 2. Obszary funkcjonalne — MOFW oraz obszary o najnizszym poziomie dostepu do ustug publicznych
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Miasto Sochaczew nie zostato wskazane do dziatann, w ramach tych ustalen Planu Wojewddztwa.

Ponadto miasto Sochaczew pofozone jest w:
wiejskich obszarach funkcjonalnych uczestniczagce w procesach rozwojowych




Zgodnie z KPZK 2030, sg to tereny Scisle powigzane z najwazniejszymi osrodkami miejskimi regionu,

potozone w strefie oddziatywania potencjatu rozwojowego miast. Obszary te charakteryzujg sie dobrymi

potgczeniami komunikacyjnymi z miastami i tym samym utatwionym dostepem do rynku pracy, ustug

publicznych i ustug wyzszego rzedu. W gminach zlokalizowanych na tych terenach zauwazalne jest

zjawisko suburbanizacji oraz zatracania ich wiejskiego charakteru zwigzanego z funkcjonowaniem
gospodarstw rolnych.

Zasady zagospodarowania na w/w obszarach:

ochrona terenéw otwartych przed rozpraszaniem zabudowy;

przeciwdziatanie negatywnym skutkom suburbanizacji w aspekcie ochrony srodowiska;

ochrona krajobrazu przed chaosem inwestycyjnym i ksztattowanie fadu przestrzennego;

ochrona gruntéw rolnych klas I-lll oraz gruntéw lesnych przed ich nieuzasadnionym
przeznaczaniem na cele nierolnicze i nielesne;

wspieranie dziatalnosci gospodarczej towarzyszacej produkcji rolnej, a takze dazenie
do zréwnowazonego rozwoju funkcji pozarolniczych.




Rysunek 3. Wiejskie obszary funkcjonalne
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Infrastruktura transportowa:
Miasto Sochaczew w ramach sieci transportowej kraju i wojewddztwa mazowieckiego potozone jest:

v w okolicy krajowego transportowego Korytarza W: Warszawa — Poznan — Berlin,




v na potaczeniu obwodowym wokét Warszawy, ktére tworzg istniejgce drogi krajowe nr 50 i 62,
postulowana autostradowa obwodnica Warszawy z powigzaniem z CPK oraz obwodnica kolejowa
Warszawy przebiegajgca liniami kolejowymi nr 10, 12i 13.

Rysunek 4. Koncepcja powiqzarn transportowych
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Rozmieszczenie elementéw infrastruktury transportowej na obszarze miasta Sochaczew
omowiono szczegdétowo w pkt 11.20 - Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow
infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich
ograniczeniami w zagospodarowaniu.

Ponadto miasto Sochaczew ujete jest w koncepcji budowy Centralnego Portu Komunikacyjnego
(CPK) jako element towarzyszacy infrastruktury transportowej - przez obszar miasta projektowana jest
jedna z linii kolejowych taczacych CPK z Warszawg. Aktualnie sporzadzany jest dokument ,Strategia
rozwoju obszaru otoczenia CPK do 2044”. Po uchwaleniu tego dokumentu ustalenia dotyczace obszaru
miasta Sochaczew winny znalezé swoje odzwierciedlenie w Planie Ogdlnym. Projekt dokumentu jest w
konsultacjach i uzgodnieniach zrédto: https://www.cpk.pl/pl/strategia-obszaru-otoczenia-cpk

Rysunek 5. Koncepcja Lokalizacji CPK
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W zakresie transportu kolejowego:

Miasto Sochaczew potozone jest na linii kolejowej nr 3 (Warszawa — Poznan — Berlin), zaliczonej jako
normalnotorowa przeznaczona do transportu zbiorowego.
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https://www.cpk.pl/pl/strategia-obszaru-otoczenia-cpk

Rysunek 6. Transport kolejowy i zbiorowy
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W zakresie transportu drogowego:

Przez miasto Sochaczew przebiegajg drogi krajowe nr 50 i 92 oraz drogi wojewddzkie nr 580 i 705.

Rysunek 7. Transport drogowy
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Ponadto dokumentem wigzgcym w zakresie uktadu drogowego, ktéry nalezy uwzglednié¢ jest uchwata nr
253/2022 Rady Ministréw z dnia 13 grudnia 2022 r. w sprawie ustanowienia programu wieloletniego
pod nazwa ,Rzgdowy Program Budowy Drég Krajowych do 2030 r. (z perspektywg do 2033 r.). W
ramach tego dokumentu nieco inaczej wskazano przebieg obwodnicy wokét aglomeracji warszawskiej,
nadajac jej klase po czesci autostrady AS50, po czesci drogi ekspresowej A50. W dokumencie tym
przebieg obwodnicy zostat umieszczony po zachodniej stronie miasta.

Rysunek 8. Rzgdowy program budowy drog krajowych do 2033r
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Rysunek 6 Rzadowy Program Budowy Drog Krajowych do 2030 r. (z perspektywa do 2033 r.) - Realizacja w latach 2021 - 2030

Rzadowy Program Budowy Drég Krajowych do 2030 r. (z perspektywa do 2033 r.)| Zatgcznik nr 1

O - potozenie miasta Sochaczew

W zakresie transportu zbiorowego:

Przez miasto Sochaczew przebiega linia kolejowa o charakterze linii uzytecznosci publicznej, samo
miasto uznane jest za lokalny wezet przesiadkowy.

Ponadto miasto Sochaczew ujete jest jako element infrastruktury miedzynarodowego wezta
przesiadkowego, integrujgcego transport lotniczy i kolejowy, w ramach inwestycji celu publicznego —
CPK.
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W zakresie transportu rowerowego:
Przez miasto Sochaczew przebiegajg planowane regionalne trasy rowerowe umozliwiajgce potgczenie

lokalnymi

oraz

stuzgce obstudze osrodkéw

regionalnych i

z trasami

ponadregionalnymi i

subregionalnych.

Rysunek 9. Planowana sie¢ szkieletowa tras rowerowych
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W zakresie transportu lotniczego:

W ramach sieci lotnisk miasto Sochaczew zostato wskazane jako lgdowisko sanitarne

wpisane
do ewidencji lagdowisk.

Rysunek 10. Transport lotniczy i zegluga srodlgdowa
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Infrastruktura energetyczna:
W ramach systemu sieci elektroenergetycznych najwiekszych napie¢ przez miasto Sochaczew

przebiegaja:

v linia 220 kV Patnéw — Ptock Podolszyce — Mory (Gostynin, m. Gostynin, tack, Gabin, m. Pfock,
Szczawin Koscielny, Sanniki, Stubice, Itéw, Mtodzieszyn, Sochaczew, m. Sochaczew, Kampinos,
Leszno, Btonie, Ozaréw Mazowiecki, Stare Babice, m. Warszawa) — przebiegajgca tranzytem;

v' linia 220 kV Konin — Sochaczew — Ottarzew — Mory (Pacyna, Sanniki, Itéw, Rybno, Mtodzieszyn,
Sochaczew, m. Sochaczew, Kampinos, Teresin, Btonie, Leszno, Ozaréw Mazowiecki, m. Warszawa) -

na jej przebiegu zlokalizowana jest stacja elektroenergetyczna 220/110 kV (GPZ Sochaczew).

Rozmieszczenie elementéw infrastruktury technicznej na obszarze miasta Sochaczew omodwiono
szczegdtowo w pkt 11.20. - Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow infrastruktury spofecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowiqzujgcymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu

Rysunek 11. System elektroenergetyczny najwiekszych napiec
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Elementy systemu elektroenergetycznego Inwestycje celu publicznego ustalone
istniejace i w trakcie realizacji *: w dokumentach poziomu krajowego
== |inie elektroenergetyczne 400 kV - rozmieszczenie orientacyjne**:
== |inie elektroenergetyczne 220 kV = = = hudowa / przebudowa linii 400 kv
B stagje elektroenergetyczne 400/220/110 KV ==== budowa / przebudowa linii 220 kV
B stacje elektroenergetyczne 400/110 kV inwestycje ustalone w specustawie przesytowej
B stacje elektroenergetyczne 220/110 kV M budowa stacji w systemie 400 kV
. elektrownie w systemie przesytowym 4 budowa stacji w systemie 220 kV
n elektrogiepiownie przewidziane do :"_': rozbudowa stacji w systemie 400 kV
wihaczenia w system przesytowy te )
+ dotyczy linii 400 kV Ostroteka - Olsztyn Matki k;:’:;Z’:NP:::;";;'r':;t::’l":::‘::gi'::‘:ﬁ;iﬁﬁ::;:?;:‘;;::kt°w
- potozenie miasta Sochaczew

W zakresie odnawialnych Zrédet energii:
Dla miasta Sochaczew potencjalne najkorzystniejsze rodzaje OZE zamieszczono na ponizszym schemacie.
Na obszarze miasta mozna lokalizowaé¢ wszelkiego rodzaju OZE zaréwno wiatrowe, stoneczne

i geotermalne.
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Rysunek 12. Potencjat energetyki odnawialnej
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Ochrona srodowiska i zasobow przyrody:

W zakresie obszarow ochrony przyrody :

W granicach miasta Sochaczew nie ma zadnych obszaréw prawnie chronionych.
Natomiast w ramach ochrony sSrodowiska nalezy uwzgledni¢ jako obszar biordéznorodnosci
biologicznej doliny rzek Bzury i Utraty chronione miedzy innymi poprzez:
v’ zachowanie cennych siedlisk przyrodniczych (dolin rzecznych, le$nych tgkowych, $rédpolnych, itp.),
decydujacych w znacznej mierze o walorach krajobrazowych wojewddztwa,

19




v’ ograniczenie presji urbanizacyjnej na obszary cenne przyrodniczo,

v' dazenie do utrzymania struktury ekologicznej miast powigzanej z terenami
w ich otoczeniu i zapewniajacej powigzanie z krajowg siecig ekologiczna.

Ponadto rzeki Bzura i Utrata jako zaséb wodny nalezy chroni¢ miedzy innymi poprzez:

v’ zwiekszanie retencji wodnej wojewddztwa poprzez m.in. budowe matych zbiornikéw wodnych,

pietrzenie wody w ciekach i jeziorach, przebudowe rowdw i kanatéw, retencje wéd opadowych oraz

wiasciwe ksztattowanie struktury terendw rolnych, lesnych i tworzenie roslinnych stref ochronnych

w dokumentach planistycznych gmin;

v" ochrone gtéwnych zbiornikéw wdd podziemnych i stref ochronnych ujeé wéd (powierzchniowych

i podziemnych);

v ochrone naturalnych elementéw przyrodniczych (m.in. starorzeczy, torfowisk, bagien, stawéw, oczek

wodnych);
v’ zapewnienie droznosci rzek dla ryb dwusrodowiskowych;
v’ renaturalizacje zmienionych antropogenicznie odcinkéw rzek i dolin zalewowych.

Rysunek 13. Ochrona zasobdw srodowiska przyrodniczego
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- Kampinoski Park Narodowy d stanowiska dokumentacyjne

parki krajobrazowe L zespoly przyrodniczo-krajobrazowe
obszary chronionego krajobrazu B ¥ uzytki ekologiczne
7, obszary Natura 2000 Nl rzeki

rezerwaty przyrody

O - potozenie miasta Sochaczew

Szczegbtowe analizy elementdw srodowiska przyrodniczego na obszarze miasta Sochaczew omdwiono
szczegdtowo w pkt I1.1. - Formy ochrony przyrody oraz w pkt 11.22. - Opracowanie ekofizjograficzne
w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — prawo
ochrony srodowiska.

Ochrona zabytkdw i débr kultury wspoétczesnej

W zakresie ochrony zabytkow:

Miasto Sochaczew powinno uwzgledni¢ ochrone obiektdw z Gminnej Ewidencji Zabytkow oraz ujetych
w rejestrze zabytkow. Ich szczegdtowy zasieg i rozmieszczenie przedstawiono w pkt 11.10 - Zabytki objete
formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdéw i opiece nad
zabytkami.

W zakresie ochrony krajobrazu kulturowego:

Miasto Sochaczew zostato wskazane jako element ochrony krajobrazu dolin rzecznych, ujete w pasmie
rzecznym wyznaczonym do opieki Wojewddzkim Programem Opieki nad Zabytkami. Ponadto
uwzgledniono miasto w pasmie osadnictwa olenderskiego.
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Rysunek 14. Opieka i ochrona dziedzictwa kulturowego
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O - potozenie miasta Sochaczew
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Szczegbétowe analizy Srodowiska kulturowego i zabytkdw na obszarze miasta Sochaczew omoéwiono
szczegdtowo w pkt 11.10 - Zabytki objete formami ochrony, o ktorych mowa w ustawie z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji
zabytkow oraz dobra kultury wspdtczesnej.

Gospodarka
Obszary wystepowania udokumentowanych zt4z kopalin

W zakresie zt6z kopalin w Planie uwzgledniono szczegdlng ochrone udokumentowanych zt6z waznych
dla zabezpieczenia potrzeb i bezpieczerstwa surowcowego o znaczeniu krajowym i regionalnym oraz
wspieranie prac zwigzanych z poszukiwaniem i rozpoznawaniem surowcow energetycznych. Na terenie
miasta Sochaczew wskazano ztoze kopalin surowca ilastego.

Rysunek 15. Ztoza kopalin
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Zloza kopalin

A ropa nattowa i gaz ziemny surowce ilaste _ . )
koncesje na poszukiwanie
® wegiel brunatny ¢ gliny weglowodorow
*  rudy zelaza *  wapienie i margle gtowne udokumentowane
zbiorniki wod podziemnych
piaski i zwiry kreda
lokalne udokumentowane
piaski kwarcowe s torfy zbiorniki wod podziemnych

pozostate piaski

O - potozenie miasta Sochaczew

Szczegdtowy zasieg i rozmieszczenie na obszarze miasta Sochaczew zt6z kopalin oraz terendéw i obszaréw
gérniczych przedstawiono pkt 11.10.

Strategiczne obszary produkcji rolniczej

W wojewddztwie mazowieckim wyrdznia sie strategiczne obszary zywicielskie (SOZ), ktére stanowig nie
tylko o samowystarczalnosci zywnosciowej wojewddztwa, ale sg rowniez obszarami o znaczeniu
ponadregionalnym (Rys. 16):

R/
0.0

ptocki,
opinogorski,

7 7
0.0 0.0

nadbuzanski,

R/
0.0

sochaczewsko-gréjecki,

7
0.0

garwolinsko-kozienicki,

R/
0.0

lipski.

Obszary te obejmujg okoto 1/3 powierzchni wojewddztwa i stanowig szczegdlnie cenny zasdb dla

produkcji zywnosci — charakteryzuja sie wysokim potencjatem przyrodniczym, wyksztatconymi

specjalizacjami oraz ponadprzecietng towarowoscig produkcji rolniczej.

Ochrona tych terenéw powinna nastgpi¢ miedzy innymi poprzez:

v’ przeciwdziatanie nadmiernemu przeznaczaniu gruntéw rolnych na inne cele poprzez uwzglednianie
w SUIKZP (planie ogdlnym) uwarunkowan wynikajacych ze stanu srodowiska, w tym stanu rolniczej
przestrzeni produkcyjnej oraz przeciwdziatanie przeznaczaniu przez gminy gruntow rolnych klas I-lll
na cele nierolnicze w MPZP z uwzglednieniem struktury uzytkédw rolnych oraz uwzglednianie
potozenia i sgsiedztwa w procesie decyzyjnym;

v’ ograniczanie przeznaczania najlepszych gleb pod uprawy roslin energetycznych;

v upowszechnianie dziatari rolno-$rodowiskowo-klimatycznych zapewniajgcych rozwdj gospodarki
rolnej zintegrowanej z ochrong zasobow i waloréw przyrodniczych, w tym rozwdj rolnictwa
ekologicznego;

v’ dziatania na rzecz poprawy warunkéw glebowo-wodnych dla rolnictwa m.in. poprzez budowe

i renowacje infrastruktury nawadniajgcej i odwadniajacej.
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Rysunek 16. Obszary predestynowane do petnienia funkcji Zywicielskich o strategicznym znaczeniu
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Turystyka

Potencjat turystyczny Wojewddztwa Mazowieckiego oparty jest o bogate walory przyrodnicze

i kulturowe z wyraznie dominujagcg Warszawg, bedaca osrodkiem o znaczeniu miedzynarodowym.

Atrakcyjno$¢ wojewddztwa budowana jest réwniez poprzez tworzenie lokalnych marek produktéw

turystycznych, sieciowych produktéw turystycznych, tradycyjnych produktéw kulinarnych, szlakéw

tematycznych opartych o potencjat kulturowy wojewddztwa oraz klastrow turystycznych. Znaczenie ma

takze promocja regionu z wykorzystaniem rozwijajgcych sie organizacji turystycznych: Mazowieckiej

Regionalnej Organizacji Turystycznej (MROT) i lokalnych organizacji oraz punktéw informacji

turystycznej i stowarzyszen dziatajgcych w obszarze turystyki.

W przestrzeni wojewddztwa wskazano dla miasta Sochaczew obszary posiadajgce duzy potencjat do

rozwoju nastepujgcych form turystyki:

v" szlak kulturowy: miedzynarodowa droga $wietego Jakuba oraz regionalny szlak Chopinowski

v’ szlak turystyczny — miedzynarodowy szlak kolei Warszawsko-Wiedenskiej

v" wybrane w ramach pasm przyrodniczo kulturowych miasto Sochaczew uznano za osrodek ruchu
turystycznego.

Rysunek 17. Szlaki turystyczne
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SzlaKi turystyczne
miedzynarodowe (EuroVelo)
ponadregionalne

rowerowe

regionalne (pow 100 km dlugosci)

N4
4

ponadregionalne

piesze

regionalne (pow 60 km dlugosci)

miedzynarodowy
(Szlak im. Krola Stefana Batorego)
ponadregionalny Szlak Pisa-Narew

wodne

ponadregionalne drogi srodlgdowe’
miedzynarodowy Szlak

Kolei Warszawsko-Wiedenskiej
ponadregionalne kolejki waskotorowe

@
@
©)

kolejowe

regionalne kolejki waskotorowe

Sieciowe Produkty Turystyczne

SZIaKi kulturowe

miedzynarodowe
Drogi Sw. Jakuba

Osrodki ruchu turystycznego

Q
O

miedzynarodowe
Europejski Szlak Romanski

Szlak Gotyku Ceglanego
regionalne
ponadregionalne

Szlak Frontu Wschodniego
I Wojny Swiatowej

subregionalne

wybrane w ramach pasm
przyrodniczo-kulturowych
(wskazane w WPONZ)

regionalne
Szlak Chopinowski
Szlak Ksiazat Mazowieckich

= obszary cenne
Szlak Bitwy Warszawskiej 1920

przyrodniczo

* Na podstawie rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 grudnia 2002 . w sprawe srodladowych drog wodnych

- potozenie miasta Sochaczew

Bezpieczenstwo

Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, suszg oraz osuwiskami

Podstawe do prowadzenia polityki przestrzennej na obszarach zagrozenia powodziowego stanowi plan

zarzadzania ryzykiem powodziowym, w ktérym okreslony zostat poziom zintegrowanego ryzyka

powodziowego. Z uwagi na potozenie miasta Sochaczew w zlewni Bzury poziom ryzyka okreslono jako

wysoki.
Ponadto w ramach zagrozenia suszg na terenie miasta Sochaczew zdiagnozowano mozliwos¢

wystepowania suszy hydrologicznej.

Zaktada sie zapobieganie tym zagrozeniom miedzy innymi poprzez:

v

<\

uwzglednianie map zagrozenia powodziowego, map ryzyka powodziowego, plandw zarzadzania

ryzykiem oraz studiow ochrony przeciwpowodziowej

(dla odcinkéw rzek ktére nie zostaty objete ww. mapami) a takze Planu przeciwdziatania skutkom

powodziowym

suszy w regionie wodnym Srodkowej Wisty;

przeciwdziatanie wystgpieniu skutkow powodzi i suszy, takie we wspdtpracy z sasiednimi
wojewddztwami;

utrzymanie oraz zwiekszanie istniejacej zdolnosci retencyjnej zlewni poprzez m.in.: zmniejszanie
odptywu wodd opadowych i roztopowych ze zlewni, zwiekszenie rézinych form retencji wodnej
(budowa zbiornikéw retencyjnych wraz z budowlami hydrotechnicznymi, zwiekszanie lesistosci,
odtwarzanie terenéw wodno-btotnych, przywracanie naturalnego charakteru ciekédw i naturalnych
przeptywéw woéd, tworzenie polderéw zalewowych);

ograniczanie zagospodarowania na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig,

zwiekszanie bezpieczeristwa powodziowego terendw o intensywnym zagospodarowaniu oraz
obiektéw stanowigcych potencjalne zagrozenie dla srodowiska, obiektéow uzytecznosci publicznej,
stanowigcych cenne dziedzictwo kulturowe, itp.;

zwiekszanie wykorzystania wod opadowych i roztopowych;

realizacje projektu pt. ,System Ostony Przeciwosuwiskowej”;

stabilizacje i zabezpieczanie terenéw osuwiskowych przy zachowaniu wartosci przyrodniczo-
krajobrazowych obszaru.

27



Rysunek 18. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodziq — uszczegotowienie pkt 3.2
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28




Granice terendw zamknietych i ich stref ochronnych

W planie uwzglednia sie tereny zamkniete. Na terenie miasta Sochaczew wystepujg kolejowe tereny
zamkniete.

Rysunek 19. Tereny zamkniete
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Granice terendw wystepowania ruchéw masowych

Na terenie miasta Sochaczew zdiagnozowano obszary predysponowane do wystepowania ruchéow
masowych wyznaczone zgodnie z projektem systemu ostony przeciwosuwiskowej.

Rysunek 20. Fragment mapy ochrony przyrody i dziedzictwa kulturowego — uszczegétowienie pkt 3.4
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oraz tereny, na ktorych wystepuja te ruchy.
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UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO MIASTA:
1. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Na obszarze miasta Sochaczew wystepuja:

Pomniki przyrody

Na terenie miasta ustanowione zostaty cztery pomniki przyrody, objete ochrong na podstawie

Rozporzadzenia Nr 18 Wojewody Mazowieckiego z dnia 31 lipca 2009 r. w sprawie ustanowienia

pomnikow przyrody potozonych na terenie powiatu sochaczewskiego (Dziennik Urzedowy

Wojewddztwa Mazowieckiego z 31.07.2009 r. Nr 124, poz. 3633):

v' Dab szyputkowy — Quercus robur - drzewo rosngce w parku im. Ignacego Wiodzimierza
Garbolewskiego przy ul. Bartosza Gtowackiego w wieku 500 lat, o obwodzie pnia 5,21 m i wysokosci
okoto 23 m.

v Dab szyputkowy — Quercus robur - drzewo rosnace przy ul. Grunwaldzkiej, o obwodzie pnia 4,37 m
i wysokosci 20 m.

v" Dab szyputkowy — Quercus robur - drzewo rosnace przy ul. Boryszewskiej, o obwodzie pnia 3,8 m
i wysokosci 21 m.

v" Aleja lipowa - wieloobiektowy pomnik przyrody cze$ciowo potozony w granicach miasta Sochaczew
- drzewa wchodzgce w skfad alei s3 w zréznicowanym stanie zachowania. Stanowig go obecnie: lipa
drobnolistna Tilia cordata (164 szt.); klon jesionolistny Acer negundo (36 szt.); jesion wyniosty
Fraxinus excelsior (14 szt.); klon pospolity Acer platanoides (22 szt.); klon jawor Acer
pseudoplatanus (4 szt.); kasztanowiec zwyczajny Aesculus hippocastanum (1 szt.); klon srebrzysty
Acer saccharinum (1 szt.); robinia akacjowa Robinia pseudoacacia (1 szt.); wierzba krucha Salix
fragilis L. (2 szt.). Obwéd pnia drzew wynosi od 0,7 do 3,6 m (mierzony na wysokosci 1,3 m),
a wysokos$¢ w granicach 10 — 22 m. Aleja rosnie po obu stronach drogi wojewdédzkiej nr 580 -
ul. Fryderyka Chopina, na trasie prowadzacej z Sochaczewa do Zelazowej Woli, na odcinku miedzy
pomnikiem pamieci ofiar Il wojny $wiatowej, a Domem Urodzenia Fryderyka Chopina w Zelazowej
Woli. Dtugos¢ alei wynosi ok. 2 km).

Ponadto na obszarze miasta brak jest wielkopowierzchniowych form ochrony przyrody.
Od strony pétnocnej, przy granicy miasta znajduje sie Kampinoski Park Narodowy wraz z otuling oraz
Warszawski Obszar Chronionego krajobrazu. Natomiast w potudniowo zachodniej oraz centralnej czesci
miasta na matych fragmentach wskazano w ramach systemu korytarzy ekologicznych — korytarz
pétnocno-centralny doliny rzeki Bzury (korytarz Dolina Bzury-Neru).

Na terenie miasta nie ustanowiono uzytkdw ekologicznych. Natomiast jest kilka obszarow
predestynowanych do objecia ochrong i do petnienia funkcji przyrodniczych w strukturze funkcjonalno-
przestrzennej obszaru opracowania, w tym lasy miejskie: las w tréjkacie ulic Wyszogrodzkiej, Smolne;j i
Krzywej, stanowigcy zbiorowisko o charakterze olsu powstate na terenie bezodptywowym, cenny nie
tylko ze wzgledu na role biocenotyczng jaka petni wsréd terendw zabudowanych, ale i dos¢ nietypowe
potozenie (na tarasie erozyjnym doliny rzeki Bzury). Ponadto las na potudnie od ul. Smolnej,
predestynowany do objecia ochrong w formie uzytku ekologicznego ze wzgledu na role biocenotyczng
jaka petni w obrebie terenéw miejskich.
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Rysunek 21. Formy ochrony przyrody i lasy na obszarze miasta Sochaczew i w jego najblizszym otoczeniu
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2. Obszary szczegdlnego zagroienia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz
pasy o szerokosci 50 m od stopy watu

Na obszarze miasta Sochaczew wyznaczone zostaty obszary zagrozenia powodzig od przeptywajacej
w centrum miasta z potudnia na pétnoc Bzury oraz od jej prawych doptywdéw: Utraty i Pisi. Strefy
powodziowe wskazujg obowigzujgce mapy zagrozenia powodzig (MZP) i mapy ryzyka powodziowego
(MRP).

Mapy MPZ ilustrujg tereny narazone na powddz z réznym poziomem prawdopodobienstwa
wystgpienia:
v’ tereny o niskim prawdopodobienstwie powodzi (Q=0,2%) — szacowane na raz na 500 lat,
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v’ tereny o $rednim prawdopodobieristwie (Q=1%) — okoto raz na 100 lat,
v’ tereny o wysokim prawdopodobienstwie (Q=10%) — raz na 10 lat.

Dla obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, tj. Q=1% i Q=10%, wystepuja ograniczenia
dla zagospodarowania terenu, wymagajace uzgodnienia z Panstwowym Gospodarstwem Wodnym Wody

Polskie.

W granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig w miescie Sochaczew przewazajg tereny
otwarte — tgki i pastwiska, tereny rolne i porolne, z naturalng sukcesjg roslinnosci reduralnej. Jedynie
w centralnym fragmencie miasta obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia obejmujg kwartat

istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Pozostate cieki wystepujace na terenie miasta nie stanowig zagrozenia powodziowego.

Rysunek 22. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig na obszarze miasta Sochaczew i w jego najblizszym

otoczeniu
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Rzeki przeptywajg przez miasto korytami nieobwatowanymi — nie zachodzi wiec mozliwos¢ ani

potrzeba wyznaczania stref 50 m od stép watéw

3. Obszary gruntéw zmeliorowanych
Na obszarze miasta Sochaczew nie ma obszarow zmeliorowanych. Natomiast sg fragmenty miasta
7

gdzie wystepuja rowy melioracyjne. Najwieksze ich skupisko wystepuje wzdtuz Rowu Matecznego
ktédrym poprzez sie¢ rowdw melioracyjnych odprowadzany jest nadmiar wéd opadowych i roztopowych

do rzeki Utrata.
Kampinos
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Rysunek 23. Rowy melioracyjne na obszarze miasta Sochaczew i w jego najblizszym otoczeniu
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4. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja
te ruchy
Na obszarze miasta Sochaczew wystepujg tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny,
na ktérych wystepuja te ruchy. Sg one zlokalizowane gtéwnie na wschodniej skarpie doliny Bzury i Utraty
oraz w pétnocnej czesci miasta, w rejonie zbiornikéw wodnych.

Rysunek 24. Osuwiska i tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi na obszarze miasta Sochaczew
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5. Strefy ochronne uje¢ wody

Zrédtem zaopatrzenia miasta Sochaczew w wode s3 wody podziemne, ujmowane poprzez studnie
gtebinowe. Ich eksploatacje prowadzi ,,Zaktad Wodociggow i Kanalizacji — Sochaczew” Sp. z 0.0. Do jej
zadan nalezy m.in. eksploatacja sieci wodociggowej oraz uje¢ podziemnych wraz z stacjami uzdatniania
wody: Stacja Uzdatniania Wody Chodakdéw oraz Stacja Uzdatniania Wody Ptocka.
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St 1, St 2a i St 4 (dwie z nich potozone sg poza granicami administracyjnymi miasta) oraz ujecia Wdlka
zlokalizowane poza granicami

System zaopatrywany jest z ujecia wody Kuznocin, sktadajgcego sie z trzech studni gtebinowych:
6 studni (wszystkie

sie z

Smolana Konary skfadajgcego
administracyjnymi miasta).

Dla uje¢ wdd podziemnych ustanowiono strefy ochronne obejmujgce tereny ochrony
bezposredniej. Nie stwierdzono potrzeby wyznaczania stref ochrony posredniej.

Rysunek 25. Ujecia wod podziemnych na obszarze miasta Sochaczew i w jego bezposrednim sgsiedztwie, zasilajgce
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6. Obszary ochronne zbiornikéw woéd srédlgdowych

Na obszarze miasta Sochaczew nie ustanowiono obszaréw ochronnych zbiornikdw wadd
srodlagdowych, o ktérych mowa w ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2025 r. poz.
960).

7. Tereny goérnicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi
Obszary gérnicze

Na obszarze miasta Sochaczew wystepujg tereny gérnicze i obszary gornicze wraz z filarami
ochronnymi, o ktédrych mowa w ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze (Dz. U.
22026 r. poz. 69).

Obszary gdrnicze itereny gérnicze

Tabela 1. Obszary gornicze

Powierzchnia

Nazwa obszaru ID ztoza (m?] Decyzja nr Nadzér gérniczy
Plecewice | 2442 605 801 11/98 ,Ok-regowy Urzad
Gorniczy - Warszawa
Plecewice I1l 20022 19 789 RE.6522.2.5.2024. AW |  Okregowy Urzad
Gorniczy — Warszawa
Okregowy Urzad
Sochaczew 19497 5146 797 5/2/147

Goérniczy — Warszawa

8. Udokumentowane zfoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji
Ztoza kopalin
Na obszarze miasta Sochaczew znajduja sie ztoza kopalin, udokumentowane sg ztoza kopalin
pospolitych w Plecewicach, w pétnocnej czesci miasta. Ztoza stanowity baze surowcowgq dla zaktadu
ceramiki budowlanej w Plecewicach oraz w Boryszewie.

Miasto Sochaczew posiada ponadto ztoza wdd termalnych, ktére spetniajg kryteria zastosowania w
geotermii — dla ztoza Sochaczew ustanowiono teren i obszar gérniczy w centralnej jego czesci.

Tabela 2. Charakterystyka zasobow z16Z na terenie miasta Sochaczew

. ID ID . Powi hni , e ]
Nazwa ztoza . Kopalina OWIerZZC nia Obwdd [m] Nadzér gorniczy
ztoza | pola [m]
Surowce ilaste
Plecewice | 2442 - ceramiki bUd.OWIaheJ 387 614 - ,Ok'regowy Urzad
(eksploatacja ztoza GOrniczy - Warszawa
zaniechana)
Surowce ilaste
Plecewice II sapp | - | ceramiki budowlane] 67 690 . Okregowy Urzad
(eksploatacja ztoza Gérniczy - Warszawa
zaniechana)
Plecewice ll | 20022 | - Surowce ilaste 16 845 - Okregowy Urzad
ceramiki budowlanej GOrniczy - Warszawa
Sochaczew Wody Termalne Okregowy Urzad
19497 - 28 081 821 - (.
(GT-1i GT-2) (cieplice) C GOrniczy — Warszawa

Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z https://msochaczew.e-mapa.net/ oraz Paristwowego Instytutu
Geologicznego

Na terenie miasta Sochaczew brak jest obiektow lub obszaréw, dla ktérych wyznacza sie w ztozu
kopaliny filar ochronny.

37



Kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla
Na obszarze miasta Sochaczew nie wystepujg kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku

wegla, o ktédrych mowa w ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gdrnicze (Dz. U. z 2026 r.

poz. 69)
Podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji
Na obszarze miasta Sochaczew nie wystepujg kompleksy podziemne bezzbiornikowe magazyny

substancji, o ktérych mowa w ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze (Dz. U. z

2026 r. poz. 69).
Rysunek 26. Udokumentowane ztoza kopalin oraz tereny i obszary gdrnicze na obszarze miasta Sochaczew i w jego

najblizszym otoczeniu
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9. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Sochaczewa ani obszaru uzdrowiska ani obszaréw ochrony uzdrowiskowej, o ktérych mowa w ustawie
z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej

oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. z 2025 r. poz. 1135 z pdzn. zm.).

Zabytki wpisane do rejestru zabytkow nieruchomych wojewddztwa mazowieckiego

2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami

jeden zabytek archeologiczny - tabele ponize;j.

Miasto Sochaczew nie jest uzdrowiskiem, nie ma statutu uzdrowiska. Nie ustanowiono wiec dla

10. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca

Do rejestru zabytkéw Wojewddztwa Mazowieckiego wpisano 21 obiektdw i grup obiektédw oraz

Tabela 3. Wykaz zabytkdéw nieruchomych wpisane do rejestru zabytkdw wojewddztwa mazowieckiego

Lp. Miejscowos¢ Obiekt Potozenie Nr rejestru. Data wpisu
obiektu/adres
Sochaczew cmentarz rzymskokatolicki 840 19.12.1991
Sochaczew cmentarz wojenny 856 02.01.1992
z Il wojny Swiatowej
3. | Sochaczew dom ul. Farna 13 A-1058 02.02.2012
4. | Sochaczew dworzec ul. Henryka A-1572 15.05.2020
kolejowy Sienkiewicza 5
5. | Sochaczew grobowiec Mutty tzw. ul. 15 Sierpnia 4 A-1090 27.08.2012
"baszta tatarska" na terenie
d. cmentarza
muzutmanskiego
(wraz z otoczeniem)
Sochaczew hale targowe ul. 1 Maja 21 32 20.12.1961
Sochaczew kaplica cmentarna ul. Romualda 716 01.06.1984
prawostawna Traugutta 26
8. | Sochaczew kaplica grobowa rodziny ul. Romualda 56 07.05.1962
Tomickich na cmentarzu Traugutta 26
grzebalnym
9. | Sochaczew kolejowa wieza cisnien ul. Henryka A-1526 23.09.2019
Sienkiewicza 5
10. | Sochaczew park miejski podzamcza 576 20.06.1981
im. F. Chopina
11. | Sochaczew Ratusz, ob. Muzeum Ziemi Plac Tadeusza 29 25.09.1961
Sochaczewskiej i Pola Bitwy | KoSciuszki 12
nad Bzurg
12. | Sochaczew Ruiny zamku (wraz z 31 20.12.1961
najblizszym otoczeniem
w promieniu 100 m)
13. | Sochaczew zagroda mtynska ul. Mtynarska 4 A-53 18.08.2003
(mtyn zbozowy, dom,
lodownia)
14. | Sochaczew aleja lipowa wiodaca 542 05.05.1980
z Chodakowa do Zelazowej
Woli
15. | Sochaczew dwor wraz z parkiem ul. Fryderyka 46 04.04.1962
Chopina 164
16. | Sochaczew park Sochaczew 46/602 05.05.1980
Chodakoéw
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17.| Sochaczew patac, ob. Szkota Muzyczna ul. Bartosza 53 03.05.1962
Gtowackiego 2

18. | Sochaczew park Sochaczew 33 02.01.1962
Czerwonka

19. | Sochaczew dwoér ul. Gawtowska 549 26.07.1980
148

20. | Sochaczew Park Sochaczew 506 08.11.1978
Gawtow

21. | Sochaczew kosciot parafialny p.w. ul. Ks. Jerzego 51 04.04.1962

Narodzenia Najswietszej Popietuszki

Marii Panny wraz z
najblizszym otoczeniem
w promieniu 50 m

Tabela 4. Wykaz zabytkow archeologicznych wpisane do rejestru zabytkow wojewddztwa mazowieckiego

Lp. | Miejscowo | Obsz | Nrstanowiska Funkcja Kultura Chronologia | Nr Data
$¢ ar wg AZP wpisu
AZP
1. | Sochaczew | 56-59 | Karwowo st. 2, | Cmentarzysko | Przeworska | Okres 804 | 14.12.1968
-Karwowo AZP 56-59/24 wplywow
rzymskich

Zabytki nieruchome wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkéw

Do gminnej ewidencji zabytkow (GEZ) wtgczono ponadto 41 obiekty i grupy obiektéw, w tym
bedace w rejestrze zabytkéw. Gminna ewidencja zabytkéw zostata przyjeta zarzagdzeniem Nr 271.2018
Burmistrza Miasta Sochaczew z dnia 18 grudnia 2018 r. z pézn. zm.

Tabela 5. Wykaz obiektow ujetych w gminnej ewidencji zabytkow miasta Sochaczew,

Lp. Miejscowos¢ Obiekt Potozenie obiektu
1. | Sochaczew Patac w Czerwonce, ob. Paristwowa Szkota .
. . ul. B. Gtowackiego 2
Muzyczna | i Il stopnia
2. | Sochaczew Park w zespole patacowym w Czerwonce ul. B. Gtowackiego 2
3. | Sochaczew Spichlerz w zespole patacowym w Czerwonce | ul. B. Gtowackiego 2
4. | Sochaczew Obora w zespole patacowym w Czerwonce ul. B. Gtowackiego 2
5. | Sochaczew Koscidt parafialny p.w. Narodzenia . .
o . . . . ul. Ks. J. Popietuszki 4
Najswietszej Maryi Panny w Trojanowie
6. | Sochaczew Szkota w Chodakowie ul. F. Chopina 99
7 Sochaczew Budynek fabryczny, d. sktad opatowy,
. . ul. R. Traugutta 15
nastepnie dawny budynek OSM towicz
8. | Sochaczew Dom ul. R. Traugutta 1 / Warszawska 30
9. | Sochaczew Dom ul. 1 Maja 13
10. | Sochaczew Park w zespole dworskim w Chodakowie ul. F. Chopina 164
11. | Sochaczew Park w zespole dworskim w Gawtowie ul. Gawtowska 148
12. | Sochaczew Cmentarz wojenny z okresu Il wojny . .
- . aleja 600-lecia
Swiatowej
13. | Sochaczew Kwatery wojenne zotnierzy polegtych
w czasie bitwy nad Bzurg w 1939 roku ul. R. Traugutta 26
w Sochaczewie
14. | Sochaczew Hale Targowe, ob. Kramnice Miejskie ul. 1 Maja 21
15. | Sochaczew Dom ul. Farna 13
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przy stacji PKP Sochaczew

16. | Sochaczew Dwoér w Chodakowie ul. F. Chopina 164
17.| Sochaczew Dwoér w Gawtowie ul. Gawtowska 148
18. | Sochaczew Zagroda Mtynska w Chodakowie ul. Mtynarska 4
19. | Sochaczew Ratusz, ob. Muzeum Ziemi Sochaczewskiej L. .
i Pola Bitwy nad Bzura Plac Kosciuszki 12
20. | Sochaczew Ruiny zamku ksigzgt mazowieckich Podzamcze
21. | Sochaczew L ul. Warszawska — R. Traugutta —
Park miejski Podzamcze
Podzamcze
22.| Sochaczew Cmentarz rzymsko-katolicki p.w.
i , ul. R. Traugutta 26
sw. Wawrzynica
23. | Sochaczew Kaplica grobowa prawostawna na cmentarzu
L ) ) ul. R. Traugutta 26
rzymsko-katolickim p.w. sw. Wawrzynca
24. | Sochaczew Kaplica grobowa rodziny Tomickich
na cmentarzu rzymsko-katolickim p.w. ul. R. Traugutta 26
Sw. Wawrzynca
25. | Sochaczew Aleja Lipowa do Zelazowej Woli ul. F. Chopina
26. | Sochaczew Ruina muzutmanskiej kaplicy grobowej,
ew. Grobowiec Mutty, ew. Baszta tatarska ul. 15 Sierpnia
na d. cmentarzu muzutmanskim
27.| Sochaczew Dzwonnica w zespole kosciota parafialnego
p.w. Narodzenia NajsSwietszej Maryi Panny ul. Ks. J. Popietuszki 4
w Trojanowie
28. | Sochaczew Dworzec kolejowy ul. Sienkiewicza 5
29. | Sochaczew Wieza cisnierr w zespole dworca kolejowego | ul. Sienkiewicza
30. | Sochaczew Dworzec Powiatowej Kolei Sochaczewskiej,
nast. Sochaczewskiej Kolei Dojazdowej, ul. Towarowa 7
ob. Muzeum Kolei Waskotorowej
31. | Sochaczew Dom - d. Zakfad Lecznictwa Pracowniczego,
ob. Powiatowa Stacja Sanitarno- ul. R. Traugutta 18
Epidemiologiczna
32. | Sochaczew Dom ul. 1 Maja12B
33. | Sochaczew Dom, d. Posterunek Policji, nast. Dom Kultury | ul. 1 Maja 19
34. | Sochaczew Mtyn ul. 1 Maja 12
35. | Sochaczew Dawny cmentarz zydowski ul. Sierpniowa
36. | Sochaczew Mtyn ul. 1 Maja 11
37. | Sochaczew Dom Tadeusza Kobka ul. 1 Maja 24
38. | Sochaczew Spichlerz, w d. zespole klasztoru
dominikanek ul. Warszawska 2
39. | Sochaczew Budynek biurowy w zespole d. Fabryki
Przedzy i Tkanin Sztucznych Chodakow S.A., L
nast. Chodakowskich Zaktadéw Wtdkien ul. Widkiennicza 11
Chemicznych ,, Chemitex”
40. | Sochaczew Kanat ceglano-kamienny, ew. Kanat Krélewski | —
41. | Sochaczew Budynek gospodarczy, dawniej szalet

ul. H. Sienkiewicza

zrédto: Gminna Ewidencja Zabytkéw miasta Sochaczew
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Zabytki archeologiczne

Na obszarze miasta Sochaczew wyznaczonych zostato 42 stanowiska archeologiczne, ponizej ich
tabelaryczne zestawienie.

Tabela 6. Wykaz zabytkow archeologicznych wyznaczonych na obszarze miasta Sochaczew

Lp. Miejscowos¢ Obiekt Potozenie obiektu
1. | Sochaczew Sochaczew — Chodakéw 4, AZP 56-59/10 ul. Smolna
2. | Sochaczew Sochaczew — Chodakéw 1, AZP 56-59/6 ul. Parkowa
3. | Sochaczew Sochaczew — Chodakoéw 2, AZP 56-59/9 ul. Smolna
4. | Sochaczew Sochaczew — Karwowo 2, AZP 56-59/24 ul. Gawtowska
5. | Sochaczew Sochaczew — Karwowo 3, AZP 56-59/20
6. | Sochaczew Sochaczew — Miasto 2, AZP 56-59/14 ul. Farna
7. | Sochaczew Sochaczew — Miasto 4, AZP 56-59/15 ul. Farna
8. | Sochaczew Sochaczew — Miasto 7, AZP 56-59/16 Plac Tadeusza Kosciuszki
9. | Sochaczew Sochaczew — Poswietne 8, AZP 56-59/17 ul. Farna
10. | Sochaczew Sochaczew — Miasto 9, AZP 56-59/25 ul. Graniczna
11. | Sochaczew Sochaczew — Miasto 10, AZP 56-59/26
12. | Sochaczew Sochaczew — Miasto 11, AZP 56-59/27 ul. Rybna
13. | Sochaczew Sochaczew — Miasto 12, AZP 56-59/28 ul. Torunska
14. | Sochaczew Sochaczew — Miasto 13, AZP 56-59/29 ul. St. Staszica
15. | Sochaczew Sochaczew — Miasto 14, AZP 56-59/30 ul. St. Staszica
16. | Sochaczew Sochaczew — Miasto 15, AZP 56-59/31
17.| Sochaczew Sochaczew — Miasto 16, AZP 56-59/32
18. | Sochaczew Sochaczew — Rozlaztéw 1, AZP 56-59/12 ul. Zrédlana/Gawtowska
19. | Sochaczew Sochaczew — Trojandéw 1, AZP 56-59/13 ul. Trojanowska/al. 600-lecia
20. | Sochaczew Sochaczew — Zarzecze 1, AZP 56-59/18 ul. Wyszogrodzka
21. | Sochaczew Sochaczew — Zwierzyniec 3, AZP 56-59/11 ul. Wyszogrodzka/Brochowska
22. | Sochaczew Sochaczew — Zwierzyniec 2, AZP 56-59/34 ul. Krzywa/Smolna
23.| Sochaczew Sochaczew — Boryszew 1, AZP 57-59/5
24. | Sochaczew Sochaczew — Boryszew 2, AZP 57-59/6
25. | Sochaczew Sochaczew — Boryszew 3, AZP 57-59/7
26. | Sochaczew Sochaczew — Boryszew 4, AZP 57-59/8
27.| Sochaczew Sochaczew — Boryszew 5, AZP 57-59/32 ul. Fabryczna
28. | Sochaczew Sochaczew — Bzuréwka 1, AZP 57-59/27 ul. Rozlaztowska
29. | Sochaczew Sochaczew — Bzurdwka 3, AZP 57-59/29 ul. Rozlaztowska
30. | Sochaczew Sochaczew — Czerwonka 1, AZP 57-59/9
31. | Sochaczew Sochaczew — Malesin 1, AZP 57-59/20 ul. gen. W. Bortnowskiego
32.| Sochaczew Sochaczew — Miasto 1, AZP 57-59/1 ul. Podzamcze
33. | Sochaczew Sochaczew — Miasto 3, AZP 57-59/2
34. | Sochaczew Sochaczew — Miasto 5, AZP 57-59/3
35. | Sochaczew Sochaczew — Miasto 6, AZP 57-59/4
36. | Sochaczew Sochaczew — Miasto 16, AZP 57-59/33
37.| Sochaczew Sochaczew — Miasto 17, AZP 57-59/34
38. | Sochaczew Sochaczew — Wschdd 1, AZP 57-59/26 ul. Warszawska
39. | Sochaczew Sochaczew — Miasto 18, AZP 57-59/35
40. | Sochaczew Sochaczew — Miasto 19, AZP 57-59/36
41. | Sochaczew Sochaczew — Miasto 20, AZP 57-59/37
42. | Sochaczew Sochaczew — Miasto 21, AZP 57-59/38 ul. Podzamcze
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zrédto: Gminna Ewidencja Zabytkéw miasta Sochaczew
Dobra kultury wspdtczesnej

Na obszarze miasta Sochaczew nie wyznaczono obiektéw i obszaréw stanowigcych dobra kultury
wspofczesnej, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538).

Rysunek 27. Zabytki oraz stanowiska archeologiczne na obszarze miasta Sochaczew, ujete Gminnej Ewidencji
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11. Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne

Nie dotyczy — na obszarze miasta Sochaczew nie wystepujg obszary pomnikéw zagtady ani ich strefy
ochronne, o ktérych mowa w ustawie z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich
obozéw zagtady (Dz. U. z 2015 r. poz. 2120).

12. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Na obszarze miasta Sochaczew terenami zamknietymi sg tereny kolejowe, ustanowione na mocy
Decyzji Nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia terendéw
zamknietych, przez ktére przebiegajg linie kolejowe (Dz. Urz. Ministra Infrastruktury z 2020 r. poz. 38
z pdin. zm). Sg to tereny w ciggu linii kolejowych Nr 3 (Warszawa — Poznan — Berlin).

W granicach miasta Sochaczew nie wystepujg tereny zamkniete niezbedne dla obronnosci panstwa
wynikajgce z Rozporzgdzenia Ministra Obrony Narodowej z dnia 18 lipca 2003 r. (Dz. U. z 2003 r. Nr 141,
poz. 1368).
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Rysunek 28. Tereny zamkniete na obszarze miasta Sochaczew
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13. Obszary ograniczonego uzytkowania
W granicach miasta Sochaczew nie ustanowiono obszaréw ograniczonego uzytkowania, o ktorych
mowa w ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska (Dz. U. z 2025 r. poz. 647 z pdin.

zm.).
14. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na obszarze miasta Sochaczew nie ustanowiono konkretnych granic obszaréw wymagajacych

przeksztatcen czy rehabilitacji.
Wsrad gruntow kwalifikujgcych sie do rekultywacji znajdujg sie m.in. nastepujace fragmenty miasta:
dawnej  Fabryki Przedzy i Tkanin  Sztucznych ,Chemitex”

tereny  poprzemystowe
przy ul. Chodakowskiej, teren sktadowiska odpaddéw poprzemystowych wyzej wymienionej fabryki
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potozony przy ul. Wodociggowej oraz tereny po zaprzestanych eksploatacjach kopalin przy ul. Janusza
Korczaka. Proces rekultywacji terenéw po dziatalnosci gorniczej powinien by¢ zgodny, w tym w zakresie
kierunkéw rekultywacji, z dokumentacjg zt6z. Ponadto kazdorazowo w procesie inwestycyjnym
wymagane moze byé przeprowadzenie szczegdétowych badan i analiz gruntu pod katem dotrzymywania
wymaganych przez przepisy odrebne standardéw jakosci srodowiska.

15. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Uchwatg Nr IV/17/24 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia 3 czerwca 2024 r. przyjety zostat Gminny
Program Rewitalizacji Gminy Miasto Sochaczew na lata 2024-2030. Dokument ten zawiera informacje
o obszarach zdegradowanych i obszarze rewitalizacji, ktére zostaty wyznaczone na mocy Uchwaty
Nr XXXIV/363/22 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia 16 grudnia 2022 r. w sprawie wyznaczenia
obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji Gminy Miasto Sochaczew.

Obszary zdegradowane obejmujg pétnocng oraz centralng czesé¢ miasta, na terenach o najwiekszej
koncentracji zjawisk kryzysowych, ich zagospodarowanie jest mocno zréznicowane i podlega silnym
przeksztatceniom. Sg to tereny o nadal niewyksztatconej docelowej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej. Do terendw zdegradowanych zaliczono obszary Centrum, Chodakéw, Pitsudskiego,
Woypalenisko, Za Bzura.

Obszar rewitalizacji pokrywa sie w duzej mierze z obszarami zdegradowanymi, obejmujg przede
wszystkim zespoty historycznej zabudowy jak i zespoty wspodtczesne lokowane wzdtuz gtdwnych ulic
miasta. Réznorodnos$¢ skali zabudowy i funkcji jest tu najwieksza w miescie. Struktura zabudowy
wymaga uporzgdkowania i uzupetnienia luk, przede wszystkim w pierzejach gtéwnych przestrzeni
publicznych. Obszary rewitalizacji po realizacji przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych stanowi¢ beda
uporzadkowang przestrzen publiczng zapewniajgcg wieloptaszczyznowy rozwéj i integracje,
mieszkancow, jak i rozwdj kluczowych funkcji tych obszaréw ze szczegdlnym uwzglednieniem rozwoju
funkcji kulturalnej, rekreacyjno-sportowej iturystycznej miasta. Za gtéwny cel rewitalizacji uznano
Zréwnowazony rozwoéj obszaréw w stanie kryzysowym, dazacy do przeciwdziatania problemom
spotecznym, bazujgcy na wykorzystaniu ich istniejgcych potencjatéw: aktywnego i zintegrowanego
spoteczenstwa, uporzadkowanych terenéw zielonych, zadbanej przestrzeni publicznej i obiektéw
petnigcych kluczowe funkcje.

Okreslone tez podstawowe cele procesu rewitalizacji:

v' rozwdj, aktywizacja i integracja mieszkaricow obszaru rewitalizacji,
v'  bezpieczna i przyjazna mieszkaficom przestrzen publiczna,

v"  poprawa stanu $rodowiska naturalnego na obszarze rewitalizacji.
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Rysunek 29. Obszary zdegradowane i obszar rewitalizacji na obszarze miasta Sochaczew
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sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji

16. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja
Na obszarze miasta Sochaczew Rada Powiatu nie wyznaczyta obszaréw cichych w aglomeracji ani

obszaréw cichych poza aglomeracjg, o ktérych mowa w ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo

Ochrony Srodowiska (Dz. U. z 2025 r. poz. 647 z pdzn. zm.).

17. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-Ill oraz grunty lesne

Grunty rolne
Na obszarze miasta Sochaczew znajdujg sie zaréwno grunty orne, jak i trwate uzytki zielone (tgki
i pastwiska), stanowigce tgcznie uzytki rolne w miescie. Powierzchnia gruntow rolnych jak na obszar

miejski jest bardzo wysoka, wynosi 1000,61 ha, czyli 38,21% powierzchni miasta. taki i pastwiska
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zajmujg 155,31 ha, czyli kolejne 5,93% powierzchni miasta. tacznie uzytki rolne obejmujg 44,14%
powierzchni miasta Sochaczew.

Wsrdd uzytkéw rolnych istniejg grunty o najwyzszych klasach bonitacyjnych: 11 (33,22ha) i lll (6,60ha)
(taki i pastwiska) oraz llla (38,43ha) i lllb (106,75ha), stanowigce formalnie grunty rolne (faktycznie w
czesci zabudowane). Ich tgczna powierzchnia wynosi 185,00 ha. Nalezy podkresli¢, ze w granicach
administracyjnych miasta Sochaczew dla uzytkéw rolnych najwyzszych klas bonitacyjnych nie
obowigzujg przepisy ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r.

poz. 82 z péin. zm.).

Grunty lesne
Lasy w miescie Sochaczew obejmujg 69,33 ha (2,7%), zas grunty lesne tgcznie, w tym zadrzewione i

zakrzewione 121,06 ha, stanowigc 4,6 % powierzchni miasta.

Rysunek 30. Grunty rolne i lesne na obszarze miasta Sochaczew
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18. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powainej awarii
przemystowej
Na obszarze miasta Sochaczew nie istniejg zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia
powaznej awarii przemystowej, o ktérych mowa w ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
Srodowiska (Dz. U. z 2025 r. poz. 647 z pdzn. zm.).

19. Obszary pasa nadbrzeinego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego

Na obszarze miasta Sochaczew nie wystepujg obszary pasa nadbrzeznego, o ktdrych mowa
w ustawie z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji
morskiej (Dz. U. z 2024 r. poz. 1125 z pdzn. zm.).

20. Rozmieszczenie istniejagcych i planowanych obiektéow infrastruktury
spotecznej, transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich
ograniczeniami w zagospodarowaniu

Obiekty infrastruktury spoteczne;j
Na obszarze miasta Sochaczew znajduja sie:

v urzedy administracji publicznej: Urzad Miejski w Sochaczewie, Urzad Gminy Sochaczew, Starostwo
Powiatowe, Powiatowy Urzad Pracy, Urzad Skarbowy, Zaktad Ubezpieczern Spotecznych iKasa
Rolniczego Ubezpieczenia Spotecznego;

v’ siedziby urzedéw wymiaru sprawiedliwo$ci oraz organéw bezpieczeristwa Paristwa: Sad Rejonowy,
Prokuratura Rejonowa, Komenda Powiatowa Policji, Komenda Powiatowa Panstwowe] Strazy
Pozarnej, Jednostka Ratowniczo-Gasnicza PSP w Sochaczewie,

v" 7 oddziatéw Poczty Polskiej;

v' obiekty ochrony zdrowia i lecznictwa: Szpital Powiatowy wraz z poradniami specjalistycznymi w
ramach zespotu opieki zdrowotnej ZOZ oraz poradnig rodzinng, Klinika Alfa, Centrum Medycyny
Pracy, Przychodnia Specjalistyczna, Medi-Lux NZOZ, NZOZ Mdj lekarz, Fabryczna NZOZ, NZOZ
Centrum Medyczne, NZOZ Medicamed. NZOZ EnelMed, NZOZ Almed, NZOZ Caritas, NZOZ
przychodnia rodzinna, NZOZ Galen;

v' obiekty placéwek oéwiatowych:

- 5 przedszkoli miejskich, 10 niepublicznych przedszkoli i 2 niepubliczne punkty przedszkolne,
- Szkota Podstawowa Nr 1 im. Jana Pawta Il, Szkota Podstawowa Nr 2 im. M. Konopnickiej, Szkota
Podstawowa Nr3 im. Bolestawa Krzywoustego, Szkota Podstawowa Nr 4

im. J. Korczaka, Szkofa Podstawowa Nr6 z oddziatami integracyjnymi im. Kréla Wifadystawa
Jagietto i Szkota Podstawowa Nr 7 im. F. Chopina oraz Akademia Prymusa - Niepubliczna Szkofa
Podstawowa Nr1l im. Leonarda da Vinci i Niepubliczna Szkota Podstawowa z oddziatami
przedszkolnymi realizujgca program rehabilitacji ,Nasza Szkota”,

- Liceum Ogdlnoksztatcgce im. Fryderyka Chopina, Prywatne Liceum Ogdlnoksztatcgce
dla Dorostych nr1, Liceum Ogdlnoksztatcagce w Zespole Szkét im. J. Iwaszkiewicza, Liceum
Ogodlnoksztatcgce dla Dorostych im. . W. Garbolewskiego, Liceum Ogdlnoksztatcgce im. . W.
Garbolewskiego, Liceum Ogodlnoksztatcagce dla Dorostych w Zespole Szkét Rolnicze Centrum
Ksztatcenia Ustawicznego im. Bohaterow walk nad Bzurg 1939 r., Liceum Ogdlnoksztatcace
w Zespole Szkét Rolnicze Centrum Ksztatcenia Ustawicznego im. Bohateréw walk nad Bzurg 1939
r., Prywatne Liceum Ogodlnoksztatcgce dla Mtodziezy Nr 1 im. J. Krupy, Sochaczewska Szkota
Realna — Liceum Ogdlnoksztatcgce nr 2 im. mjr F. Kozubowskiego,
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- branzowe szkoty | stopnia w Zespole Szkét Rolnicze Centrum Ksztatcenia Ustawicznego
im. Bohateréw walk nad Bzurg 1939 r., Zespole Szkét im. J. Iwaszkiewicza i Zespole Szkét Centrum
Ksztatcenia Praktycznego oraz branzowa szkota Il stopnia i Centrum Ksztatcenia Zawodowego
w Zespole Szkét Centrum Ksztatcenia Praktycznego,

- Panstwowa Szkota Muzyczna | i Il stopnia im. Fryderyka Chopina,

- Prywatna Szkota Policealna Nr 1, Szkota Policealna w Zespole Szkét Centrum Ksztatcenia
Praktycznego, Szkofa Policealna w Zespole Szkdét Rolnicze Centrum Ksztatcenia Ustawicznego
im. Bohateréw walk nad Bzurg 1939 r., Technikum w Zespole Szkét im. J. Iwaszkiewicza,
Technikum im. I. W. Garbolewskiego, Technikum w Zespole Szkét Rolnicze Centrum Ksztatcenia
Ustawicznego im. Bohateréw walk nad Bzurg 1939 r., Niepubliczne Technikum Ksztatcenia
Zawodowego Nr 1 im. mjr Feliksa Kozubowskiego,

- Uniwersytet VIZJA w Warszawie Filia Sochaczew;

v obiekty kultury: Muzeum Ziemi Sochaczewskiej i Pola Bitwy nad Bzurg; Sochaczewskie Centrum
Kultury rozmieszczone w czterech lokalizacjach, w tym amfiteatr; Miejska Biblioteka Publiczna
z Oddziatem dla Dzieci Nr 1 — Kramnice Miejskie, Filia Nr 2 i Oddziat dla Dzieci Nr 2 - Chodakéw oraz
Filia Nr 3 - Boryszew, w tym wypozyczalnia dla dorostych i mtodziezy z czytelnig; Pedagogiczna
Biblioteka Wojewddzka im. Komisji Edukacji Narodowej w Warszawie filia Sochaczew; obecnie
w miescie dziata prywatne Kino Odeon, za$ wiele lat dziatajgce kino Mazowsze zostato zamkniete
w 2024 roku;

v' obiekty polityki spotecznej: Miejski Ztobek Integracyjny w Sochaczewie, Centrum Ustug Spotecznych,
Srodowiskowy Dom Samopomocy w Sochaczewie, Warsztat Terapii Zajeciowe] Ja-Ty-My, Poradnia
Psychologiczno-Pedagogiczna, Niepubliczna Poradnia Psychologiczno-Pedagogiczna ,Zielony tos”
oraz Niepubliczna Poradnia Psychologiczno-Pedagogiczna ,Alfa”;

v’ obiekty sportu i rekreacji:

- Miejski Osrodek Sportu i Rekreacji, w sktad ktérego wchodzg nastepujace obiekty sportowo -
rekreacyjne:

— Ptywalnia ,,ORKA” przy ul. Olimpijskiej 3,

— Hala sportowa przy ul. J. Kusocinskiego 2,

— Hala sportowa przy ul. F. Chopina 101,

— Sitownia zewnetrzna przy ul. Olimpijskiej,

— Kompleks 3 boisk przy ul. F. Chopina 101: boisko trawiaste wraz z zapleczem, boisko
ze sztuczng nawierzchnig (pod balonem) wraz z zapleczem, boisko do siatkéwki plazowej,

— Sitownia zewnetrzna przy ul. F. Chopina 101,

— Kompleks 3 boisk wraz z zapleczem przy ul. Warszawskiej 80

— Sztuczne lodowisko z funkcjg boiska ze sztuczng nawierzchnig przy ul. Warszawskiej 80,

— Korty tenisowe przy ul. Warszawskiej 80 wraz z zapleczem,

— Boisko do pitki noznej i siatkéwki plazowej przy ul. Chabrowej,

— Plaza Miejska nad rzekg Bzurg wraz z miejscem okazjonalnie wykorzystywanym do kgpieli
(wejscie od ul. Moniuszki),

— Boisko do siatkowki plazowej oraz boisko do pitki noznej przy ul. Rumiankowej, os. Karwowo,

— Park linowy przy ul. F. Chopina 101 sktadajacy sie z kilku tras o réznej trudnosci: trasa zielona
to szlak wykonany z drewnianych platform oraz dziewieciu przeszkdd linowych réznego typu;
trasa czerwona, ktdra znajduje sie na wysokosci 5 metrow nad ziemig i sktada sie z dziewieciu
przeszkéd o rdinej konfiguracji; linowy park zabaw przeznaczony dla najmtodszych
uczestnikow.
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Strefa Aktywnosci przy ul. Podzamcze — ze skateparkiem przeznaczonym do jazdy na rowerach,

deskorolkach oraz rolkach;
Obiekty i urzadzenia uzytecznosci publicznej (boiska funkcjonujgce przy miejskich placéwkach

oswiatowych):
— Szkoty Podstawowej nr 1 i Szkoty Podstawowej nr 3 — boisko wielofunkcyjne ze sztuczng

nawierzchnig,
— Szkoty Podstawowej nr 2 — kompleks boisk wielofunkcyjnych ze sztuczng nawierzchnig,

— Szkoty Podstawowej nr 4 — boisko wielofunkcyjne ze sztuczng nawierzchnig,
— Szkoty Podstawowej nr 6 — boisko wielofunkcyjne ze sztuczng nawierzchnia,
— Szkoty Podstawowej nr 7 — kompleks boisk wielofunkcyjnych.

Rysunek 31. Obiekty infrastruktury spotecznej na obszarze miasta Sochaczew
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Zdecydowana wiekszos¢ obiektdéw infrastruktury spotecznej zlokalizowana jest w centralnej czesci
miasta, gdzie dominuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Ze wzgledu jednak na linearny ukfad
miasta wystepujg takze skupiska obiektdw infrastruktury spotecznej zlokalizowane na pdtnocy i potudniu
miasta.

Infrastruktura transportowa

Miasto Sochaczew jest waznym weztem komunikacji kotowej potozonym na skrzyzowaniu drogi
krajowej nr 92 relacji Rzepin - Siedlce oraz drogi krajowej nr 50 relacji Ptonsk - Gréjec - Puttusk
(tzw. ,,duzej obwodnicy Warszawy”, ktdra na odcinku miejskim obstuguje ruch relacji historycznej ,,Via
Baltica”), drogi wojewddzkiej nr 705 relacji Wyszogrdd - Sladéw - Sochaczew - Skierniewice, a takze drogi
wojewddzkiej nr 580 Sochaczew - Zelazowa Wola - Warszawa.

Sie¢ drogowg uzupetniajg drogi powiatowe i gminne. Uktad drogowy stanowi zrédto oddziatywania
obejmujace kwestie Srodowiskowe, spoteczne iekonomiczne, w tym m.in. hatas, drgania,
zanieczyszczenie powietrza i fragmentacja siedlisk, co skutkuje ograniczeniami w zagospodarowaniu
terenéw potozonych w sgsiedztwie tych drdg. Ponadto ograniczenia w sytuowaniu zabudowy wynikaja
z przepiséw Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r. w sprawie przepisow
techniczno-budowlanych dotyczacych drég publicznych (Dz. U. z 2022 r. poz. 1518) oraz ustawy z dnia 21
marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2025 poz. 889).

Miasto jest takze weztem komunikacji kolejowej na miedzynarodowej linii kolejowej E-20 relacji
Warszawa - Poznan, od ktdrej odgatezia sie w obrebie miasta kilka kolejowych bocznic przemystowych.
Przez teren miasta przebiega rowniez Sochaczewska Kolej Waskotorowa, po ktérej obecnie kursujg
wytacznie pociagi turystyczne na odcinku Sochaczew — Wilcze Tutowskie. Dla terendéw sgsiadujacych
z obszarami kolejowymi ograniczenia w sytuowaniu zabudowy wynikajg z przepisow ustawy z dnia
28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2024 poz. 697 z pézn. zm.) zakazujacej sytuowanie
budowli i budynkéw w odlegtosci mniejszej niz 10 m od granicy obszaru kolejowego, i jednoczesnie nie
blizej niz w odlegtosci 20 m od osi skrajnego toru.

W obszarze miasta, przy szpitalu powiatowym wystepuje lgdowisko LPR. Drugie lgdowisko LPR
Sochaczew zlokalizowane jest w poblizu wschodniej granicy miasta, na terenie gminy wiejskiej
Sochaczew.
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Rysunek 32. Infrastruktura transportowa na obszarze m. Sochaczew i w jego najblizszym sgsiedztwie
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Infrastruktura techniczna

Siec elektroenergetyczna
Przez obszar miasta Sochaczew przebiegajg i krzyzujg sie napowietrzne linie elektroenergetyczne
wysokiego i najwyzszego napiecia 110 kV i 220 kV, od ktérych obowigzujg ograniczenia w sytuowaniu

zabudowy w pasach technologicznych w zaleznosci od wielkosci napiecia.
Ich punktem weztowym jest stacja elektroenergetyczna , Sochaczew” 220/110/15 kV tzw. ,,gtéwny

punkt zasilania” (GPZ) o znaczeniu ponadregionalnym oraz stacja elektroenergetyczna ,,Boryszew”
110 kV/15 kV o znaczeniu regionalnym. Poprzez te dwa punkty odbywa sie zasilanie miasta w energie
elektryczng. System zasilania Miasta Sochaczew zaspokaja obecne oraz perspektywiczne potrzeby
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elektroenergetyczne mieszkancéw, przy zatozeniu umiarkowanego tempa rozwoju i standardowych

przerw w dostarczaniu energii elektrycznej.

W stacji ,Sochaczew”
Sochaczew-Boryszew, Sochaczew-Btonie, Sochaczew-Grodzisk Mazowiecki,

taczg sie linie wysokiego napiecia 110 kV relacji Sochaczew-towicz,
Sochaczew-Wyszogréd,

Sochaczew-Konstantynéw, Sochaczew-Zyrardéw, oraz linie 220 kV relacji Konin-Sochaczew i Sochaczew-
Oftarzew, natomiast przez stacje ,Boryszew” przebiega linia wysokiego napiecia 110 kV relacji Boryszew-
Jasionna. Ponadto tuz przy granicy z gming Brochdw, przez pétnocng cze$¢ miasta przebiega tranzytowa

linia 220 kV relacji Konin (Patnéw) — Mory.

Rysunek 33. Infrastruktura techniczna
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Gospodarka wodno-sciekowa:

System wodociggowy
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Dtugos¢ eksploatowanej sieci wodociggowej (rozdzielczej i przesytowej) w Sochaczewie wynosi
153,4 kmb. Z sieci wodociggowe] korzysta 93,9 % ogdtu ludnosci (dane GUS za 2024r.).

Na terenie Sochaczewa znajduje sie 1 ujecie wody Kuznocin — jedynie 1 studnia potozona jest
w granicach miasta, 2 kolejne na terenie gminy Sochaczew. Ujmujg one wody trzeciorzedowe. Drugie
ujecie, Konary - Wélka Smolna, wyposazone jest w 6 studni i w catosci potozone poza granicami miasta,
w gminie Brochdéw, okoto 5 km na pdtnoc od granic miasta. Sg to ujecia wod czwartorzedowych. Dla ujec
wyznaczono strefy ochrony bezposredniej w granicach dziatek, na ktdrych ujecia s zlokalizowane.

System wodociggowy obstugujg Stacja Uzdatniania Wody Chodakéw oraz Stacja Uzdatniania Wody
Ptocka. Dodatkowo na potrzeby miasta Sochaczew mozna docelowo wykorzystaé czwartorzedowe
zasoby wodne na terenie gminy Mtodzieszyn.

Dobowa produkcja wody w Sochaczewie to 4 235 m3. Dobowa zdolno$é produkcyjna czynnych
urzadzen catego wodociggu to 6 458,0 dam3 (dane GUS za 2024r.).

Ponadto na terenie miasta funkcjonujg zaktadowe ujecia wéd podziemnych:
- ujecie Energop Sp. z 0.0. na potrzeby przemystowe,
- ujecie Boryszew ERG S.A. na potrzeby przemystowe,
- ujecie PKP przy ul. Sienkiewicza (w niewielkim stopniu na potrzeby komunalne),
- ujecie Chtodni Mazowsze przy ul. Spartanskiej, na potrzeby przemystowe.

System odprowadzania sciekéw
Systemy odprowadzania S$ciekdw wchodzg obstugiwany jest przez Miejskg Oczyszczalnie
zlokalizowang przy Al. 600-lecia 69. Jej potozenie nie pozwala na dalszg rozbudowe.

Dtugos¢ czynnej sieci kanalizacyjnej w Sochaczewie wynosi 178,3 kmb. Z oczyszczalni korzysta
80,5% ogotu ludnosci (dane GUS za 2024r.).

W miescie istniejg takze 2 zaktadowe oczyszczalnie sciekdéw: zaktadowa oczyszczalnia Sciekdow firmy
ENERGOP Sp. z 0.0. oczyszczajgca scieki przemystowe oraz zaktadowa oczyszczalnia sciekéw firmy
Boryszew S.A. Oddziat Boryszew ERG w Sochaczewie oczyszczajgca Scieki przemystowe i komunalne.

Od tych obiektdw nie obowigzujg ograniczenia w sytuowaniu zabudowy.

Siec gazowa
Gazocigg na terenie Miasta Sochaczew jest elementem sieci gazowej: Sochaczew — Teresin — Btonie.

Sie¢ gazowa zasilana jest ze stacji zlokalizowanej poza granicami miasta, w miejscowosci Zukdwka. Stan
techniczny infrastruktury gazowej jest dobry. Istniejgcy gazocigg jest gazociggiem Sredniego cisnienia
funkcjonujgcym na rurach PE o nastepnych Srednicach: 63, 90, 110, 160, 225, 355 (dane: ZatoZenia do
planu zaopatrzenia w ciepto, energie elektryczng i paliwa gazowe dla gminy miasto Sochaczew, 2023r.).

Ograniczenia w sytuowaniu zabudowy w obrebie stref kontrolowanych od gazociggéw wynikajg
z przepiséw Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie.

Zaopatrzenie w ciepto
W miescie Sochaczew zaopatrzenie w ciepto odbywa sie zardwno z sieci cieptowniczej jak i z

indywidualnych urzadzen i instalacji.
Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej na terenie Sochaczewa eksploatuje kottownie o sumaryczne;j
mocy 28,760 MW w 5 ponizszych lokalizacjach:
- Zeromskiego 23,
- 1-goMaja 3,
- Reymonta 36,
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- Zwirki i Wigury 24,
- Al 600-lecia 25.
Z kolei Geotermia Mazowiecka S.A. wytwarza ciepto w dwdch cieptowniach zlokalizowanych na
terenie Sochaczewa: cieptownia Trojanéw i cieptownia Chodakdw, o tgcznej mocy 10,3 MW.

Od urzadzen tych nie obowigzujg ograniczenia w sytuowaniu zabudowy.
Ztoze wod termalnych potozone na obszarze miasta pozwoli na rozbudowe sieci zbiorowych
zaopatrzenia w ciepto. W trakcie jest obecnie realizacja zaktadu geotermalnego.

Gospodarka odpadami

Na terenie miasta funkcjonuje powszechny, zorganizowany system gromadzenia i unieszkodliwiania
odpadéw komunalnych, oparty o prywatne, koncesjonowane firmy sSwiadczgce ustugi w zakresie
odpaddéw komunalnych i w oparciu o zewnetrzne, specjalistyczne firmy doraznie wykonujgce ustugi
wywozu i unieszkodliwiania odpaddéw z kategorii niebezpiecznych. Odpady state wywozone sg poza
teren miasta, ze wzgledu na brak zaktaddw utylizacji tych odpaddéw w granicach miasta. Nie wystepuja
wiec ograniczenia w sytuowaniu zabudowy zwigzane z lokalizacjg takich zaktadow.

Grzebalnictwo

W Sochaczewie sg réwniez zlokalizowane cmentarze grzebalne dla ktdérych obowigzujg strefy
sanitarne z ograniczeniami dla lokowania funkcji i rodzaju zabudowy, wynikajgce z Rozporzadzenia
Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25.08.1959 roku w sprawie okreslenia, jakie tereny pod
wzgledem sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze.

21. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe
Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego przyjeto uchwatg Sejmiku Wojewddztwa
Mazowieckiego nr 48/24 z dnia 26 marca 2024 r.
Na obszarze miasta Sochaczew zdiagnozowano szesc typow krajobrazéw:
v" krajobraz bagienno-tfgkowy (2) — w tym podtyp:
- 2a, z udziatem intensywnie uzytkowanych gk — zdiagnozowany w czesci doliny Bzury oraz doliny
Pisi,
- 2b - zdiagnozowany w dolinie Utraty;
v' krajobrazy lesne (3), w tym podtyp 3a — z przewagg siedlisk borowych - zdiagnozowany
w potudniowo-zachodnich skrajach miasta,
v" krajobrazy wiejskie (6), w tym podtyp
- 6a - sztuczne zbiorniki wodne— zdiagnozowany w pétnocnym krancu miasta,
- 6d - z przewagg mozaikowo rozmieszczonych uzytkéw rolnych tworzgcych pola sredniej
wielkosci — zdiagnozowany we wschodnich, zachodnich i potudniowych kraricach miasta;
- 6g -z przewagg terenéw zabudowanych o charakterze wiejskim — zdiagnozowany w pétnocnym
skraju miasta;

\

krajobraz mozaikowy (7) — podtyp 7b — podmiejski — zdiagnozowany w potudniowej czesci miasta;

v' krajobraz podmiejski i osadniczy (8) — podtyp 8c - miejscowosci o zwartej, wielorzedowej
zabudowie o charakterze wiejskim — zdiagnozowany w pétnocno-zachodniej czesci miasta;

v" krajobraz miejski (9) — podtyp 9b - miejscowosci o charakterze wspoétczesnym — zdiagnozowany

w obszarze zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej centralnej czesci miasta, na osi pétnoc-

potudnie, bo obu stronach Bzury.

Ponadto dla obszaru miasta Sochaczew wskazano krajobrazy priorytetowe:
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v' dla doliny Bzury — krajobraz z udziatem ekstensywnie uzytkowanych tak (2a),
v dla krajobrazu wiejskiego - z przewagg mozaikowo rozmieszczonych uzytkéw rolnych tworzacych
pola sredniej wielko$ci — wyznaczonego w potudniowych kraricach miasta.

Dla obszaru miasta Sochaczew nie wskazano proponowanych parkéw kulturowych.
Rysunek 34. Krajobrazy zdiagnozowane na obszarze miasta Sochaczew.

—
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Zrédto: https://bpr. pl/audyt-krajobrazowy/
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Rekomendacje i wnioski dotyczace ksztattowania i ochrony krajobrazu

Kod krajobrazu - 14-318.72-017

zadan
charaltlaryalw.i wartosci Imgmhﬁ idh

na celu

Y

go stanu lub dop

do stanu pozgdanego, adekwatnie do
Krajot S ea

yiik ych, dla

mmm ndnkwamla do chmkmrystyki, wnmécl izagmzoﬁ
, dla

1. Rozpoczecia, kontynuacji lub
h form

wartosci d

Y

krajobrazu:

gospodarowania mramm w tym
dziatalnosci rolniczej, Ieémj oraz
gospodarki wodnej:

2 Zabisgﬁw renamralkacyjnych
oraz zabi odnowy ob

Kultury j

3K .

dla nslqgnigcla celow wyswpujqr:ych na
danym obszarze objetym formami

ochrony przyrody, o ktérych mowa w art.

6 ust. 1 pkt 1-9 ustawy z dnia 16

Rekomendacije i wnioski

dulyc:qca furm nchmny prxyrody
oraz bw.

i inny zostac
objgte uchrunq hqdi wyrnngnjq

ZIHM r.o ochmnia pﬂymdy, oraz form

o ktérych

7 ustmy z dnia 23 lipca 2003 r.

o ochronie zabytkdw i opiece nad
zabytkami:

mowa w art.

dziahﬂ rqucych na celu
j funkcj

danogo kra]ohnml w tym funkcjl
korytarzy ekologicznych:

tebionej analizy
ich dalszej ochrony:

+ Zachowanie istnigjgcych lgdowych ekosystemow hydrogenicznych
oraz przeciwdzialanie ich degradaciji, w tym osuszania
* Ksztaltowanie systemu przyrodniczego, zachowanie jego spdjnosci
przestrzennej oraz ochrona walordw krajobrazowych
+ Kompleksowe uporzadkowanie gospodarki wodno-sciekowej
* Ograniczanie zainwestowania terenow zagroZonych powodzig
= Ochrona i ksztattowanie krajobrazu, m.in. poprzez:
- przeciwdzialtanie dysharmonii, z uwzglednieniem obiektow i
obszardw zabytkowych, a takze ksztatowanie estetyki przestrzeni, w
tym podejmowanie tzw. "uchwat krajobrazowych”

budowy w spuséb nawigzujgey do

anie I'IUWE
|5tn|e|qcych obiektdw | obszarow zabytkowy
. Zachuwanle i ochrona wartuéu hlsturyczno ku\tumwych i
kraj ych o row i yoh, m.in. poprzez:
- wspieranie prac konserwatorskich, rewnallzad::je obiektow i
obszardw zabytkowych oraz kulturowych, a takze adaptacje obiektdw
zabytkowych do nowych funkcji
- eksponowanie dominant architektonicznych i krajobrazowych
* Wykorzystanie walorow krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju
turystyki i rekreacji z poszanowaniem jakosci krajobrazu
* Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdzialanie dysharmonii i
fragmentacji z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy
nawigzujgcsj du |s1n|e1§cych Dblektﬂw i otoczenia
+ Ochrona ych w plar iu i
zagospodarowaniu przestrzennym z zachowaniem zasad
Zrownowazonego rozwoju
= Ochrona przestrzeni rolnicze] oraz ograniczanie zmiany
przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze, w szczegolnosci
gleb klas I-1ll
* Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele
nielesne
+ Wspdlpraca samorzadow i podejmowanie dziatan zwiekszajacych
wiedze | Swiadomosc mieszkancow oraz pracownikow jst w zakresie
utrzymania | ochrony zasobdw dziedzictwa przyrodniczego i

kulturowego

* Utrzymanie hydrogenicznych siedlisk
nielesnych

* Przeciwdziatanie deficytowi wodnemu
poprzez odpowiednie gospodarowanie
terenem

* Utrzymanie naturalnych terendw
zalewowych

« Czedciowa renaturyzacja
zmienionych antropogenicznie
odcinkdw ciekow wodnych, dolin
zalewowych oraz zanikajgcych
siedlisk bagienno-tgkowych

* Ograniczanie antropogenicznych
zanieczyszczen wod

+ Podejmowanie dzialan dla osiggniecia
celow dotyczacych obszardw i obiektow
chronionych

+ Monitoring poziomu zanieczyszczen wod
+ Zachowanie prawnych form ochrony
zabytkdw oraz ustanawianie nowych form
+ Integracja dziatan podejmowanych przez
rézne instytucje odpowiedzialne za ochrone
przyrody, zabytkow oraz planowanie
przestrzenne, oparta na wspolpracy,
komunikacji, wymianie informacji | wiedzy
oraz monitoringu wypracowanych wspolnie
dzialan

* Utrzymanie systemow
przyrodniczych o charakterze
naturalnym lub pétnaturalnym,
petnigeych istotne funkcje
przyrodnicze i krajobrazowe

+ Ochrona obszarow o korzystnych
warunkach dla bytowania | migracji
Zwierzgt

+ Zachowanie powigzan miedzy
istnigjgcymi siedliskami w celu
ochrony biordznorodnosci

+ Stosowanie zabiegdw
ukierunkowanych na zatrzymanie lub
spowoalnienie odplywu wid
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Rekomendacje i wnioski dotyczace ksztaltowania i ochrony krajobrazu

Kod krajobrazu - 14-318.72-019

gospodarki wodnej:

rych
7 ustmy z dnla 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami:

korytarzy ekologicznych:

Rek dacj zadan ych na celu h ie d h go stanu lub dop dzenie do stanu pozadanego, adekwatnie do
charalttnrystyki wanoécllzngmhﬁ identyfik ych, dla mozliwosci zach i sci danego krajot w zakresii
1. Koord ii dzialan podej h Rekomendacje i wnioski
. B, : :Li ioski doty 3 klomnmizgsnd dia oslqgnigcla celéw WSWP"I&'-'W“M dolyczqfa form. ucll'l;':ny prxyrody
danym obszarze objgtym formami Keani L dni . \ s
terenow, adekwatnie do charakterystyki, wnmécl izagmzoﬁ 1. Rozpoczgceia, kontynuacii lub | 4 podej zostaé
yfil ych, dla wartosci iechania réznych form 2, Zabisgﬂw renaturalizacyjnych gil;r::lfpﬁﬁﬁ:;dy, o kﬁrzﬂr&"}:‘f’ [ an dziatarh majgcych na celu objgte uchnmq hqdz w;rnngnjq
krajobrazu: gospodarowania terenem, w tym oraz zabii odnowy obiektd 2004 r. o ochronie pﬂrmdy oraz form | Utrzy ie dotych j funkeji | poglebi nalizy
dziatalnosci rolniczej, lesnej oraz kultury rialnej o kid: ’mm e danego krajobrazu, w tym funkcji ich dgmq ochrony:

+ Zachowanie istnigjacych ladowych ekosystemaéw hydrogenicznych
oraz przeciwdziatanie ich degradacji, w tym osuszania

* Ksztaltowanie systemu przyrodniczego, zachowanie jego spojnosci
przestrzenne]j oraz ochrona walordw krajobrazowych

+ Ograniczanie zainwestowania terenow osuwiskowych

+ Ograniczanie zainwestowania terendw zagroZzonych powodzig

+ Zachowanie i ochrona wartosci historyczno-kulturowych i
krajobrazowych obszarow i uhektﬂw zabytkowych, m.in. poprzez

prac kor k i obszarow
zabylkowych oraz kulturowych, a tal(Ze adaplac@ obiektow
zabylkowych do nowych funkcji

* Ochrona i ksz‘lahuwanle kra]obrazu poprzez przeciwdziatanie

dysharmonii, z uwzgle 1 obiektow i of w zabytkowych, a

takze ksztattowanie estelykl przestrzeni, w tym podejmowanie tzw.
"uchwat krajobrazowych"

* Wspélpraca samorzadow i podejmowanie dzialan zwiekszajgcych

wiedze | Swiadomosé mieszkancow oraz pracownikow jstw zakresie
utrzymania | ochrony zasobow dziedzictwa przyrodniczego i
kulturowego

+ Ochrona walordw krajot ych w plar iu i

zagospodarowaniu przestrzennym z zachowaniem zasad

Zrownowazonego rozwoju

+ Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdzialanie dysharmonii i

fragmentacji z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy
nawigzujgce] do istnigjgcych obiektow i otoczenia

+ Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierclnicze, w szczegolnosci
gleb klas |11l

+ Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele
niglesne

* Wykorzystanie walordw krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju
turystyki i rekreacji z poszanowaniem jakosci krajobrazu

* Utrzymanie hydrogenicznych siedlisk
nielesnych

* Przeciwdziatanie deficytowi wodnemu
poprzez odpowiednie gospodarowanie
terenem

+ Utrzymanie naturalnych terenow
zalewowych

« Czesciowa renaturyzacja
zmienionych antropogenicznie
odcinkdw ciekdw wodnych, dolin
zalewowych oraz zanikajgcych
siedlisk bagienno-tgkowych

+ Podejmowanie dzialan dla osiagniecia
celow dotyczacych obszardw i obiektow
chronionych

+ Monitoring procesow osuwiskowych

« Zachowanie prawnych form ochrony
zabytkdw oraz ustanawianie nowych form

* Integracja dziatan podejmowanych przez
rozne instytucje edpowiedzialne za ochrone
przyrody, zabytkéw oraz planowanie
przestrzenne, oparta na wspolpracy,
komunikaciji, wymianie informacii i wiedzy
oraz monitoringu wypracowanych wspdlnie
dzialan

* Utrzymanie systemow
przyrodniczych o charakterze
naturalnym lub pétnaturalnym,
pelnigeych istotne funkcje
przyrodnicze i krajobrazowe

» Ochrona obszardw o korzystnych
warunkach dla bytowania i migracji
Zwierzgt

+» Zachowanie powigzan migdzy
istniejgcymi siedliskami w celu
ochrony biordZnorodnosci

* Stosowanie zabiegdw
ukierunkowanych na zatrzymanie lub
spowolnienie odplywu wid
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Rekomendacje i wnioski dotyczace ksztaltowania i ochrony krajobrazu

Kod krajobrazu - 14-318.73-022

annd:

klorunk(m i znsnd
i

zadan

h na celu

Y

go stanu lub dop

charaltlmyaqdr.i wartoscllzagmhﬁ identyfik y ,ala

dzenie do stanu pozgdanego, adekwatnie do
el d krajot S aicasl

1. Rozpoczgcia, kontynuacji lub
iechania réznych form

mmm adakwamia do chmkmrystgdd, wnmécl izagmzol‘l
il dla wartosci d

Yty

krajobrazu:

gospodarowania terenem, w tym
dziatalnosci rolniczej, leSnej oraz
gospodarki wodnej:

2. Zabiegow renaturalizacyjnych

Rekomendacje i wnioski

3. Koord YR -
dla oslqgniqcla celéw wysl@pujqcych na dulyczacn fom'l ochruny prxyrody
obszarze 4. Koni P . oraz zaby ek w tym A
ochrony prz , 0 ktdrych mowa w art. Rl : P ¥
6 ust. 1Ypﬁ1 E&’T.’QMJ‘SE.a 16 kwietnia | ie dotycne iy "?:,':mk o objete uchrmq hg;: wymagaja
2004 -o ochmnio pﬂm’n‘:mf:’":n_ danago kra]ohmu w tym funkcjl " ich dalsz.j ochrony:
7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. korytarzy ekologicznych:

o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami:

+ Zachowanie istniejgcych ladowych ekosystemdw hydrogenicznych
oraz przeciwdziatanie ich degradacji, w tym osuszania

* Ksztaltowanie systemu przyrodniczego, zachowanie jego spojnosci
przestrzennej oraz ochrona walordw krajobrazowych

* Ograniczanie zainwestowania terenow osuwiskowych

+ Ograniczanie zainwestowania terendw zagrozonych powodzig

* Ochrona krajobrazu wraz z ksztaltowaniem estetyki przestrzeni, w
tym podejmowanie tzw. "uchwat krajobrazowych”

* Wspélpraca samorzaddw | podejmowanie dziatan zwigkszajacych
wiedze i Swiadomosc mieszkancow oraz pracownikow jst w zakresie
utrzymania | ochrony zasobdw dziedzictwa przyrodniczego i
kulturowego

* Ochrona walordw krajobrazowych w planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z zachowaniemn zasad
Zrownowazonego rozwoju

* Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdzialanie dysharmonii i
fragmentacji z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy
nawigzujgce| do istnigjgcych obiekiow i otoczenia

* Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze, w szczegdlnosci
gleb klas |-l

+ Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele
nielesne

* Wykorzystanie waloréw krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju
turystyki i rekreacji z poszanowaniem jakosci krajobrazu

* Utrzymanie hydrogenicznych siedlisk
nielesnych

* Przeciwdziatanie deficytowi wodnemu
poprzez odpowiednie gospodarowanie
terenem

+ Utrzymanie naturalnych terendw
zalewowych

» Czesciowa renaturyzacja
zmienionych antropogenicznie
odcinkdw ciekdw wodnych, dolin
zalewowych oraz zanikajacych
siedlisk bagienno-gkowych

+ Podejmowanie dzialan dla osiggniecia
celow dotyczacych obszardw i obiektow
chronionych

* Monitoring procesow osuwiskowych

* Ustanawianie form ochrony zabytkow

* Integracja dziakan podejmowanych przez
rézne instytucje odpowiedzialne za ochrone
przyrody, zabytkow oraz planowanie
przestrzenne, oparta na wspolpracy,
komunikacji, wymianie informacii i wiedzy
oraz monitoringu wypracowanych wspdlnie
dziatan

* Utrzymanie systemow
przyrodniczych o charakterze
naturalnym lub pétnaturalnym,
pelnigcych istotne funkcje
przyrodnicze | krajobrazowe

* Ochrona obszaréw o korzystnych
warunkach dla bytowania i migracji
zwierzgt

+ Zachowanie powigzan miedzy
istniejgcymi siedliskami w celu
ochrony biordznorodnosci

+ Stosowanie zabiegow
ukierunkowanych na zatrzymanie lub
spowolnienie odplywu wad
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Rekomendacje i wnioski dotyczace ksztaltowania i ochrony krajobrazu

Kod krajobrazu - 14-318.73-086

Rek dacje w zadan yeh na celu h ie dotych go stanu lub dop dzenie do stanu pozgdanego, adekwatnie do
charaktarystyki wanoécllzagmhﬁ identyfik ych, dla mozliwosci zach i sci danego krajot w zakresi
3K 1 3 Avialan nadal h Rekomendacije i wnioski
_ Rel dacje i wnioski doty klorunl:(miznsnd dla osiagniecia celéw wystepujacych na dutyczagafum :CHW“YPWDUY
terenéw, adekwatnie do chmkmrystyki. wartosci i zagrozer 1. RMPW'& konlynuncjl lub mhdr::ﬂ;mﬁ u},mi : hmorrwn:n;iam 4. Koniecznosci podej i bszaréw, ktér y zostaé
identyfikowanych, dia $ ia wartosci d 2. Zabiegow renaturalizacyjnych | gq4 '4'pkt 4-9 ustawy z dnia 16 kwietni HACYCR na celu objete. Dchrmq hadiwx'munla
krajobrazu: uspcdnmnnla ummm w tym oraz zabi ¥ ZIHM ro nchmnio Pﬂ!‘m"! araz form ie d h funkeji g
dzialalnosci rolniczej, Ieémj oraz kultury rialnej = Mrych’mm et danago kra]ohruu w tym funkcjl “ich dglazgi ochmny'
gospodarki wodnej: 2 . korytarzy ekologicznych:

7 ustmyz dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami:

* Prowadzenie racjonalnej gospodarki rolnej zgodnie z zasadami
Zrownowazonego rozwoju

+ Ochrona terendw otwartych przed ruzpraszan\em z/abudo\.\ryI

* Reslizacja inwestycji celu publi yig zZL
walorow przyrodniczo- kra]ubrazowych

* Utrzymanie dotychczasowego charakteru krajobrazu z
zachowaniem charakterystycznych ukladdw przestrzennych
miejscowosci

* Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze, w szczegolnosci
gleb klas -1l

* Ograniczanie zainwestowania lerenow osuwiskowych

* Ograniczanie zainwestowania terenow zagroZonych powodzig

* Ochrona krajobrazu wraz z ksztattowaniem estetyki przestrzeni, w
tym podejmowanie tzw. “uchwat krajobrazowych™

* Wspdlpraca samorzadow | podejmowanie dzialan zwiekszajgeych
wiedze i Swiadomosc mieszkancow oraz pracownikow st w zakresie
utrzymania | ochrony zasobdw dziedzictwa przyrodniczego i
kulturowego

* Wykorzystanie waloréw krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju
turystyki i rekreacji z poszanowaniem jakosci krajobrazu

* Ochrona walorow krajobrazowych w planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z zachowaniem zasad
Zrownowazonego rozwoju

* Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdzialanie dysharmonii i
fragmentacji z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy
nawiazujgce| do istniejgoych obiektow i otoczenia

+ Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele
niglesne

lieniem

gl

* Utrzymanie zadrzewien, enklaw lesnych i
fakowych, ciekdw i zbiornikdw wodnych

+ Zachowanie zwartego charakteru
zabudowy w jednostkach osadniczych

* Rozwdj indywidualnych odnawialnych
Zrodet energii z uwzglednieniem wplywu
inwestycji na krajobraz

* Utrzymanie naturalnych terenow
zalewowych

« Utrzymanie naturalnej sukcesiji
ekologiczne] na tereny
nieuzytkowane rolniczo, polozone
poza zwartg zabudows

« Pr izenie Ikiej dziatalnosci w
sposob zrownowazony, minimalizujgcy
negatywne oddziatywania w stosunku do
obiektow i obszardw podlegajgcych ochronie
+ Podejmowanie dziatan dla osiggniecia
celow dotyczacych obszarow i obiektow
chronionych

* Monitoring procesow osuwiskowych

* Ustanawianie form ochrony zabylkow

+ Integracja dzialan podejmowanych przez
razne instytucje odpowiedzialne za ochrong
przyrody, zabytkow oraz planowanie
przestrzenne, oparta na wspolpracy,
komunikacji, wymianie informacji | wiedzy
oraz monitoringu wypracowanych wspalnie
dzialan

* Utrzymanie systemow
przyrodniczych o charakterze
naturalnym lub péinaturalnym,
pelnigeych istotne funkcje
przyrodnicze i krajobrazowe

* Rozwaj mikro- | malej retencji wodnej
poprzez m.in. zatrzymanie wad
opadowych
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Rekomendacje i wnioski dotyczace ksztaltowania i ochrony krajobrazu

Kod krajobrazu - 14-318.72-047

7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami:

Rek dacje w zadan ych na celu h ie dotych go stanu lub dop dzenie do stanu pozadanego, adel ie do
charaktarystyki wartosci Izagm!nﬁ identyfik ych, dla mozliwosci zach i go kraj w zakresi
3K n e v Rekomendacje i wnioski
~ Rek dacje i w lycza ""F""':M izasad dla osiagnigcia celéw wystepujacych na d“‘!’“‘lfﬂ form :chmy przyrody
terendw, adekwatnie do r:hmkmrystyu, wartosci izagnlzzoﬁ 1. Rozpoczgcia, kontynuacji lub Mhdr::yn;;m “’:"&m‘ L h fn::wn::ian Koni sci podej i bszar6w y zostat
yfil ych, dla wartosci réznych form 2, Zabitgﬂw: mmmralkaﬂjl:lyr;:h 6 ust. 1 pkt 1-9 ustawy z dnia 16 kwi dziahﬁ majqcych na calu ohhtg uchrm hqdi wymgggh
krajobrazu: guspodnmwanla terenem, w tym oraz g udnc:w? ; 2004 e oehronio przyrody, oraz form | UIf funkeji alizy
ziatalnosci rolniczej, lesnej oraz kultury ] , 0 ktorych mowa w art. danogo kra]ohrm w tym funkcjl ich dalszn] ochrony:
gospodarki wodnej: korytarzy ekologicznych:

* Prowadzenie racjonalnej gospodarki rolnej zgodnie z zasadami
Zrownowazonego rozwoju oraz uwzglednieniem walorow
tradycyjnego krajobrazu rolniczego

+ Ochrona terendw otwartych przed rozpraszaniem zabudowy

* Realizacja inwestycji celu publicznego wylgcznie z uwzglednieniem
walordw przyrodniczo-krajobrazowych

+ Utrzymanie charakteru krajobrazu rolniczego z zachowaniem
charakterystycznych ukladow przestrzennych miejscowosci

+ Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierclnicze, w szczegolnosci
gleb klas 111l
«Ks i

agospod ia przestrzennego z

poszanowaniem potrzeb srodowiska | walordw krajobrazowych
* Racjonalne gospodarowanie przestrzenig z zachowaniem
dotychczasowej struktury uZytkowania ziemi
+ Ograniczanie zainwestowania terenow osuwiskowych
* Ograniczanie zainwestowania terenow zagroZzonych powudziq
+ Zachowanie i ochrona wartosci historyczno-kulturowych i
krajobrazowych obszarow i obiektéw zabytkowych, m.in. poprzez

prac kor wskich, rewitalizacje obiektow i obszarow
zabylkowvch oraz kulturowych, a takZe adaptacje obiektow
zabytkowych do nowych funkcji
* Prowadzenie racjonalnej gospodarki wodnej
= Ochrona i ksz‘[ahuwanle krajobrazu poprzez przeciwdziatanie
dysharmonii, z uwzglednieniem obiektow i of w zabytkowych, a
takze ksztattowanie estelykl przestrzeni, w tym podejmowanie tzw.

"uchwat krajobrazowych”

* Wspdlpraca samarzadow i pude]muwanle dziatan zwu?ksza]acych

wiedze i nosé karicow oraz p likow st w
utrzymania i ochrony zasobow dziedzictwa przyrodniczego i
kulturowego

* Ochrona walordw krajot h w plar iu i

Zzagospodarowaniu przestrzennym 2 zachowaniem zasad
Zréwnowazonego rozwoju

+ Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdzialanie dysharmonii i
fragmentacji z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy
nawigzujace| do istniejgcych obiektow i otoczenia

+ Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntdw lesnych na cele
nielesne

* Wykorzystanie walordw krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju
turystyki i rekreacji z poszanowaniem jakosci krajobrazu

* Prowadzenie upraw w dobrej kulturze rolnej
+ Zachowanie | ochrona seminaturalnych
siedlisk srodpolnych oraz trwalych uzytkéw
zielonych

* Rozwdj odnawialnych Zrodet energii z
uwzglednieniem wplywu inwestycji na
krajobraz

* Utrzymanie naturalnych terendw
zalewowych

* Umozliwienie naturalnej sukcesji
ekologiczne] na tereny porolne, nie
objete zabiegami agrotechnicznymi

» Prowadzenie wszelkiej dzialalnosci w
sposob zrownowazony, minimalizujgcy
negatywne oddzialywania w stosunku do
obiektow i obszardw podlegajgcych ochronie
+ Podejmowanie dziatan dla osiggniecia
celow dotyczgeych obszardw i obiektow
chronionych

* Monitoring procesow osuwiskowych

+ Zachowanie prawnych form ochrony
zabytkdw oraz ustanawianie nowych form

+ Integracja dziakan podejmowanych przez
rézne instytucje odpowiedzialne za ochrone
przyrody, zabytkow oraz planowanie
przestrzenne, oparta na wspolpracy,
komunikacji, wymianie informacji | wiedzy
oraz monitoringu wypracowanych wspolnie
dziatari

+ Ochrona obszardw o korzystnych
warunkach dla bytowania i migracji
zwierzgt

+ Zachowanie powigzan miedzy
istniejgcymi siedliskami w celu
ochrony bioréznorodnosci

* Przeciwdziatanie suszy na
obszarach rolniczych poprzez
stosowanie zabiegow
ukierunkowanych na zatrzymanie lub
spowolnienie odplywu wod

+ Ograniczanie presji zabudowy na
obszary cenne przyrodniczo i
krajobrazowo

+ Ograniczanie dzialan majgcych na
celu zmiany charakteru krajobrazu
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Rekomendacje i wnioski dotyczace ksztattowania i ochrony krajobrazu

Kod krajobrazu - 14-318.72-045

Rekomendacje | wnioski dotyczace kierunkow | zasad
ksztaltowania zabudowy, zagospodarowania | uiytkowania
terendw, adekwatnie do charakte I, wartoscl | za, e
zidentyfikowanych, dla mozliwoscl zachowania wartogcl danego
krajobrazu:

1o detureh,

zadar maj

Rekomendacje w 1!
ch I, wartoscl |

celu zach

eh ﬂdnntylll

ych, dla mozliwosci

stanu lub doprowadzenie do stanu pozadanego, adekwatnie do
B 1 odel d kraloh B ey
ajs s

1. Run:pmil:. knntynua:ji lub

gospodarowania terenam, w lym
dzialalnosci rolniczej, lesnej oraz
gospodarki wodne|:

2. Zablegdw ranaturalizacyjnych
oraz zabi od| oblektéw
Kultury materialna):

3. Koordynacji dzialar podejmowanych
dla oslagnigcia celéw wystepujacych na
danym obszarze objgtym formami
ochron ktorych mowa w art.
6 ust. 1‘;“ m:m: dnia 16 kwistnia
2004 r. o ochronia przyrody, oraz form
ochrony zabytkdw, o ktérych mowa w art.

T umLz dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw | oplece nad
i

4. Konlecznosci podejmowania
dzialaii ma]q:yell na celu
doty ) funkeji
danagn krajnbruu W tym I‘unlu:]l
korytarzy ekologicznych:

Rekomendacje | wnioski
dotyczace form ochrony przyrody
oraz zabytkdw, w tym wskazania
obszardw, ktdre powinny zostac
objgte ochrona, bad: wymagaja
poglebione] analizy zasadnosci
ich dalsze] ochrony:

+ Prowadzenie racjonalnej gospodarkl rolnej zgodnie z zasadami
Zréwnowazonego ju oraz uwzgle n walordw
tradycyjnego krajobrazu rolniczego
= Ochrona terendw otwartych przed rozpraszaniem zabudowy
- Realizacja inwestycji celu publicznego wylacznie z uwzglednieniem
walordw przyrodniczo-krajobrazowych
+ Utrzymanie charakteru krajobrazu rolniczege z zachowaniem
charakterystyeznyeh ukladdw przestrzennych miejscowosci
+ Ochrona przestrzeni rolnicze] oraz ograniczanie zmiany
przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze, w szczegdinoscl
gleb klas 1=l

» Ksztaltowanie zagospodarowania przestrzennego z
po@za iem potrzeb i i walordw krajobrazowych

* Minimalizacja negatywnych oddziatywar halasu na $rodowisko

= Ograniczanie negatywnych oddziabywar na $rodowisko
przyrodnicze i ludzi
* Racjonalne gospodarowanie przestrzenia z zachowaniem
dotychczasowe] struktury uZzytkowania ziemi
- Ochrona i ksztaltowanie krajobrazu, m.in. poprzez:

- wprowadzenie nowej zabudowy w sposdb nawiazujacy do
istniejacych obiektdw | obszardw zabytkowych

- przeciwdziatanie dysharmonii, z uwzglednieniem obiektdw i
obszardw zabytkowych, a take ksztaltowanie estetyki przestrzeni, w
tym podejmowanie tzw. "uchwat krajobrazowych”

- Ochrona jakodei krajobrazu, wtym zasobdw dziedzictwa
kulturowege w przypadku modernizacji istnieface] i realizac)i nowe|j
infrastruktury technicznej

+ Zachowanie | ochrona wartodel historyezno-kulturowyeh i
krajobrazowych obszardw i obiektdw zabytkowych, m.in. poprzez
wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizacje obiektdw | obszardw
zabytkowych oraz kulturowych, a takze adaptacje obiekidw
zabytkowych do nowych funkcji

» Ochrona i ksztaltowanie tradycyjnego krajobrazu w celu
zachowania historycznie wyksztatcone] lokalnej formy
architektoniczne] zabudowy

+ Ochrona jako$ci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmoni i
fragmentacji z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy
nawiazujace| do istniejacych obiektdw i otoczenia

- Wykorzystanie walordw kraiobrazowwh i kulturowych dla rozwoju
turystyki i rekreaci z poszanowaniem jakosci kIEIJOIJIEIZIJ

= Ochrona walordw krajobrazowych w planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z zachowaniem zasad
ZFGWNOWaZoNego rozwaju
- Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntdw lesnych na cele
niglesne

* Wepdipraca samorzqdéw | pode]mowame dziatarh zwigkszajacych
wiedze i Swi Ow oraz p mikdw st w zakresie
utrzymania i ochrony zasobéw dznedzmrwa przyrodniczego |
kulturowege, m.in. poprzez kultywowanie oraz organizowanie
wydarzer promujacych tradycyjne zwyczaje

* Prowadzenie upraw w dobre] kulturze rolnej
- Zachowanie | ochrona seminaturalnych
siedlisk $rddpolnych oraz trwalych uzytkdw
ziglonych

- Rozwdj odnawialnych Zrédet energii z
uwzglednieniem wptywu inwestycfi na
krajobraz

* Przeciwdziatanie nielegalnej eksploatacii
kopalin

» Odpowiednie gespodarowanie gruntami
bedacymi w zasiegu oddziatywania dominant
wysokoéciowych, w celu ograniczenia ich
niekorzysinego wphywu, w tym na krajobraz

= Umozliwienie naturalnej sukcesji
ekologicznej na tereny porolne, nie
objete zabiegami agrotechnlcznyrnl
= Ograniczanie emisji
zanieczyszczen pochodzacych ze
Zrddet antropogenicznych

- Prowadzenie wszelkie] dziatalnodci w
spostb zréwnowazony, minimalizujacy
negatywne oddzialywania w stosunku do
obiektdw i obszardw podlegajacych ochronie
- Podejmowanie dziatah dla osiagniecia
celdw dotyezacych obszardw | obiektdw
chronionych

= Monitoring poziomu zanieczyszezenia
powietrza

» Zachowanie prawnych form ochrony
zabytkdw oraz ustanawianie nowych form

* Integracja dziatar podejmowanych przez
rézne instytucje odpowiedzialne za ochrone
przyrody, zabytkdw oraz planowanie
przestrzenne, oparta na wspolpracy,
komunikacii, wymianie informacji i wiedzy
oraz moanitoringu wypracowanych wspélnie
dziatari

- Ochrona obszardw o korzystnych
warunkach dla bytowania i migracji
zwierzat

- Zachowanie powiazarh miedzy
istniejacymi siedliskami w celu
ochrony biord2norodnodei

* Przeciwdziatanie suszy na
obszarach rolniczych poprzez
stosowanie zabiegdw
ukierunkowanych na zatrzymanie lub
spowolnienie odphtywu wdd

+ Ograniczanie presji zabudowy na
obszary cenne przyrodniczo i
krajobrazowo

* Stosowanie rozwiazan niwelujacych
uciazliwosci akustyczne z
poszanowaniem walordw
krajobrazowych

- Ograniczanie dziatari majacych na
celu zmiany charakteru krajobrazu
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Rekomendacje i wnioski dotyczace ksztaltowania i ochrony krajobrazu

Kod krajobrazu - 14-318.73-113

gospodarki wodnej:

rych
7 ustmyz dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami:

korytarzy ekologicznych:

Rek dacje w zakresie zadan majacych na celu go stanu lub dop dzenie do stanu pozgdanego, adekwatnie do
charakterystyki, wanoécllzagmhﬁ identyfik ych, dla mozli i zach i sci danego krajot w zakresi
3K 1 i dgiatan modai h Rekomendacje i wnioski
_ Re dacje i w ycza klorunl:owiznsnd dla osiagnigcia celéw wystepujacych na dulrczacnimn UC:;";“YPWDUY
danym obszarze objgtym formami R E ani " H .
mmm adekwatnie do chmkmrystyu, wartosci | zagrozen 1. Rozpoczgcia, konlynufl::jl lub 2. Zablegéw renaturalizacylnych ochrony przyrody, o ktorych mowa w art. g e y zostaé
ych, dia wartosci bos e cyjnych | st 1 pkt 1-9 y z dnia 16 kwietni Anf il pcyS Ty ""lﬁ.‘{‘?"“"’“ﬁ badz wymagaia
krajobrazu: gospodarowania terenem, w tym oraz nowy ot n“r onehmnio przyrody, oraz form | UtZY Ly j funkcj analizy
dzialalnosci rolniczej, Ieémj oraz kultury ] o ki mowaw art. | danego krajobrazu, w tym funkcji ich dalszej ochrony:

* Utrzymanie dotychczasowego charakteru krajobrazu z
zachowaniem ogroddw przydomowych i zieleni towarzyszace|
+ Ochrona terenow otwartych przed rozpraszaniem zabudowy
* Ksztaltowanie zabudowy w sposob harmonizujgey ze srodowiskiemn
przyrodniczym
* Rozwdj obszardw zurbanizowanych uwzgledniajacy potrzeby i
mozliwosci jednostki osadnicze|

* Ograniczanie zainwestowania terendw zagroZonych powodzig
+ Zachowanie | ochrona wartosci historyezno-kulturowych i
krajobrazowych obszarow i obiektow zabytkowych, m.in. poprzez

prac kor rskich, rewitalizacje obiektow i obszarow

zabylkowych oraz kulturowych, a tak2e adaptacje obiektow
zabytkowych do nowych funkiji
* Ochrona i kaztamjwanle krajobrazu poprzez przeciwdziatanie
dysharmonii, z uwzgled iem obiektow i of Sw zabytkowych, a
takze kszialtowanie eslelykl przestrzeni, w tym podejmowanie tzw.

“uchwat krajobrazowych"
* Wspdlpraca samorzadow | podejmowanie dziatan zwigkszajgeych
wiedze i Swiadomosc mieszkancow oraz pracownikow st w zakresie
utrzymania | ochrony zasobdw dziedziclwa przyrodniczego i
kulturowego
* Wykorzystanie waloréw krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju
turystyki i rekreacji z poszanowaniem jakosci krajobrazu
+ Ochrona walorow krajobrazowych w planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z zachowaniem zasad
Zrownowazonego rozwoju
+ Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdzialanie dysharmonii i
fragmentacji z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy
nawigzujgce| do istnigjgeych obiektow i otoczenia
* Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze, w szczegolnosci
gleb klas |11l
+ Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele
nielesne

* Utrzymanie zadrzewien, enklaw lesnych,

ciekdw i zbiornikdw wodnych

» Gospodarowanie terenem z
uwzglednieniem przestrzeni zyciowej
organizméw synantropijnych

» Wykorzystanie | zwigkszanie lokalnego
potencjatu do Swiadczenia uslug
ekosystemowych

+ Prowadzenie wszelkiej dzialalnosci w
sposob zrownowazony, minimalizujgcy
negatywne oddziatywania w stosunku do
obiektow i obszardw podlegajgcych ochronie
« Zachowanie prawnych form ochrony
zabytkdw oraz ustanawianie nowych form

* Integracja dziatan podejmowanych przez
rozne instytucje odpowiedzialne za ochrong
przyrody, zabytkdw oraz planowanie
przestrzenne, oparta na wspolpracy,
komunikacii, wymianie informacji | wiedzy
oraz monitoringu wypracowanych wspélnie
dzialan

+ Utrzymanie mato przeksztatconych
antropogenicznie siedlisk
przyrodniczych w celu zachowania
ro2norodnosci biologicznej

* Rozwaj mikro- | malej retencji wodnej
poprzez m.in. zatrzymanie wad
opadowych

* Ochrona lokalnych powigzan
przyrodniczych na obszarze
zabudowanym z systemem
ekologicznym o znaczeniu
ponadiokalnym
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22. Opracowanie ekofizjograficzne
Ocena przydatnosci Srodowiska pod wzgledem mozliwosci rozwoju i ograniczen

dla réznych rodzajow uzytkowania

Na potrzeby sporzadzenia planu ogdlnego przygotowano kompleksowg ocene warunkéw
poszczegblnych elementéw sSrodowiska przyrodniczego i kulturowego na obszarze miasta Sochaczew.
Okreslono ich wzajemne powigzania, diagnoze stanu funkcjonowania srodowiska oraz sformutowano
wytyczne do ustalen planu ogdélnego gminy Miasto Sochaczew. Oceniono przydatnosé srodowiska pod
wzgledem mozliwosci rozwoju i ograniczen dla réznych rodzajéw uzytkowania, za najistotniejsze uznano
w zakresie:

Litosfera

Tereny Sochaczewa charakteryzujg sie umiarkowanie zréznicowang rzezbg terenu, z dominujgcymi
dolinami rzecznymi, szczegdlnie doling Bzury oraz obszarami ptaskimi przystosowanymi do zabudowy.
Gleby w miescie, w tym tereny o wyzszej klasie bonitacyjnej (Ill i IV), sg w znacznej czesci przeznaczone
na cele rolnicze, co ogranicza mozliwos¢ ich urbanizacji. Zmiana uzytkowania takich gruntéw na tereny
inwestycyjne wymaga szczegdtowej analizy sSrodowiskowej oraz odpowiednich decyzji planistycznych.

Obszary potozone w dolinie Bzury, ze wzgledu na potencjalne ryzyko wystgpienia powodzi oraz
podtopien, wymagajg szczegdlnej uwagi przy planowaniu inwestycji. Gleby organiczne oraz tereny
nadrzeczne cechujg sie ograniczong nosnoscig, co wymaga stosowania specjalnych technologii
budowlanych w przypadku nowych inwestycji.

Hydrosfera
Obszary zalewowe wzdtuz rzeki Bzury oraz jej doptywdédw stanowig wyzwanie dla rozwoju

przestrzennego. Wyznaczone zostaty dla nich obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, dotyczace
przeptywéw przez doliny rzeczne wod powodziowych. W Sochaczewie nie wystepujg waty
przeciwpowodziowe — bulwary nad Bzurg formalnie nie stanowig zabezpieczenia przeciwpowodziowego.
Dla ochrony miasta wskazana jest rozbudowa infrastruktury przeciwpowodziowej oraz na obecnym
etapie uwzglednienie tych zagrozen w aktach planowania przestrzennego.

Dodatkowo wysoki poziom wdd gruntowych w niektérych rejonach miasta moze sprzyjac
podtopieniom, szczegdlnie w okresach intensywnych opaddéw. Problem ten jest spotegowany przez
zjawisko zasklepiania gleb w wyniku urbanizacji, co ogranicza naturalng retencje wéd.

Atmosfera

Jakos¢ powietrza w Sochaczewie jest umiarkowana, a gtéwne zanieczyszczenia pochodzy z
transportu oraz emisji niskiej (prywatne paleniska weglowe). Cho¢ nie stanowi to istotnego ograniczenia
dla nowych inwestycji, rozwéj infrastruktury miejskiej powinien uwzgledniaé¢ dziatania na rzecz redukcji
emisji, takie jak promocja odnawialnych zrdédet energii czy zalesianie terenéw miejskich.

Hatas komunikacyjny, szczegdlnie wzdtuz gtéwnych drég, jest problemem, ktéry nalezy braé pod
uwage przy planowaniu terendw mieszkaniowych i rekreacyjnych. Wprowadzenie pasow zieleni wzdtuz
arterii komunikacyjnych mogtoby ztagodzi¢ jego wptyw na mieszkancow.

Biosfera

Tereny zielone w Sochaczewie, w tym parki miejskie i obszary nadrzeczne w dolinie Bzury,
odgrywaja kluczowg role w utrzymaniu lokalnej bioréznorodnosci i poprawie jakosci zycia mieszkaricow.
Obszary te petnig funkcje korytarzy ekologicznych, wspierajagc migracje zwierzat oraz zachowanie
stabilnosci ekologicznej.
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Parki, takie jak Park im. Ignacego Wtodzimierza Garbolewskiego oraz zielerice miejskie, stanowig
miejsca rekreacji i odpoczynku, ale jednoczesnie wspierajg procesy ekologiczne, takie jak retencja wody
czy regulacja temperatury w miescie. Wzdtuz doliny Bzury znajdujg sie siedliska o wysokiej wartosci
przyrodniczej, ktére powinny by¢ zachowane ze wzgledu na swojg role w ochronie gatunkéw i
naturalnych proceséw hydrologicznych.

Intensywna urbanizacja Sochaczewa wigze sie jednak z ryzykiem fragmentacji siedlisk oraz utraty
terendéw zielonych. Proces ten ogranicza funkcje ekologiczne tych obszaréw, zmniejszajac ich zdolnos¢
do wspierania lokalnej bioréznorodnosci. Zanieczyszczenie srodowiska, w tym powietrza i gleby, stanowi
dodatkowe wyzwanie dla utrzymania zdrowych ekosysteméw.

Zachowanie i rozwdj terendéw zielonych, w tym nasadzenia drzew wzdtuz gtéwnych drég oraz
rewitalizacja parkéw, sg kluczowe dla ochrony srodowiska naturalnego w Sochaczewie. Wprowadzenie
nowych nasadzen oraz ochrona istniejgcych terendw zielonych bedg sprzyjaty nie tylko srodowisku, ale
rowniez poprawig warunki zycia mieszkancéw miasta.

Podsumowanie

Sochaczew posiada duzy potencjat rozwojowy, jednak istniejgce ograniczenia, w szczegdlnosci
srodowiskowe wymagajg zrdwnowazonego podejscia do planowania przestrzennego. Kluczowe dziatania
powinny obejmowac:

v" ochrone gleb o wysokiej jakosci i ograniczenie ich przeznaczania na cele inwestycyjne.
modernizacje systemu przeciwpowodziowego i rozwdj infrastruktury retencji woéd.
uwzglednienie stref ryzyka zalewowego w dokumentach planistycznych.

ASRNRN

rozwdj terendw zielonych w celu poprawy jakosci powietrza i redukcji hatasu

Rekomendacje dla miasta Sochaczewa

Zachowanie integralnosci terenow zielonych i nadrzecznych: Dolina Bzury, parki miejskie oraz inne
obszary o wysokiej wartosci przyrodniczej powinny by¢ traktowane jako priorytetowe w planach
rozwoju przestrzennego miasta.

Zrownowazone zarzgdzanie zasobami sSrodowiskowymi: Planowanie przestrzenne musi
uwzgledniaé¢ naturalne ograniczenia sSrodowiskowe i ryzyka, takie jak powodzie, podtopienia oraz
degradacja gleb w wyniku urbanizacji.

Promowanie zielonej infrastruktury i edukacji ekologicznej: Edukacja mieszkaricow oraz rozwdj
infrastruktury wspierajgcej ochrone srodowiska, w tym nasadzenia drzew wzdtuz drég oraz rewitalizacja
terendw zielonych, bedg kluczowe dla zréwnowazonego rozwoju miasta.

To podejscie pozwoli Sochaczewowi na zachowanie stabilnosci ekologicznej, przy jednoczesnym
wykorzystaniu potencjatu Srodowiskowego do dalszego zrGwnowazonego rozwoju.

23. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w miescie Sochaczew opracowano na
podstawie wytycznych opisanych w § 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2024 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow.
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Dane demograficzne (stan na 22.05.2025r.) GUS mdwig o systematycznym spadku liczby ludnosci
miasta Sochaczewa na przestrzeni ostatnich lat:

Tabela 7. Liczba ludnosci w miescie Sochaczew w latach 2014-2024

rok 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
3
e}
2
i) 37 201 37102 36971 36 790 36 462 36 282 34 575 34 139 33 698 33 456 33154
)
S E

zrédto: GUS Bank Danych Lokalnych (stan na 22.05.2025r.)

Dane te stanowity miedzy innymi podstawe do wyliczenia przez GUS prognozowanej liczby ludnosci
w Sochaczewie do 2044 roku. T3 z kolei warto$¢ nalezy podstawi¢ do wzoru stuzgcego do wyliczenia
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa w miescie, zgodnie z wytycznymi Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow
(Dz. U.z2023 r. poz. 2758).

Zapotrzebowanie, wyrazone w liczbie mieszkarncédw, wylicza sie wg. wzoru:

PUM,
ZAP =My - ———
< F
20
gdzie:
ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa,
M, - oz#]acza prognozowana liczbe mieszkancow gminy w oparciu o dane udostepmane przez statystyke publiczna,

powiekszona o 5%,
PUM,, — oznacza laczng powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi danymi,

P — oznacza prognozowang powierzchnie uzytkows mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

0

3. Prognozowana powierzchnie uzytkows mieszkan w gminie na jednego mieszkanca oblicza sie zgodnie z jednym ze
WZOrow:

P, =3P,—2P_,
P =2P —P_,
gdzie:
P, — oznacza powierzchnie uzytkows mieszkan w gminie na jednego mieszkafica zgodna z najnowszymi danymi,
P, — oznacza powierzchnie uzytkows mieszkan w gminie na jednego mieszkafica zgodng z danymi udestepnianymi
przez statystyke publiczna, wedlug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodza najnowsze dane,
P_,, — oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkafica zgodng z danymi udostepnianymi

przez statystyke publiczng. wedlug stanu na 20 lat przed rokiem., z ktérego pochodza najnowsze dane.

Prognozowana liczba mieszkancow Myo:
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Dla miasta Sochaczew dane statystyki publicznej (GUS - Prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023-
2060) moéwig, ze w 2044 roku miasto ma liczy¢ 29 065 mieszkancéw. Na tej podstawie obliczono
wskaznik Myo (prognozowang liczbe mieszkarcow):

Mo = 29 065 *1,05 = 30 518,25— przyjeto 30 518 0séb

taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan zgodna z najnowszymi danymi PUM,

PUM,wg GUS za 2024 rok wynosi 1 028 146 m? powierzchni uzytkowej mieszkan.

Wyliczenie wskaznika P,o dla miasta Sochaczew
(najnowsze dane za 2024r. - stan na 23.06.2025r.)

Po dla Sochaczewa wynosi 31,0 m?/1 mieszkarica
P10 dla Sochaczewa wynosi 24,6 m?/1 mieszkarica
P-» dla Sochaczewa wynosi 21,6 m?/1 mieszkarica

Wariant 1 : P20 =3Po—2P.1o
P2 =3*%31,0—2%24,6 =93,0 - 49,2 = 43,8 m?/os

Wariant 2 : Pyo=2Po—P-2
Py =2%31,0-21,6=62,0-21,6 = 40,4 m?/os

Do dalszych obliczen przyjeto liczbe 43,8 m?/os jako Pa.

Wyliczenie zapotrzebowania ha nowg zabudowe mieszkaniowa w miescie Sochaczew:

PUM,

ZAP =My~ —

0
ZAP = 30518 0s. — (1 028 146 m? /43,8m?/os) = 30 518 os. — 23 474 os. = 7 044 osoby

Zgodnie z art. 13 d ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,suma
chtonnosci terenéw niezabudowanych (w tych strefach) w catej gminie, w tym luk w istniejgcej
zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70 % oraz wieksza niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowag w gminie”. Oznacza to, ze w Planie ogélnym miasta Sochaczew nalezy wskazac
strefy planistyczne SW, SJ i SZ, dla ktérych chtonno$é terenéw niezabudowanych, w tym luk
w istniejacej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 4 931 oséb (70% wartosci zapotrzebowania) i nie
wieksza niz 9 157 os6b (130% wartosci zapotrzebowania).
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CZESC 2. USTALENIA PLANU OGOLNEGO GMINY MIASTO SOCHACZEW

Z art. 13h ust. 2 pkt 1, 2, 3 i 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538) wynika wymég wyjasnienia w czesci tekstowej uzasadnienia do
planu ogdlnego: przyczyn wyznaczenia stref planistycznych, obszaréw uzupetnienia zabudowy
lub obszaru zabudowy srédmiejskiej oraz ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych.

I. STREFY PLANISTYCZNE | STANDARDY URBANISTYCZNE

1. Strefy planistyczne

Art. 13 d ust. 1-3 okreslajgcy zasady wyznaczania stref planistycznych wskazuje, ze w pierwszej
kolejnosci w planie ogdélnym miasta wyznacza sie obszary, ktérych przeznaczenie byto okreslone
w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Z uwagi na fakt, ze na catym
obszarze miasta Sochaczew obowigzujg plany miejscowe, poszczegdlnymi strefami objeto przede
wszystkim tereny wyznaczone na ten cel w planach miejscowych. Poniewaz wyjatek opisany w art. 13d
ust. 3 u.p.z.p. pozwala na wyznaczenie obszaréw przekraczajacych 130% zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowg w terenach obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego iobszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ) - dodatkowo strefami zabudowy
mieszkaniowej i zagrodowej objeto tereny potozone w granicach wyznaczonego obszaru uzupetniania
zabudowy.

W planie ogélnym miasta Sochaczew wyznaczono nastepujace strefy planistyczne:
=  SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng,
= SJ—strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng,
= SZ - strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodows,

= SU —strefa ustugowa,

=  SH —strefa handlu wielkopowierzchniowego,

= SP —strefa gospodarcza,

= SR —strefa produkcji rolniczej,

= S| -—strefa infrastrukturalna,

= SN — strefa zieleni i rekreacji,

= SC-strefa cmentarzy,

= SO - strefa otwarta,

= SK - strefa komunikacyjna.

Nie wyznaczono strefy SG — strefy gdrnictwa,

Dla poszczegdlnych stref ustalono profile funkcjonalne stref planistycznych — podstawowy oraz, dla
zdecydowanej wiekszosci stref, takze profil dodatkowy.

2. Standardy urbanistyczne

Dla poszczegdlnych stref okreslono rdwniez wskazniki urbanistyczne — wskazniki zagospodarowania
terendw. Dla stref planistycznych wymienionych w lit. od a) do e) wyznaczono obowigzkowo wartosci
maksymalnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowy.. Dla kazdej ze stref, z wyjatkiem stref komunikacji i czesci stref otwartych,
okreslono wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, nie mniejsze niz wynika to z
przepisdw Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
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planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z

niego wypisow i wyrysow.

Szczegdtowy zakres ustalen dla poszczegdlnych stref planistycznych zamieszczono w zatgczniku do

uzasadnienia. Ponizej opisano uzasadnienie dla poszczegdlnych grup stref planistycznych:

Tabela 8. SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng

uzasadnienie ustalenia gminnych standardow
urbanistycznych/profilu stref

oznaczenie terendéw

1SW-70SW

profil podstawowy

teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, teren ustug, teren
zieleni

komunikacji, teren

urzadzonej,  teren ogroddéw
dziatkowych, teren infrastruktury

technicznej

Strefa SW obejmuje obszary, na ktoérych

sie
mieszkaniowe] o charakterze wielorodzinnym, z

przewiduje koncentracje  zabudowy

mozliwoscig lokalizacji ustug towarzyszgcych,

obiektow uzytecznosci publicznej, zieleni
urzadzonej oraz infrastruktury technicznej.
Ustalona struktura funkcjonalna umozliwia

zintegrowany rozwdj funkcji mieszkaniowej i

przy
osiedlowego.

zachowaniu dominujgcego
Do SW
zaliczono zaréwno istniejgce zespoty zabudowy

ustugowej,
charakteru strefy
wielorodzinnej (zwartg pierzejowg zabudowe
historycznego centrum miasta oraz osiedla
zabudowy blokowe] otaczajgce centrum od
potnocy i potudnia a takze tworzace osiedla
Chodakowa) jak i tereny wskazane do dalszego
rozwoju tej formy uzytkowania w
projektowanych dokumentach planistycznych.
Wtaczono takze tereny ustugowe i rekreacyjne
bezposrednio zwigzane z obstugg mieszkancow
tych obszaréw, zgodnie z zasada rdwnowazenia
funkcji i dostepnosci przestrzeni wspdlnych.

Granice strefy wyznaczono w oparciu o stan

zagospodarowania, mozliwosci obstugi
infrastrukturalnej oraz  kierunki  rozwoju
wyznaczone w  dotychczasowej polityce

przestrzennej. Zapewniono rowniez ciggtos¢ z

ustaleniami miejscowych planow

zagospodarowania  przestrzennego, a w

przypadkach braku takich dokumentow -
zastosowano podejscie oparte na analizie stanu
faktycznego uwarunkowan

oraz lokalnych

urbanistycznych.

profil dodatkowy

teren zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej, teren zieleni

naturalnej, teren lasu, teren wod

ze wzgledu na lokalizacje stref po sgsiedzku
z terenami zabudowy jednorodzinnej zatozono
mozliwos¢ uzupetniania zabudowy
SJ;

naturalnym uzupetnieniem stref SW jest zielen

jednorodzinnej na stykach ze strefami

oraz wody — zielona infrastruktura miasta

maksymalna nadziemna

0,4-3,2

rozne wielkosci wskaznikow wynikaja
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intensywnos¢ zabudowy

z istniejgcych rdéznic w typologii zabudowy,

maksymalny udziat 20-80 wtym osiedli pofoznych w centrum miasta
powierzchni zabudowy (réznorodna tkanka historyczna i zabytkowa)
(%) ina jego obrzezach, atakie 1z ustalen
maksymalna wysokosé 10,0- 26,0 obowigzujacych planéw miejscowych
zabudowy (m)

minimalny udziat 25-40 Przyjeta minimalna wielkos¢ wskaznika wynika

powierzchni biologicznie
czynnej (%)

z Rozporzadzenia  Ministra  Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdlnego, dokumentowania
prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U.
22023 r. poz. 2758 ze zm.). Rdozine wielkosci
wskaznikow wynikajg z réznic w typologii
zabudowy w centrum miasta (w tym w tkance
historycznej i zabytkowej) i na jego obrzezach;

Tabela 9. S) - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng

uzasadnienie ustalenia gminnych standarddéw
urbanistycznych/profilu stref

oznaczenie terendéw

15J-135S)

profil podstawowy

teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, teren  ustug,
teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej,  teren ogroddéw
dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

Obszary zaklasyfikowane jako strefa SJ
obejmujg tereny, na ktérych dominujaca
funkcja pozostaje zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna — zaréwno istniejgca, jak i
planowana w ramach uzupetniania struktury
osadniczej lub jej przeksztatcen. Strefa ta petni
funkcje wielofunkcyjng, dopuszczajgc obecnosé
ustug nieucigzliwych oraz terendéw zieleni, z
zachowaniem czytelnej przewagi funkcji
mieszkaniowej. Strefy SJ w Sochaczewie to
rejony przede wszystkim potozone po
zachodniej stronie Bzury, gdzie istniejg rozlegte
osiedla, kontynuowane poza granicami miasta.
Takze w czesci potudniowej, w tym na potudnie
od strefy centralnej, oraz czesciowo na podtnoc
od nie istniejg i rozwijajg sie osiedla, ktdrych
kontynuacje wskazano w POG. Wyznaczenie tej
strefy objeto w pierwszej kolejnosci obszary, dla
ktorych miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego juz przewidujg zabudowe
jednorodzinng, a takze tereny o analogicznym
sposobie zagospodarowania, niezaleznie od
formalnego statusu planistycznego.
Uwzgledniono réwniez obszary funkcjonujgce
na zasadach kontynuacji istniejgcego
uzytkowania, w tym tereny, ktére nie zostaty
objete miejscowymi planami, ale ktorych stan
zagospodarowania jednoznacznie wskazuje na
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ich funkcje mieszkaniowg. W ramach ustalen
strefy SJ przyjeto zasady zgodne z gminnymi
standardami  urbanistycznymi,  zachowujac
ciggtosé z dotychczasowa polityka przestrzenng
do czasu

i dokumentami obowigzujgcymi

uchwalenia planu ogdlnego.

profil dodatkowy

teren zabudowy letniskowej lub

ze wzgledu na lokalizacje stref SJ po sasiedzku

rekreacji indywidualnej, teren | zterenami otwartymi zatozono mozliwos¢
zieleni naturalnej, teren lasu, | uzupetniania zabudowy letniskowej na stykach
teren wod ze strefami SO i SN; naturalnym uzupetnieniem
stref SJ jest zielen oraz wody - zielona
infrastruktura miasta
maksymalna nadziemna 0,2-1,2 rézne wielkosci wskaznikéw  wynikajg
intensywnos¢ zabudowy zistniejgcych réznic w typologii zabudowy
maksymalny udziat 10-50 zlokalizowanej w centrum miasta ( w tym
powierzchni zabudowy w tkance historycznej i zabytkowej) i na jego
(%) obrzezach, a takie z ustalen obowiazujacych
maksymalna wysokos¢ 10,0-12,0 planéw miejscowych
zabudowy (m)
minimalny udziat 30-50 rozne wielkosci wskaznikdw wynikajg z rdznic

powierzchni biologicznie
czynnej (%)

w typologii  zabudowy  zlokalizowanej w
centrum miasta (w tym w tkance historycznej

i zabytkowej) i na jego obrzezach

Tabela 10. SZ - strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa

uzasadnienie ustalenia gminnych standardow
urbanistycznych/profilu stref

oznaczenie terendéw

1SZ-4S7 1 65Z-21SZ

profil podstawowy

teren zabudowy zagrodowe;j,

teren produkcji
w gospodarstwach rolnych, teren
akwakultury i obstugi rybactwa,
teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogroddéw
dziatkowych, teren infrastruktury

technicznej

Strefa SZ obejmuje tereny, na ktérych
dominujaca funkcjg jest zabudowa zagrodowa
powigzana z dziatalnoscig rolniczg, ogrodnicza
lub hodowlang, prowadzong w warunkach
miejskich. Ujeto tu zaréwno gospodarstwa
funkcjonujgce w obrebie granic miasta, jak i
obszary  wyznaczone w  obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego pod tego rodzaju uzytkowanie.
W sktad strefy wtgczono takze tereny, ktére —
mimo braku objecia planem miejscowym -
posiadajg utrwalony charakter zagrodowy,
wynikajacy z ich sposobu zagospodarowania i
kontekstu przestrzennego. Ustalenia dla strefy
SZ pozostajg zgodne z dotychczasowg polityka
przestrzenng gminy i odzwierciedlajg warunki
rozwoju dziatalnosci rolniczej w obrebie miasta,
z poszanowaniem zastanego zagospodarowania
i lokalnych uwarunkowan przestrzennych.

profil dodatkowy

Teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren ustug, teren
zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wad

W skali miasta zachowano te strefy SZ,
potozone w poblizu zabudowy wielofunkcyjnej
z przewagg zabudowy jednorodzinnej oraz na
ternach otwartych, gdzie sg ich naturalnym
uzupetnieniem dla funkcji rolniczej. Profil
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dodatkowy ograniczono do funkcji
niekolidujgcych  z otoczeniem,  naturalnym
uzupetnieniem stref SZ jest zieled oraz wody
Ponadto umozliwiono prowadzenie witasnej
dziatalnosci gospodarczej stad funkcja ustug.

maksymalna nadziemna 0,5-1,0 wskazniki wynikajag z typologii zabudowy
intensywno$¢ zabudowy zagrodowej a takze z ustalen obowigzujgcych
maksymalny udziat 30-50 planéw miejscowych

powierzchni zabudowy

(%)

maksymalna wysokos¢ 8,0-12,0

zabudowy (m)

minimalny udziat 30-50 Minimalny wskaznik wyznaczono zgodnie z

powierzchni biologicznie
czynnej (%)

zatgcznikiem nr 1 do Rozporzgdzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
W sprawie projektu planu ogdlnego,
dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisoéw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758
ze zm.). Uwzgledniono przy tym tereny o
duzym udziale zieleni w sposobie
zagospodarowania.

Tabela 11. SU - strefa ustugowa

uzasadnienie ustalenia gminnych standarddéw
urbanistycznych/profilu stref

oznaczenie terendéw

1SU-92SU

profil podstawowy

teren ustug, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren
ogrodéw  dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

Obszary przypisane do strefy SU obejmujg
zarowno tereny juz zagospodarowane pod
funkcje ustugowe, jak i te przewidziane do ich
rozwoju w dokumentach planistycznych
obowigzujacych przed uchwaleniem planu
ogollnego oraz wskazane w samym projekcie
planu ogdlnego. Strefy nowej zabudowy
ustugowej wskazano gtownie w sasiedztwie
drog wyiszego rzedu oraz w rejonach osiedli
mieszkaniowych — jako uzupetnienie funkcji
mieszkaniowej. W  przypadku  terendow
niezabudowanych wyznaczenie strefy oparto na
analizie dostepnosci komunikacyjnej,
potencjatu inwestycyjnego oraz istniejgcego
sgsiedztwa funkcjonalnego. Strefa ustugowa
moze wspotwystepowaé z innymi formami
uzytkowania terenu, takimi jak zielen
urzadzona czy funkcje techniczne, o ile nie
zaktéca to podstawowego przeznaczenia
terenu.

profil dodatkowy

teren sktadéw i magazyndw,
teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren woéd

jako kontynuacje funkgcji sgsiednich; naturalnym
uzupetnieniem stref SU jest zielen oraz wody —
zielona infrastruktura miasta
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maksymalna nadziemna 0,0-2,4 rézne wielkosci wskaznikbw  wynikajg
intensywnos¢ zabudowy zistniejgcych rdéznic w typologii zabudowy
maksymalny udziat 0-80 zlokalizowanej w centrum miasta (w tym
powierzchni zabudowy w tkance historycznej i zabytkowej) i na jego
(%) obrzezach, a takie z ustalen obowigzujacych
maksymalna wysokos¢ 10,0-18,0 planéw miejscowych

zabudowy (m)

minimalny udziat 5-40 rézne wielkosci wskaznikow wynikajg z réznic w

powierzchni biologicznie
czynnej (%)

typologii zabudowy zlokalizowanej w centrum
miasta ( w tym w tkance historycznej i
zabytkowej) i na jego obrzezach; wskazniki
nizsze niz 30% wynikaja wprost z ustalen
obowigzujgcych planéw miejscowych dla
poszczegolnych terendw w nich wyznaczonych -
zgodnie z par. 2 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
W sprawie projektu planu ogdlnego,
dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypiséw i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758
ze zm.)

Tabela 12. SH - strefa handlu wielkopowierzchniowego

uzasadnienie ustalenia gminnych standarddéw
urbanistycznych/profilu stref

oznaczenie terenéw

1SH-55H

profil podstawowy

teren handlu
wielkopowierzchniowego,

teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogroddéw
dziatkowych,

teren infrastruktury technicznej

Wyznaczenie strefy SH oparto na analizie
dotychczasowego uzytkowania terendéw oraz
ich dostepnosci komunikacyjnej, z
uwzglednieniem mozliwosci kontynuacji funkcji
handlowej lub jej rozwoju w ramach
obowigzujacych lub projektowanych
dokumentéw planistycznych; do strefy SH
zaliczono réwniez tereny wskazane w samym
projekcie planu ogdlnego. Strefy dla obiektow
istniejagcych wskazano przede wszystkim w
centralnej i wschodniej czesci miasta. Nowg
strefe 5SH wskazano w rejonie sgsiadujgcym z
drogami wyziszego 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
dostepnosci, zarowno w skali lokalnej, jak i
ponadlokalnej, z mozliwoscig integracji z
gtéwnymi ciggami transportowymi.
Uwzgledniono takze relacje z sasiadujgcymi
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strefami - w  szczegdlnosci  ustugowa,
komunikacyjng oraz mieszkaniowg — w celu
zapewnienia komplementarnosci funkcjonalne;j

profil dodatkowy teren ustug, teren sktadéw i
magazynow, teren elektrowni

naturalnym uzupetnieniem stref SU jest zielen
oraz wody — zielona infrastruktura miasta jak i
obiekty kubaturowe typu sktady i magazyny
oraz ustugi jako funkcja wbudowana w obiekty
handlowe.

stonecznej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod

maksymalna nadziemna 1,0-2,5

intensywnos¢ zabudowy

maksymalny udziat 40-65

powierzchni zabudowy

(%)

maksymalna wysokos¢ 12,0-14,0

zabudowy (m)

rézne wielkosci wskaznikéw wynikajg z ustalen
obowigzujacych planéw miejscowych

minimalny udziat 5-30
powierzchni biologicznie
czynnej (%)

wskazniki nizsze niz 30% wynikajg wprost
z ustalen obowigzujgcych planéw miejscowych
dla  poszczegdélnych  terendw w  nich
wyznaczonych - zgodnie z par. 2 ust. 3
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu  ogdlnego, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisoéw i wyrysow (Dz. U.
22023 r. poz. 2758 ze zm.)

Tabela 13. SP - strefa gospodarcza

uzasadnienie ustalenia gminnych standardow
urbanistycznych/profilu stref

oznaczenie terenéw 2SP-10SP

profil podstawowy teren produkcji, teren | Strefa SP obejmuje tereny przeznaczone do
komunikaciji, teren zieleni | prowadzenia dziatalnosci produkcyjnej,
urzadzonej,  teren ogrodéw | magazynowej i sktadowej oraz innych form
dziatkowych, teren infrastruktury | dziatalnosci gospodarczej wymagajacych
technicznej wiekszych powierzchni uzytkowych, z

uwzglednieniem niezbednej infrastruktury
technicznej, obstugi transportowej oraz zieleni
izolacyjnej. Ustalono jg w oparciu o istniejgce i
planowane kierunki rozwoju funkcji
przemystowo-logistycznych, zgodnie z
dokumentami strategicznymi i planistycznymi
gminy. W sktad strefy wchodzg tereny juz
zagospodarowane na cele gospodarcze, jak
rowniez obszary zarezerwowane pod przysztg
dziatalnos¢ produkcyjng lub magazynowg,
wskazane w obowigzujgcych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego lub
objete wczesniej decyzjami o warunkach
zabudowy. Uwzgledniono takze lokalne
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uwarunkowania $rodowiskowe, dostepnosc

infrastruktury drogowej i technicznej oraz

sgsiednie funkcje
sie
administracyjnych i

oddziatywanie na

przestrzenne.  Dopuszcza lokalizacje

obiektow ustugowych
towarzyszacych dziatalnosci gospodarczej, pod
warunkiem ze ich funkcja bedzie uzupetniajaca i
podporzadkowana dominujacemu

przeznaczeniu terenu.

profil dodatkowy

teren ustug, teren zieleni

naturalnej, teren lasu, teren wod

Profil uzupetniajagcy w zakresie ustug dodano
dla stref gospodarczych jako kontynuacje ich
profilu podstawowego, mogaca stanowi¢ bufor
w sgsiedztwie terendw mieszkaniowych;
naturalnym uzupetnieniem stref SP jest zielen

oraz wody — zielona infrastruktura miasta

maksymalna nadziemna 1,2 rézne wielkosci wskaznikow  wynikaja
intensywnos¢ zabudowy z istniejgcych réznic w typologii zabudowy
maksymalny udziat 40 -60 zlokalizowanej w roéznych rejonach miasta,
powierzchni zabudowy atakie z wustalen obowigzujacych plandéw
(%) miejscowych

maksymalna wysokosé 12-15

zabudowy (m)

minimalny udziat 20 Przyjeta  wielkos¢ wskaznika wynika z

powierzchni biologicznie
czynnej (%)

Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu  ogdlnego, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisoéw i wyrysow (Dz. U.

22023 r. poz. 2758 ze zm.)

Tabela 14. SR - strefa produ

kcji rolniczej

uzasadnienie ustalenia gminnych standardow
urbanistycznych/profilu stref

oznaczenie terenéw 1SR-2SR

profil podstawowy Teren produkgcji w | Strefa SR obejmuje tereny przeznaczone do
gospodarstwach rolnych, teren | prowadzenia produkcji w gospodarstwach
wielkotowarowej produkcji | rolnych, w szczegdlnosci przetwdrstwa owocow
rolnej, teren akwakultury i |i warzyw. Wynikajg juz z aktualnego ich
obstugi rybactwa, teren | sposobu wykorzystania pod wyzej wymieniong
komunikacji, teren ogrodéw | funkcje z mozliwoscia ich rozbudowy i

dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej,

uzupetnienia.

profil dodatkowy

teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren biogazowni,

teren zieleni urzadzonej, teren

Profil uzupetniajacy w zakresie jest naturalnym

uzupetnieniem funkcji podstawowej

zapewniajacej jej wtasciwe funkcjonowanie.

zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wad
maksymalna nadziemna 0,6 Wielkosci wskaznikéw wynikajg z istniejgcego

intensywnos¢ zabudowy

sposobu zagospodarowania i nawigzuja do
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maksymalny udziat 40 istniejgcej zabudowy

powierzchni zabudowy

(%)

maksymalna wysokosé 10,5

zabudowy (m)

minimalny udziat 30 Przyjeta  wielkos¢ wskaznika wynika z

powierzchni biologicznie
czynnej (%)

Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu  ogdlnego, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisoéw i wyrysow (Dz. U.

22023 r. poz. 2758 ze zm.)

Tabela 15. SI - strefa infrastrukturalna

uzasadnienie ustalenia gminnych standardow
urbanistycznych/profilu stref

oznaczenie terendéw

1S1-6SI

profil podstawowy

teren infrastruktury technicznej,

teren komunikacji, teren

ogrodoéw dziatkowych,

Strefa SI obejmuje tereny przeznaczone pod

infrastrukture techniczng i komunalng o
znaczeniu lokalnym lub ponadlokalnym, w tym
obiekty i urzadzenia zwigzane z zaopatrzeniem
w wode, energie, ciepto, odprowadzaniem i
oczyszczaniem Sciekow, gospodarkg odpadami,
telekomunikacja oraz

innymi  instalacjami

sieciowymi i punktowymi o charakterze
technicznym. Wyznaczenie tej strefy oparto na
analizie aktualnego rozmieszczenia elementéw
infrastruktury oraz potrzeb rozwojowych
zwigzanych z jej modernizacjg, rozbudowa lub
zabezpieczeniem terenu pod nowe inwestycje
infrastrukturalne. Ujeto zaréwno obszary
zabudowane, jak i niezabudowane, w ktdrych
istnieje konieczno$¢  zachowania rezerw
terenowych dla celéw technicznych. Strefa SI
moze funkcjonowaé samodzielnie Iub jako

zaplecze  techniczne dla  innych  stref
planistycznych. Jej obecnos¢ jest kluczowa dla
bezpieczenstwa
przyjete

zapewniac

utrzymania  ciggtosci i

funkcjonowania miasta, dlatego

rozwigzania przestrzenne majg
odpowiednie warunki techniczne, dostepnos¢
komunikacyjng oraz mozliwos¢ integracji z

systemami ogdlnomiejskimi.

profil dodatkowy

teren ustug, teren produkcji,

teren zieleni urzadzonej, teren
teren lasu,

zieleni naturalnej,

teren wod

profil uzupetniajgcy w zakresie ustug i produkgc;ji

dodano dla stref infrastrukturalnych
sgsiadujacych ze strefami SP jako kontynuacje
ich zainwestowania; naturalnym uzupetnieniem
stref Sl jest zielen oraz wody - zielona

infrastruktura miasta
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maksymalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy

nie ustalono - 1,2

maksymalny udziat
powierzchni zabudowy
(%)

nie ustalono - 0 — 40

maksymalna wysokos$¢
zabudowy (m)

nie ustalono - 12

rézne wielkosci wskaznikow wynikajg z réznic w
sposobie zagospodarowania terendw o rdinej
specyfice i zlokalizowanych w réznych rejonach
miasta, a takze z ustalen obowigzujacych

planéw miejscowych

minimalny udziat
powierzchni biologicznie
czynnej (%)

20

Przyjeta wielkosci wskaznika wynika

z istniejgcego sposobu zagospodarowania.

Tabela 16. SN - strefa zieleni i rekreacji

uzasadnienie ustalenia gminnych standarddéw
urbanistycznych/profilu stref

oznaczenie terendéw 1SN - 33SN

profil podstawowy teren zieleni urzadzonej, teren | Strefa SN obejmuje tereny przeznaczone na
plazy, teren wod, teren | cele  rekreacyjne,  wypoczynkowe  oraz
komunikacji, teren ogrodéw | ochronne, z dominujgcym udziatem zieleni

dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

urzadzonej lub pdétnaturalnej. Ujeto tu zaréwno
parki miejskie, skwery, ogrody spoteczne i
dziatkowe, tereny sportu i rekreacji, jak i

obszary zieleni towarzyszacej — petnigcej

funkcje buforowa miedzy zabudowa a

obszarami o odmiennym przeznaczeniu.
Wyznaczenie strefy SN oparto na analizie
struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta
oraz istniejgcej sieci terendw zieleni publicznej.
Uwzgledniono takize potencjat przyrodniczy,
krajobrazowy oraz potrzeby mieszkancéw w
zakresie dostepu do otwartych przestrzeni o
funkcji wypoczynkowej. Tereny wchodzace w
sktad tej strefy mogg by¢ zagospodarowywane
przy
ciggtosci przyrodniczej i walorow uzytkowych.

w sposéb zrdznicowany, zachowaniu

profil dodatkowy

teren ustug sportu irekreacji,
teren ustug kultury i rozrywki,
teren ustug handlu detalicznego,
teren ustug gastronomii, teren
teren ustug

ustug  edukacji,

zdrowia i pomocy spotecznej,
teren zieleni naturalnej, teren

lasu

profil uzupetniajagcy w zakresie ustug dodano
dla stref zieleni i rekreacji jako kontynuacje ich
przede wszystkim

profilu  podstawowego,

w dolinie Bzury i jej sasiedztwie — gdzie
powstaje linearny system terendéw sportowo-
rekreacyjnych; naturalnym uzupetnieniem stref
SN jest

infrastruktura miasta

zielen naturalna ilasy — zielona

maksymalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy

nie ustalono-0,1-1,2

maksymalny udziat
powierzchni zabudowy
(%)

nie ustalono - 10— 30

maksymalna wysokos¢
zabudowy (m)

rézne wielkosci wskaznikow wynikajg z réznic w
sposobie zagospodarowania terendw o rdinej
specyfice i zlokalizowanych w réznych rejonach
miasta, a takze z ustalen obowigzujacych

planéw miejscowych
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minimalny udziat
powierzchni biologicznie
czynnej (%)

50-80

Przyjeta minimalna wielkos¢ wskaznika wynika

z Rozporzadzenia  Ministra  Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdlnego,

prac planistycznych w zakresie tego planu oraz

dokumentowania

wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U.
22023 r. poz. 2758 ze zm.). Rdzine wielkosci
wskaznikéow wynikaja z istniejgcych rdéznic w
sposobie zagospodarowania terendéw o rdznej
specyfice i zlokalizowanych w réznych rejonach
miasta;

Tabela 17. SC - strefa cmentarzy

uzasadnienie ustalenia gminnych standarddéw
urbanistycznych/profilu stref

oznaczenie terendéw 1SC-4sC

profil podstawowy teren cmentarza, teren | Na terenie miasta Sochaczew wyznaczono 4
komunikacji, teren zieleni | strefy cmentarzy. Strefy SC obejmujg tereny
urzadzonej,  teren ogrodéw | funkcjonujacych cmentarza, a takie obszary

dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

przewidziane do ich ewentualnej rozbudowy
lub rezerwowane pod nowe miejsca pochdéwku.

Jej zakres wyznaczono w oparciu o
obowigzujace miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego oraz

rzeczywisty sposob uzytkowania terenu, z
uktadu
religijnych i

uwzglednieniem tradycyjnego

przestrzennego, uwarunkowan
historycznych, a takze zasad ochrony sanitarnej

i Srodowiskowej.

profil dodatkowy

teren ustug kultu religijnego,
teren ustug handlu detalicznego,
teren zieleni naturalnej, teren

lasu, teren wod

profil uzupetniajagcy w zakresie ustug dodano
dla stref cmentarzy czynnych, jako uzupetnienie
ich  profilu podstawowego; naturalnym
uzupetnieniem stref SC jest zielen i wody -

zielona infrastruktura miasta

maksymalna nadziemna 0,1
intensywnos¢ zabudowy
maksymalny udziat 10
powierzchni zabudowy

(%)

maksymalna wysokosé 8
zabudowy (m)

minimalny udziat 30

powierzchni biologicznie
czynnej (%)

Wyznaczono jedynie minimalng wielkos¢

udziatu powierzchni biologicznie czynnej,
roznice w wielkosci wskaznika wynikajg z
wielkosci udziatu zieleni w zagospodarowaniu
poszczegdlnych stref.

wskaznik wyznaczono zgodnie z zatgcznikiem nr
1 do

i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie

Rozporzadzenia Ministra Rozwoju

projektu planu ogdlnego, dokumentowania
prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. z
2023 r. poz. 2758 ze zm.)

Tabela 18. SO - strefa otwarta

uzasadnienie ustalenia gminnych standardow
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urbanistycznych/profilu stref

oznaczenie terenéw

1S0-25S0, 2750-34S0, 36S0-
4450

profil podstawowy

teren rolnictwa z zakazem

zabudowy, teren lasu, teren

zieleni naturalnej, teren wdéd,

teren komunikacji, teren

ogrodow  dziatkowych, teren

infrastruktury technicznej

Strefa SO obejmuje tereny niezabudowane o
otwartym charakterze przestrzennym, ktére nie
zostaty przeznaczone pod zabudowe ani funkcje
ustugowe. Petnig one role przestrzeni
buforowych, retencyjnych lub ochronnych, a
takze fragmentéw krajobrazu wymagajacych
zachowania w stanie nieprzeksztatconym z
uwarunkowania

uwagi na srodowiskowe,

hydrologiczne, obronne lub funkcjonalne.

profil dodatkowy

teren elektrowni wiatrowej, teren

profil uzupetniajgcy w zakresie elektrowni

elektrowni  stonecznej, teren | stonecznych dodano dla stref otwartych (poza
elektrowni geotermalnej, teren | lasami oraz poza obszarami objetymi ochrong
elektrowni wodnej, teren | przyrody), jako uzupetnienie ich profilu
biogazowni, teren zieleni | podstawowego w celu umozliwienia
urzadzone;j wytwarzania energii ze zrodet odnawialnych na
terenach gtéwnie odtogowanych pol;
naturalnym uzupetnieniem stref SO jest zielen
urzadzona, wskazana do realizacji
w sgsiedztwie stref mieszkaniowych;
maksymalna nadziemna 0-0,3 rézne wielkosci wskaznikow wynikajg z réznic w
intensywnos¢ zabudowy sposobie zagospodarowania terendw o rdzinej
maksymalny udziat 0-30 specyfice i zlokalizowanych w réznych rejonach
powierzchni zabudowy miasta, a takze z ustalen obowigzujacych
(%) planéw miejscowych
maksymalna wysokosé 0-8,0
zabudowy (m)
minimalny udziat 0-30 wskaznik wyznaczono zgodnie z zatgcznikiem nr
powierzchni biologicznie 1 do Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
czynnej (%) i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdlnego, dokumentowania
prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. z
2023 r. poz. 2758 ze zm.)
Tabela 19. SK - strefa komunikacyjna
uzasadnienie ustalenia gminnych standardéow
urbanistycznych/profilu stref
oznaczenie terenéw 1SK-56SK
profil podstawowy teren autostrady, teren drogi | Strefa SK obejmuje tereny przeznaczone pod

ekspresowej, teren drogi gtdwne;j

ruchu przyspieszonego, teren

drogi gtéwnej, teren komunikacji

kolejowej i szynowej, teren

komunikacji kolei linowej, teren

komunikacji wodnej, teren

komunikacji  lotniczej, teren

infrastrukture komunikacyjna, zaréwno
istniejacy, jak i planowana. W jej sktad wchodza
drogi publiczne réznych kategorii, ciggi piesze i
rowerowe, linie kolejowe, place manewrowe,
parkingi, strefy przesiadkowe oraz inne
elementy ukfadu transportowego miasta.

Wyznaczenie tej strefy oparto na analizie
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obstugi komunikacji, teren | funkcjonujacego uktadu komunikacyjnego oraz

infrastruktury technicznej dokumentdéw planistycznych wskazujacych na
potrzebe rozwoju lub przebudowy
poszczegolnych odcinkéw i obiektow

infrastrukturalnych. Ujeto rdéwniez tereny
rezerwowane  pod przyszte  inwestycje
transportowe oraz obszary techniczno-
funkcjonalne zwigzane z obstugg ruchu. Strefa
SK petni funkcje integrujacg pozostate strefy
planistyczne, umozliwiajac ich skomunikowanie
i obstuge, zaréwno w zakresie ruchu
wewnetrznego, jak i powigzan z uktadem
zewnetrzny .obejmujac tereny przeznaczone na
infrastrukture drogowg i kolejowa, w tym
gtéwne ciggi komunikacyjne oraz tereny
zwigzane z transportem publicznym.

profil dodatkowy teren drogi zbiorczej, teren ustug | profil uzupetniajgcy w zakresie drég zbiorczych
handlu detalicznego, teren ustug | dodano do stref, dla ktérych klase techniczng
gastronomii, teren ustug drogi zbiorczej ustalono w obowigzujgcych
turystyki, teren zieleni planach miejscowych; naturalnym
urzadzonej, teren lasu, teren uzupetnieniem stref SK jest zielen i wody -
zieleni naturalnej, teren wod zielona infrastruktura miasta
maksymalna nadziemna 0 - nie ustalono Nie okreslono wskaznikébw zabudowy ze
intensywnos¢ zabudowy wzgledu na specyfike strefy, obiekty budowlane
maksymalny udziat 0% — nie ustalono i urzadzenia zlokalizowane w ramach tej strefy
powierzchni zabudowy mogg by¢é znacznie zréznicowane pod
(%) wzgledem gabarytéw i s3 uzaleznione od
maksymalna wysokos$¢ 0 — nie ustalono rodzaju obiektow lokalizowanych na
zabudowy (m) poszczegdlnych terenach. Aby umozliwi¢ ich
minimalny udziat 0% — nie ustalono realizacje nie okreslono wskaznikow

powierzchni biologicznie
czynnej (%)

Strefy z zabudowg mieszkaniowg (SW, SJ i SZ) wytgcznie na obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce
realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejgca
zabudowa o funkcji mieszkaniowej, z wytaczeniem luk w tej zabudowie. Chtonnos$¢ terendw
niezabudowanych w tych strefach przekroczyta wyliczone potrzeby rozwojowe miasta (pkt. Ill), nie ma
wiec mozliwosci wskazania kolejnych terenéw pod strefy z zabudowa mieszkaniows.

Il. OBSZARY UZUPELNIENIA ZABUDOWY (0UZ) ORAZ OBSZAR ZABUDOWY
SRODMIEJSKIEJ (0ZS)
Obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ)

Na obszarze miasta Sochaczew obowigzujgce plany miejscowe, obejmujg czes¢ terendw zabudowanych i
przeznaczonych do zabudowy. Dla czesci terendw miasta jest konieczno$¢ wydawania decyzji o
warunkach zabudowy, co zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1a Ustawy wigze sie z koniecznoscig wyznaczenia w
Planie ogdlnym miasta Sochaczew obszaréw uzupetniania zabudowy. Ponadto w czesci terendow
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objetych ustaleniami plandw miejscowych obecne przeznaczenie oraz wskazniki zabudowy nie
odpowiadajg 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 ogélnym miasta (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).

W pierwszym kroku okreslono zgrupowania nie mniej niz 5 budynkdéw, w ktérych obrys kazdego
z budynkéw w zgrupowaniu znajduje sie w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od obrysu co najmniej
jednego innego budynku w zgrupowaniu, przy czym uwzgledniono nastepujgce rodzaje budynkéw
wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych:

= budynki przemystowe o symbolu 101,

= budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103,

= budynki biurowe o symbolu 105,

= budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106,

= budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107,

= pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109,

=  budynki mieszkalne o symbolu 110.

Wykorzystano baze danych budynkéw BDOT10k, w ktérej zakodowane s3 powyisze dane KST,
aktualizujac jg o najnowsze dane z bazy BDOT500, wykorzystujgc informacje o nowszych budynkach
mieszkalnych oraz ustugowych i produkcyjnych.
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Rysunek 35. Zasieg obszaréw uzupetniania zabudowy na obszarze miasta Sochaczew
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Zgodnie z § 1 Rozporzadzenia wyznaczono obszary ograniczone krzywg poprowadzong w odlegtosci
50 m od obrysu budynkéw potozonych w zgrupowaniach budynkéw wymienionych w pkt. 1

przywotanego paragrafu. Powierzchnia uzyskanego obszaru wynosi P, = 15 284 292,42 m2,
Wewnatrz obszaréw, ktdre powstaty w wyniku wykonania czynnosci, o ktérych mowaw § 1 pkt 2i 3

Rozporzadzenia wyznaczono krzywg poprowadzong w odlegtosci 40 m od granicy tych obszaréw (do ich
wnetrza). W ten sposdb wyznaczono powierzchnie obszardw uzupetnienia zabudowy, o facznej

powierzchni P, = 10 300 558,53 m2.
Rozporzadzenie dopuszcza rozszerzenie granic obszardw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych
w sposdb, o ktorym mowa w ust. 1, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng

miasta, jednak nie wiecej niz o obszar o facznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

Pp=25% * (Pb — Pu)
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Dla miasta Sochaczew obliczona powierzchnia Pp wynosi max.: 25% * (15284292,42 -
10 300 558,53 = 1 245 933,47 m?czyli 124,59 ha. W projekcie planu wykorzystano 1 242 384,90 m?.

W Planie ogdélnym miasta Sochaczew mozliwa powierzchnia obszaru uzupetniania zabudowy (OUZ)
zostata wykorzystana prawie w catosci. Rozszerzeniem OUZ objeto tereny, dla ktérych nie obowigzuja
plany miejscowe oraz obszary, dla ktdrych zmieniono w Planie ogdlnym przeznaczenie (strefy
planistyczne) w stosunku do planéw obowigzujgcych — dla zabudowy mieszkaniowe;j.

Ostatecznie powierzchnia catkowita obszaru uzupetniania zabudowy wyniosta 10 770 391,33 m?2.

Obszar zabudowy $rédmiejskiej (0ZS)

Na obszarze gminy Miasto Sochaczew w ramach opracowania planu ogdlnego wyznaczono, zgodnie
z art. 13a ust. 4 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 538.) wyznaczono obszary zabudowy Srédmiejskie;].

Zgodnie z art. 20 ust. 3 pkt 1b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 538) w planach miejscowych dla terenéw potozonych w obszarze
zabudowy $rédmiejskiej umozliwia sie okreslenie 2/3 minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej okreslonej dla strefy planistycznej obejmujacej dany teren. Wyréznienie tych terenéw wynika z
potrzeby ochrony tadu przestrzennego, zachowania ciggtosci historycznej tkanki miejskiej, zapewnienia
spojnosci funkcjonalnej i estetycznej przestrzeni srddmiejskiej oraz zachowania parametréw istniejgcej
duzej strefy ustugowo-produkcyjnej. Wyznaczenie tego obszaru da réwniez mozliwosé odstgpienia od
niektérych wymogéw technicznych wynikajgcych z rozporzadzen wykonawczych do Prawa
budowlanego, w tym dotyczacych nastoneczniania i przestaniania zabudowy.

Wyznaczony w Planie ogdlnym gminy Miasto Sochaczew obszar zabudowy srédmiejskiej jest
koncentracja, zlokalizowanej przede wszystkim wokot centralnej czesci miasta o intensywnej zabudowy i
réznorodnej funkcji. Obszar ten obejmuje przede wszystkim tereny charakteryzujacy sie koncentracja
réznych funkcji i ustug o znaczeniu lokalnym i regionalnym, ktédre w potaczeniu z zabudowa
mieszkaniowg oraz uzupetnione przestrzeniami publicznymi i reprezentacyjng zielenig urzadzong tworza
potencjat spoteczny, kulturowy i tozsamosciowy centrum Sochaczewa.

Ze wzgledu na opisang charakterystyke tej zabudowy, wymaga ona szczegdlnych zasad planowania
przestrzennego, uwzgledniajgcych inng niz w pozostatej czesSci miasta intensywnos¢ zabudowy,
powierzchnie zabudowy oraz odlegtosci pomiedzy budynkami. Nowe inwestycje, ktére majg uzupetniaé
lub kontynuowaé istniejgce zatozenia urbanistyczne, muszg dostosowac sie do aktualnej struktury
przestrzennej i historycznych podziatow dziatek, przyjmujac zblizone parametry w zakresie formy
zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu. Z tego tez powodu, w granicach miasta Sochaczew,
obszary te objeto wyznaczong w projekcie planu ogdlnego strefg zabudowy srédmiejskie;j.

Ponizszy schemat ilustruje obszar, dla ktérego Plan ogdlny gminy Miasto Sochaczew ustalit
dopuszczalno$¢ stosowania przepiséw jak dla strefy srodmiejskie;j.
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Rysunek 36. Obszar zabudowy $rédmiejskiej (0ZS) na obszarze miqsta Sochaczew
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I11. CHLONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH

1. Chtonnos¢ terendow objetych miejscowymi planami zagospodarowania

przestrzennego w granicach miasta Sochaczew

Zgodnie z art. 13d ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538) wyznaczajgc strefy planistyczne obejmujace zabudowe
mieszkaniowg, w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla ktorych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce
realizacje funkcji mieszkaniowej.

W zwigzku z powyiszym obliczono chtonnosci terendw niezabudowanych objetych

obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Nie stwierdzono w
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obowigzujgcych planach dziatek wolnych pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng. Jednakze
aktualnie sg procedowane i przedtozone do uchwalenia dwa planu wykonane w trybie ZPI, ktére do
konca roku powiekszg zasdb terendw przeznaczonych w obowigzujgcych planach pod zabudowe
wielorodzinng, w zwigzku z tym uwzgledniono je w obliczeniach. W celu obliczenia chtonnosci postuzono
sie wartosciami wskaznikdw zabudowy i zagospodarowania terenu zawartymi w planach miejscowych,
weryfikujac je dla zabudowy mieszkaniowej w sytuacji gdy ewidentnie wskaznik maksymalnej
intensywnosci zabudowy uwzglednia realizacje rozlegtych kondygnacji podziemnych — co potwierdzajg
wskazniki maksymalnej powierzchni zabudowy i maksymalnej wysokosci zabudowy a takze ustalone w
planach linie zabudowy. W takich sytuacjach wskazniki przyjeto w oparciu o analize istniejgcego
zagospodarowania na terenie miasta. W celu dokonania obliczen kolejno:

Fazal

Przeanalizowano istniejgce zagospodarowanie pod katem wielkosSci dziatek dla poszczegdlnych
rodzajéw zabudowy mieszkaniowej. Po drugie pordwnano je z normatywami dziatek przyjetymi
w obowigzujgcych planach oraz dla obszaréw bez obowigzujgcych planéw miejscowych wg stanu
istniejgcego. W wyniku tego pordéwnania przyjeto dla dalszej analizy usredniony normatyw
powierzchniowy nowo tworzonych/wydzielonych dziatek budowalnych (normg,) w zaleznosci od rodzaju
zabudowy mieszkaniowej:

e dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej normatyw nowo tworzonej dziatki — 800 m?,

e dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej normatyw nowo tworzonej dziatki — 3000 m?2.

e dla zabudowy zagrodowej normatyw nowo tworzonej dziatki — 1200 m?.

Faza ll

Zbadano rodzaj i typ zabudowy najczeSciej wystepujacej, stwierdzono ze na obszarze miasta
Sochaczew najczesciej wystepujgcy rodzaj i typ zabudowy dla funkcji mieszkaniowej to zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna w formie budynkéw wolnostojacych jednolokalowych oraz zabudowa
wielorodzinna w formie budynkéw wolnostojgcych wielolokalowych, w zwigzku z tym w zaleznosci od
rodzaju funkcji mieszkaniowej przyjeto do obliczen, ze:

= dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej - na kazdej nowej dziatce budowlanej
powstanie jeden budynek wolnostojacy, zawierajgcy jeden lokal mieszkalny i zamieszka w nim
Srednio 2,17* osoby. Przyjeto do dalszych obliczen staty wskaznik Sredniej liczby mieszkancéw dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej - 2,17 osoby/na jedng nowo
tworzona dziatke budowlang dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy zagrodowej.
= dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — na kazdej nowej dziatce budowlanej powstanie jeden

budynek wolnostojgcy o 5 kondygnacjach (najbardziej typowa zabudowa na terenie miasta),
zawierajgcy 9 mieszkan na 1 kondygnacji i jeden lokal zamieszka $rednio 2,17* osoby. taczna liczba
0s0b, ktorych zamieszka w nowym budynku wielorodzinnym to iloczyn tgcznej liczby mieszkan/lokali
w budynku ( 9 mieszkan x 5 kondygnacje) — 45 i Sredniej liczby mieszkaricow w jednym lokalu — 2,17.
Przyjeto do dalszych obliczern staly wskazinik Sredniej liczby mieszkancow na jeden budynek
wielorodzinny - 98 osoby/na jedng nowo tworzong dziatke budowlang dla zabudowy wielorodzinnej.
* (dane GUS - stan na 23.06.2025 r. —przecietna liczba osdb na 1 mieszkanie w 2024 roku wynosi - 2,17 osoby).
Faza lll
Dokonano analizy na podstawie ktérej wyodrebniono i obliczono powierzchnie, dla ktérych
w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowe] (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna — symbol
przeznaczenia terenu - MN, zabudowa zagrodowa symbol przeznaczenia terenu - RM, zabudowa
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wielorodzinna symbol przeznaczenia terenu - MW). W ponizszej analizie uwzgledniono te plany,
w ktoérych wystepujg w/w funkcje mieszkaniowe.

Dla kazdego terenu obliczono liczbe dziatek mozliwych do zabudowy, uwzgledniajgc podziaty juz
istniejgce oraz korygujac dane w przypadku niemoznosci wydzielenia dziatek ze wzgledu
na uwarunkowania lokalne, np. w wyniku niekorzystnego ksztattu terenéw lub dziatek, czy sasiedztwa
terendw i elementéw infrastruktury uniemozliwiajgcych realizacje zabudowy mieszkaniowe;.

Faza IV

Obliczono chtonnos$¢ terendw niezabudowanych dla funkcji mieszkaniowych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego z wykorzystaniem danych z Fazy |, Il i lIl.

Z obowigzujgcych plandw miejscowych na terenie miasta Sochaczew, w granicach ktérych
wystepujg tereny niezabudowane o funkcji mieszkaniowej wskazano wolne od zabudowy fragmenty,
obliczajgc dla nich mozliwe do wydzielenia liczby dziatek budowlanych. Wyliczenia te podano zbiorczo
dla catego miasta.

Tabela 20. Zbiorcza liczba dziatek niezabudowanych dla poszczegdlnych wyodrebnionych funkcji mieszkaniowych w granicach
obowiqzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz w projektach planow miejscowych ZPI

rodzaj zabudowy Powierzchnia terenéw Normatyw nowo tworzonej Liczba nowych dziatek Liczba ludnosci —
mieszkaniowej niezabudowanych dziatki dla poszczegélnych budowalnych chtonnos¢ terenéw
funkcji mieszkaniowych (Ldz) — skorygowana wg. niezabudowanych
(normq ) fazy Il
zabudowa
1147 580 m? 1000 m? 1148 2 490 oséb

mieszkaniowa
jednorodzinna

zabudowa i
zagrodowa 7 787 m? 1200 m? 7 15 oséb
zabudowa i
wielorodzinna 79670 m? 3000 m? 27 2 646 0séb
(tez w ZPI)
tacznie: 5151 oséb

Podsumowanie analizy

W granicach miasta ustalono, ze chtonnosé terenéw niezabudowanych dla funkcji mieszkaniowej
objetych obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego w granicach miasta
Sochaczew wynosi 5 151 osoby/mieszkanca.

2. Chtonnos$¢ terenéw w granicach obszaréw uzupetniania zabudowy (0OUZ)

Zgodnie z art. 13d Ustawy wyznaczajac strefy planistyczne obejmujgce zabudowe mieszkaniows,
w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla ktdrych w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji

mieszkaniowej oraz obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy.

W zwigzku z powyzszym obliczono chtonnosci terendéw niezabudowanych potozonych w granicach
obszaréw uzupetnienia zabudowy, poza granicami obowigzujgcych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Przy czym do analizy nie wtgczono wyznaczonych stref SZ, w zwigzku
z tym, Ze sg to strefy ktdrych zasieg ograniczono do dziatek na ktdrych istnieje zabudowa zagrodowa, w
ramach gminy nie przewiduje sie zwiekszenia powierzchni tego typu zabudowy, mozliwa jest jedynie ich
wymiana.

W tym celu obliczono kolejno:

Powierzchnie terenu, ktéra w ramach wyznaczonego obszaru uzupetnienia zabudowy w ramach
wyznaczony w planie ogdlnym stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ),
i stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng (SW) sg potozone poza terenami
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dopuszczajgcymi zabudowe mieszkaniowg w obecnych granicach obowigzujgcych planéw miejscowych,
taczna powierzchnia terenéw niezabudowanych w ramach stref SJ i SW poza terenami dopuszczajgcymi
zabudowe mieszkaniowg w obecnych granicach obowigzujacych planéw miejscowych to 1613 625 m?,
w tym terendw niezabudowanych w strefach SJ to 1 500 546 m? oraz w strefach SW to 113 079 m?2.

W zwigzku z tym, ze tereny niezabudowane sg potozone w strefach wielofunkcyjnych, gdzie
lokalizowane mogg by¢ inne funkcje zgodnie z profilem funkcjonalnym podstawowym i dodatkowym dla
poszczegblnych wyznaczonych stref. Przyjeto, iz w strefach SJ, SZ i SW zabudowa mieszkaniowa bedzie
stanowic¢ 80% strefy. Przyjeto wiec wskaznik wykorzystania pod funkcje podstawowg W - 0,8. Pozostaty
obszar/tereny w ramach tych stref przeznaczony bedzie m.in. pod tereny ustug, tereny komunikacji,
tereny infrastruktury, tereny zieleni urzadzonej, tereny zieleni naturalnej bedace niezbednymi
elementami towarzyszacymi przy realizacji funkcji mieszkaniowej. Dokonano weryfikacji powierzchni
niezbudowanych dla poszczegélnych stref z uwzglednieniem wskaznika wykorzystania pod funkcje
podstawowa. Ostateczna powierzchnia terendw niezabudowanych dla stref SJ wynosi 1 200 436,8 m?,
za$ w strefach SW wynosi 90 463,2 m?.

Dla nowych stref o funkcji mieszkaniowej przyjeto powierzchnie nowo wydzielanych dziatek
budowlanych w zaleznosci od rodzaju zabudowy mieszkaniowej:

e dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej normatyw nowo tworzonej dziatki — 1200 m?,

e dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej normatyw nowo tworzonej dziatki — 3000 m?2.

e dla zabudowy zagrodowej normatyw nowo tworzonej dziatki — 1200 m2,

Ponadto przyjeto, ze podobnie jak w obowigzujgcych planach miejscowych rodzaj i typ zabudowy
najczesciej wystepujacej, na obszarze miasta Sochaczew to zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i
zagrodowa w formie budynkéw wolnostojgcych jednolokalowych oraz zabudowa wielorodzinna
w formie budynkéw wolnostojgcych wielolokalowych, w zwigzku z tym w zaleznosci od rodzaju funkcji
mieszkaniowej przyjeto do obliczen, ze:
= dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - na kazdej nowej dziatce budowlanej powstanie jeden

budynek wolnostojgcy, zawierajacy jeden lokal mieszkalny i zamieszka w nim $rednio 2,17* osoby.
Przyjeto do dalszych obliczeh staty wskaznik sredniej liczby mieszkancéw dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej - 2,17 osoby/na jedng nowo tworzona
dziatke budowlang dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy zagrodowej.

= dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na kazdej nowej dziatce budowlanej powstanie jeden

budynek wolnostojgcy o 5 kondygnacjach (najbardziej typowa zabudowa na terenie miasta),
zawierajgcy 9 mieszkan na 1 kondygnacji i jeden lokal zamieszka $rednio 2,17* osoby. taczna liczba
0s0b, ktorych zamieszka w nowym budynku wielorodzinnym to iloczyn tgcznej liczby mieszkan/lokali
w budynku ( 9 mieszkan x 5 kondygnacje) — 45 i Sredniej liczby mieszkaricow w jednym lokalu — 2,17.
Przyjeto do dalszych obliczenn staty wskainik $redniej liczby mieszkancow na jeden budynek
wielorodzinny - 98 osoby/na jedng nowo tworzong dziatke budowlang dla zabudowy wielorodzinnej.
* (dane GUS - stan na 23.06.2025 r. —przecietna liczba 0séb na 1 mieszkanie w 2024 roku wynosi - 2,17 osoby).

Tabela 21. Zbiorcza liczba dziatek niezabudowanych dla poszczegdlnych wyodrebnionych funkcji mieszkaniowych poza granicami
obowiqzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, potozonych w granicach obszaru uzupetniania zabudowy, w ramach
Planu ogdlnego gminy Miasto Sochaczew.

rodzaj zabudowy Powierzchnia terenéw Normatyw nowo tworzonej Liczba nowych dziatek Liczba ludnosci —
mieszkaniowej niezabudowanych z dziatki dla poszczegélnych budowalnych chtonnosé terenéw
uwzglednieniem funkcji mieszkaniowych (Ldz) niezabudowanych
wskaznika Ws (normg; )
zabudowa
mieszkaniowa 1200 436,8 m? 1000 m? 1200 2 604 osoby
jednorodzinna (1500546 x 0,8)
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zabudowa
mieszkaniowa
wielorodzinna

90 463,2 m2
(113079 x 0,8)

3000 m?

30

2 940 oséb

tacznie:

5 544 oséb

W granicach miasta ustalono, ze chtonnosé terenéw niezabudowanych dla funkcji mieszkaniowej

potozonych w granicach obszaréw uzupetnienia zabudowy poza terenami dopuszczajgcymi zabudowe

mieszkaniowg w obecnych granicach obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego w granicach miasta Sochaczew wynosi 5 544 osoby/mieszkanca.

taczna chfonnos¢ terenéw niezabudowanych wskazanych w strefach planistycznych SJ, SZ i SW

wynosi 10 695 osdb, czyli przekracza o okoto 17 % zapotrzebowanie. Przekroczenie to wynika przede

wszystkim z istniejgcej rozproszonej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na obrzezach miasta. Po

wyznaczeniu i agregacji wokoét nich stref OUZ, powstato duzo terendéw niezabudowanych pomiedzy

istniejgca zabudowa mieszkaniowg mozliwg do uzupetnienia nowa zabudowa.
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Rysunek 37. Tereny o przeznaczeniu umozliwiajgcym realizacje funkcji mieszkaniowej potozone w granicach obowiqzujgcych
planéw miejscowych (niezmienianych przez Plan ogdlny) oraz poza granicami obowiqzujgcych planow miejscowych w ramach

stref planistycznych wskazanych w Planie ogéinym potoZzonych w obszarze uzupetnienia zabudowy
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie analizy ustalen obowiqzujgcych plandw miejscowych oraz Planu ogdlnego

IV. UWZGLEDNIENIE UWARUNKOWAN ROZWOJU PRZESTRZENNEGO MIASTA

Plan ogdlny gminy Miasto Sochaczew zostat sporzadzony zgodnie z:
Ustawg z dnia 27 marca o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz.

[ ]
538)
Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
ogdblnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania
Z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.)
e Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).
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Jest to akt prawa miejscowego bedacy podstawg do tworzenia miejscowych planédw zagospodarowania

przestrzennego oraz wydawanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zadania, realizowane przez Plan ogdlny, to wskazanie kierunkdw zréwnowazonego rozwoju miasta,

w tym:

wskazanie rozwoju terendw zabudowy mieszkaniowej (stref SW, SJ i SZ) w sposdb przeciwdziatajgcy

zjawisku rozlewania sie zabudowy;

wskazanie rozwoju terendw dziatalnosci gospodarczej, w tym nowych terenéw produkcyjnych (stref

SP) wzdtuz linii kolejowych oraz gtéwnych drég wylotowych, tak aby nie generowaé ruchu

samochodéw ciezarowych w obrebie czesci centralnej Sochaczewa;

ustalenie parametrow zabudowy i zagospodarowania (standardéw urbanistycznych)

poszczegdblnych fragmentdw miasta w sposdb spéjny w ramach lokalnych zespotéw zabudowy;

ochrona zasobdéw przyrodniczych miasta, w tym wskazanie rozlegtych stref otwartych (SO) oraz
zieleni i rekreacji (SN) zaréwno wzdtuz doliny rzek jak i przede wszystkim na obrzezach miasta;
ochrona obiektéw i terendw zabytkowych Sochaczewsa,

wskazanie systemu terendw drég wyzszego rzedu umozliwiajgcego wtasciwe skomunikowanie

miasta w ramach powiatu i wojewddztwa przy jednoczesnym uwzglednieniu rozwoju struktury

funkcjonalno-przestrzennej.

uwzglednienie w granicach miasta terendw zamknietych, dla ktérych nie obowigzujg ustalenia

planu ogdlnego.

Powyzsze rozwigzania wynikajg z analizy i uwzglednienia istniejgcych uwarunkowan rozwoju

przestrzennego miasta Sochaczew, ktére przedstawiono w Czesci | niniejszego uzasadnienia:

ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa uwzgledniono przede wszystkim
poprzez:

- wskazanie stref z zabudowa mieszkaniowa gtdwnie w centralnej czesci miasta, jako docelowo
zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej, z wyraznymi zwartymi pasmami rozwojowymi
wybiegajgcymi promieniscie z centrum na obrzeza miasta — policentryczny rozwdj sieci
osadniczej,

- wskazanie rozwoju stref gospodarczych na obrzezach miasta, wzdtuz drég tranzytowych,

- jednoczesne zachowanie znacznych obszaréw stref otwartych na obrzezach miasta,
z dopuszczeniem realizacji na czeSci z nich (poza lasami) elektrowni stonecznych, oraz
zachowanie wzdtuz doliny rzek, jako linearnego systemu stref otwartych oraz zieleni i rekreacji;

formy ochrony przyrody uwzgledniono poprzez ograniczenie dalszego przeksztatcania terendw

potozonych w korytarzu ekologicznym rzeki — wyznaczone tu strefy planistyczne wynikajg przede
wszystkim z ustaled obowigzujacych planéw miejscowych i nawigzujgcych do istniejgcego
zagospodarowania, w wiekszosci niezabudowanego. Ponadto uwzgledniono ochrone potozonych

w bezposredniej bliskosci prawnych form ochrony: Kampinoskiego Parku Narodowego oraz

Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu terendw poprzez ograniczenie zabudowy.

obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig - poprzez ograniczenie wprowadzania dalszego

zainwestowania tych obszaréw, z uwzglednieniem przy wyznaczaniu stref planistycznych zapisow

obowigzujgcych planéw miejscowych;

strefy ochronne uje¢ wody — poprze zachowanie uje¢ oraz, pomimo braku stanowienia stref

ochrony posredniej, ograniczenie zainwestowania terendw sgsiadujgcych;

zabytki objete formami ochrony, o ktdrych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie

zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1252 ze zm.) lub ujete w wojewddzkiej lub

gminnej ewidencji zabytkdw — poprzez ustalenie poszczegdlnych stref oraz parametréw zabudowy
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i zagospodarowania (standardéw urbanistycznych) w sposdb zapewniajgcych ochrone obiektéw
zabytkowych;

e tereny zamkniete - poprzez wskazanie stref SK na terenach linii kolejowych, stanowigcych tereny
zamkniete, przez ktére przebiegajg linie kolejowe oraz wytaczenie z ustaled planu terenéw
zamknietych niezbednych dla obronnosci panstwa;

e obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji — poprzez takie wskazanie poszczegdlnych stref i ich
parametréw zabudowy i zagospodarowania (standarddéw urbanistycznych), aby umozliwi¢
prowadzenie programow rewitalizacji;

e grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne — poprzez, pomimo braku
koniecznosci uzyskiwania zgdéd na przeznaczanie tych terenéw w miescie na cel nierolniczy,
czeSciowe ograniczenie wprowadzania zabudowy na tych gruntach i wyznaczenie zasiegu stref
z zabudowa zgodnie z wczedniejszymi ustaleniami aktéw planowania przestrzennego;

e rozmieszczenie istniejagcych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej, transportowej
i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu — poprzez
uwzglednienie przebiegu korytarzy transportowych, drogowych i kolejowych, uwzglednienie
przebiegu sieci elektroenergetycznych wysokiego napiecia oraz poprzez uwzglednienie lokalizacji
cmentarzy i uwzglednienie lokalizacji stref z zabudowga mieszkaniowsg;

e opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktéorych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy
zdnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska — poprzez uwzglednienie rekomendacji
zawartych w opracowaniu;

e zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w miescie — poprzez wskazanie stref
z zabudowg mieszkaniowg (SW, SJ i SZ) wyfacznie na obszarach, dla ktérych w obowigzujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace
realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejgca
zabudowg o funkcji mieszkaniowej, z wytgczeniem luk w tej zabudowie.

W zatgczeniu do uzasadnienia na rysunku schematycznym planu ogdlnego pokazano rozmieszczenie

poszczegdlnych stref planistycznych na tle podstawowych uwarunkowan i ograniczen.

92



