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WPROWADZENIE

Przedmiotem niniejszego opracowania jest prognoza oddziatywania na $rodowisko do
projektu Planu ogdlnego gminy Miasto Sochaczew, sporzgdzonego zgodnie z Uchwatg
Nr V/25/24 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia 21 czerwca 2024 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzania planu ogélnego gminy Miasto Sochaczew.

Opracowanie dotyczy projektu Planu ogdlnego gminy Miasto Sochaczew, sporzgdzonego
dla obszaru miasta znajdujgcego sie w jego granicach administracyjnych. Sochaczew potozony
jest w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie sochaczewskim. Jest to gmina miejska
o powierzchni okoto 26,19 km?, stanowigca samodzielng jednostke administracyjna
i ewidencyjna, bez podziatu na sotectwa.

Obecnie znaczna czes¢ (ok. 28%) powierzchni miasta objeta jest miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Na obszarze Sochaczewa obowigzuje réwniez Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew, ktére
pozostaje w mocy do czasu wejscia w zycie Planu Ogodlnego, jednak nie pdzniej niz do dnia
30 sierpnia 2026 r., zgodnie z przepisami przejsciowymi ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (ze zmianami).

Celem opracowania Planu ogdlnego jest dostosowanie polityki przestrzennej miasta
do aktualnych przepisow prawa oraz wytycznych dokumentéw strategicznych wyiszego
rzedu. Prace planistyczne prowadzone sg z uwzglednieniem aktualnych potrzeb mieszkancéw
oraz koniecznosci zapewnienia spojnego, funkcjonalnego i zréwnowazonego uktadu
przestrzennego w granicach miasta Sochaczew.

1.1. Podstawa formalno-prawna opracowania

Obowigzek sporzadzenia prognozy oddziatywania na srodowisko wynika z art. 46 oraz
art. 51 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko.

Plan ogdlny, jako akt prawa miejscowego, stanowi podstawe prowadzenia polityki
przestrzennej gminy. Jego ustalenia sg wigzgce przy sporzadzaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, a takze w przypadku wydawania decyzji o warunkach
zabudowy w zakresie okreslonym przepisami ustawy. Plan ogdlny zastepuje studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy i obowigzuje na catym
jej obszarze.

Zgodnie z przepisami przejsciowymi ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. nowelizujgcej ustawe
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, brak uchwalenia planu ogdlnego do dnia
30 czerwca 2026 r. skutkowac bedzie utratg podstawy prawnej do sporzgdzania nowych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz wydawania decyzji o warunkach
zabudowy. Po tej dacie plan ogdlny staje sie obowigzkowym dokumentem planistycznym,
warunkujgcym prowadzenie polityki przestrzennej gminy.

Zgodnie z art. 13a ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, projekt planu ogdlnego musi by¢ zgodny z ustaleniami wynikajgcymi
z dokumentéw strategicznych, w tym polityki rozwoju gminy, strategii rozwoju
ponadlokalnego oraz strategii rozwoju wojewddztwa. W zwigzku z tym w ramach prac
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planistycznych dokonano przeglagdu dokumentéw majgcych wptyw na polityke przestrzenng
gminy oraz uwzgledniono ich wigzgce ustalenia.

Niniejsza prognoza, zgodnie z art. 46 ww. ustawy, stanowi element strategicznej oceny
oddziatywania na $rodowisko.

W ramach strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko organ opracowujgcy projekt
dokumentu:

e uzgadnia z wtasciwymi organami zakres i stopien szczegdtowosci informacji wymaganych
w prognozie oddziatywania na srodowisko;

e poddaje projekt wraz z prognozg opiniowaniu przez wtasciwe organy;

e zapewnia mozliwos¢ udziatu spoteczeristwa w strategicznej ocenie oddziatywania
na Srodowisko;

e uwzglednia ustalenia zawarte w prognozie oddziatywania na sSrodowisko, opinie organow
oraz rozpatruje uwagi i wnioski zgtoszone w ramach udziatu spoteczenstwa.

Projekt dokumentu nie moze zostac przyjety (chyba ze zachodzg przestanki, o ktérych
mowa w art. 34 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody), jezeli ze strategicznej
oceny oddziatywania na srodowisko wynika, ze moze on znaczgco negatywnie oddziatywac
na obszar Natura 2000.

1.2. Cel, zakres i stopien szczegétowosci informacji wymaganych w prognozie

Opracowanie prognozy stuzy rozpoznaniu skutkédw srodowiskowych wynikajgcych z tresci
projektu Planu ogdlnego gminy Miasto Sochaczew. Jej zadaniem jest réwniez wskazanie
sposobdw ograniczenia niepozadanych efektéw, ich neutralizacji badZz wyrdéwnania
ewentualnych strat. W przypadku stwierdzenia takiej potrzeby, dokument uwzglednia takze
inne mozliwe kierunki postepowania niz te przewidziane w projekcie planu.

Zakres merytoryczny prognozy jest zgodny z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko. Prognoza uwzglednia ustalenia
Zamawiajgcego, ktory uzgodnit zakres i stopied szczegdétowosci informacji wymaganych
w prognozie oddziatywania na srodowisko z:

- Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Warszawie, ktéry w piémie z dnia
17 lipca 2025 r. (znak pisma: WOOS.111.411.283.2025.PL) uzgodnit, ze zakres prognozy ma
odpowiadaé¢ wymaganiom art. 51 ust. 2 ustawy oo$, wedtug kolejnosci ustalonej w tym
przepisie oraz przy zachowaniu warunkéw, o ktdrych mowa w art. 52 ust. 1i 2 ustawy,

- Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarny w Sochaczewie, ktéry w pismie z dnia
22 sierpnia 2024 r. (znak pisma: ZNS.9027.1.6.2024) okreslit i uzgodnit zakres prognozy —
generalnie zgodny z art. 51 ust. 2 ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
Srodowisko.

Prognoza zawiera opis wynikéw przeprowadzonych analiz i ocen. Elementy kartograficzne
zostaty przedstawione w postaci graficznych schematéw i zestawien w tresci dokumentu.

W ramach opracowania dokonano oceny obecnego stanu $rodowiska oraz sposobu jego
funkcjonowania, ze szczegdlnym naciskiem na odpornos¢ ekosystemdéw na degradacje i ich

-5-



zdolno$¢ do odnowy. Uwzgledniono przy tym informacje zawarte w opracowaniu
ekofizjograficznym oraz rozwazono mozliwe zmiany w przypadku rezygnacji z realizacji zatozen
Planu Ogdlnego. Przeanalizowano réwniez skutki, jakie moga wynikng¢ z wprowadzenia
postanowien tego dokumentu w zycie.

Podczas opracowywania prognozy dokonuje sie analizy projektowanego uzytkowania
i zagospodarowania terenéw pod katem:

e zgodno$ci z uwarunkowaniami $rodowiskowymi wskazanymi w opracowaniu
ekofizjograficznym,

e obowigzujacych przepiséw w zakresie ochrony srodowiska,

o efektywnosci dziatan na rzecz ochrony réznorodnosci biologicznej,

e wiasciwej rownowagi pomiedzy terenami o réznych formach uzytkowania.

Ponadto, ocenie podlegajg uwarunkowania zwigzane z zagospodarowaniem
przestrzennym, wynikajace z koniecznosci ochrony srodowiska, racjonalnego wykorzystania
zasobow naturalnych oraz zabezpieczenia gruntéw rolnych i le$nych. Rozpatrywane
sg rowniez zagrozenia dla srodowiska i zdrowia ludzi, wptyw na obszary objete réznymi
formami ochrony oraz zmiany w krajobrazie. W prognozie analizuje sie takze mozliwosé
wdrozenia dziatan minimalizujgcych lub eliminujgcych negatywne skutki oddziatywania
na srodowisko. W przypadku koniecznosci, przedstawiane sg propozycje alternatywnych
rozwigzan w ramach Planu Ogdlnego, sprzyjajgcych zachowaniu i poprawie stanu srodowiska
naturalnego.

Dokument opracowano zgodnie z wymogami art. 51 ust. 2 pkt. 1, 2 i 3 ustawy
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $Srodowisko. Prognoza zawiera:

e charakterystyke celéw Planu Ogdlnego oraz jego powigzan z innymi dokumentami
planistycznymi,

e opis metodologii zastosowanej przy sporzadzaniu prognozy,

e propozycje metod oceny skutkédw realizacji zapiséw Planu Ogdlnego oraz czestotliwosci
ich przeprowadzania,

e analize potencjalnego transgranicznego oddziatywania na srodowisko
oraz podsumowanie w jezyku niespecjalistycznym,

e ocene aktualnego stanu Srodowiska oraz przewidywane zmiany w przypadku braku
realizacji planowanych dziatan,

e analize terendw, na ktdre projekt moze miec istotny wptyw z punktu widzenia $rodowiska,

e identyfikacje i ocene gtéwnych problemdéw ochrony srodowiska, w tym dotyczacych
obszaréw chronionych,

e uwzglednienie celdéw ochrony sSrodowiska ustanowionych na poziomie krajowym
i miedzynarodowym oraz sposéb ich integracji z planowanymi dziataniami,

o identyfikacje przewidywanych oddziatywan, w tym efektéw bezposrednich, posrednich,

wtornych, skumulowanych, krotkoterminowych, Srednioterminowych
i dtugoterminowych, a takze ich charakteru — statego, tymczasowego, pozytywnego lub
negatywnego,

e rekomendacje dotyczace dziatan zapobiegajacych, ograniczajgcych lub kompensujgcych
negatywne skutki srodowiskowe wynikajace z realizacji Planu Ogdlnego,

e omodwienie mozliwych rozwigzan alternatywnych w odniesieniu do przyjetych zatozen,
wraz z uzasadnieniem ich wyboru i metodg oceny przyjetych rozwigzan.
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2. ZAWARTOSC, GLOWNE CELE PROJEKTOWANEGO DOKUMENTU ORAZ JEGO
POWIAZANIA Z INNYMI DOKUMENTAMI

2.1. Cele i zawartos¢ dokumentu

Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r., poz. 1688 z pdin. zm.)
wprowadzita nowg strukture planowania przestrzennego w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.).
Nowelizacja ta okreslita zaktualizowane zasady prowadzenia polityki przestrzennej przez
jednostki samorzadu terytorialnego i wprowadzita plan ogdlny jako obowigzkowy i nadrzedny
dokument planistyczny w gminach.

Zgodnie z art. 65 ust. 1 wspomnianej ustawy, dotychczasowe studia uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin pozostajg w mocy do momentu przyjecia
planu ogdlnego, jednak nie dtuzej niz do korica czerwca 2026 roku.

W mysl art. 13i ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przed
rozpoczeciem prac nad projektem planu ogdlnego konieczne jest podjecie przez Rade Miasta
odpowiedniej uchwaty. W zwigzku z tym Rada Miejska w Sochaczewie w dniu 21 czerwca 2024
r. podjeta Uchwate Nr V/25/24 o przystgpieniu do sporzgdzenia Planu ogdlnego gminy Miasto
Sochaczew.

W ramach Planu ogdlnego gminy Miasto Sochaczew, na podstawie obowigzujgcych
przepisdw oraz analiz przestrzennych, wyznaczono strefy planistyczne, ktére porzadkujg
sposdb uzytkowania i zagospodarowania terenéw na obszarze miasta.

2.2. Strefy planistyczne w Sochaczewie

1. SW —STREFA WIELOFUNKCYJNA ZZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA
W granicach miasta Sochaczew wyznaczono 70 obszaréw zaliczonych do strefy SW, o
facznej powierzchni 147,50 ha. Strefa SW obejmuje obszary, na ktérych przewiduje sie
koncentracje zabudowy mieszkaniowej o charakterze wielorodzinnym, z mozliwoscig
lokalizacji ustug towarzyszacych, obiektdw uzytecznosci publicznej, zieleni urzadzonej
oraz infrastruktury technicznej. Ustalona struktura funkcjonalna umozliwia zintegrowany
rozwdj funkcji mieszkaniowej i ustugowej, przy zachowaniu dominujgcego charakteru
kamienicznego w centrum oraz osiedlowego na obrzezach. Do strefy SW zaliczono
zaréwno istniejgce zespoty zabudowy wielorodzinnej, jak i tereny wskazane do dalszego
rozwoju tej formy uzytkowania w obowigzujgcych lub wczesniej projektowanych
dokumentach planistycznych a takze na drodze procedury ZPl oraz nowo wytyczone
w projekcie planu ogdlnego, w granicach OUZ. Wifgczono takzie tereny ustugowe
i rekreacyjne bezposrednio zwigzane z obstugg mieszkancow tych obszaréw, zgodnie
z zasadg réwnowazenia 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 plandéw zagospodarowania przestrzennego,
a w przypadkach braku takich dokumentow — zastosowano podejscie oparte na analizie
stanu faktycznego oraz lokalnych uwarunkowan urbanistycznych. Wartosci wskaznikow
urbanistycznych, w tym udziat powierzchni biologicznie czynnej, zostaty dostosowane do
specyfiki strefy, w zgodzie z §2 ust. 3 rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
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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.
22023 r. poz. 2758 z pdin. zm.). Dopuszczono mozliwos¢ obnizenia wymaganych
miniméw w przypadkach, gdy przemawiaty za tym ustalenia obowigzujgcych planéw
miejscowych.

Skrot Maksymalna Maksymalny | Maksymalna | Minimalny udziat
nazwy nadziemna udziat wysokos¢ powierzchni biologicznie
strefy intensywnos¢ powierzchni | zabudowy czynnej
zabudowy zabudowy
SW 0,4-3,2 20-80 10,5-26,0 30-40

SJ— STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA

W granicach miasta Sochaczew wyznaczono 135 obszaréw zaliczonych do strefy SJ,
o facznej powierzchni 932,94 ha. Obszary zaklasyfikowane jako strefa SJ obejmuja tereny,
na ktérych dominujgcg funkcjg pozostaje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna —
zaréwno istniejgca, jak i planowana w ramach uzupetniania struktury osadniczej lub jej
przeksztatcen. Strefa ta petni funkcje wielofunkcyjng, dopuszczajgc obecnos¢ ustug
nieucigzliwych oraz terendéw zieleni, z zachowaniem czytelnej przewagi funkgcji
mieszkaniowej. Strefy SJ w Sochaczewie to rejony przede wszystkim pofozone 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 potnoc od nie istniejg i rozwijajg sie osiedla, ktérych kontynuacje wskazano
w POG. Woyznaczenie tej strefy objeto w pierwszej kolejnosci obszary, dla ktérych
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego juz przewidujg zabudowe
jednorodzinng, a takze tereny o analogicznym sposobie zagospodarowania, niezaleznie
od formalnego statusu planistycznego. Uwzgledniono réwniez obszary funkcjonujace
na zasadach kontynuacji istniejgcego uzytkowania, w tym tereny, ktdre nie zostaty objete
miejscowymi planami, ale ktérych stan zagospodarowania jednoznacznie wskazuje na ich
funkcje mieszkaniowg. W ramach ustalen strefy SJ przyjeto zasady zgodne z gminnymi
standardami urbanistycznymi, zachowujgc ciggtos¢ =z dotychczasowag polityka
przestrzenng i dokumentami obowigzujgcymi do czasu uchwalenia planu ogélnego. Udziat
powierzchni biologicznie czynnej zostat dostosowany do specyfiki lokalnej oraz
parametrow wynikajgcych z wczesniej obowigzujgcych aktéw planistycznych.

Skrot Maksymalna Maksymalny | Maksymalna | Minimalny udziat
nazwy nadziemna udziat wysokos¢ powierzchni biologicznie
strefy intensywnos¢ powierzchni | zabudowy czynnej
zabudowy zabudowy
SJ 0,2-1,2 10-50 10,5-12,0 30-50

SZ — STREFA WIELOFUNKCYJNA ZZABUDOWA ZAGRODOWA

W granicach miasta Sochaczew wyznaczono 20 obszarow zaliczonych do strefy Sz,
o tgcznej powierzchni 14,81 ha Strefa SZ obejmuje tereny, na ktdrych nadal zachowang
funkcja jest zabudowa zagrodowa powigzana z dziatalnoscig rolniczg, ogrodniczg lub
hodowlang, prowadzong w warunkach miejskich. Ujeto tu przede wszystkim istniejgce
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gospodarstwa funkcjonujgce w obrebie granic miasta, jak i wyznaczone w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego pod tego rodzaju uzytkowanie.
W sktad strefy wiaczono takze tereny, ktére — mimo braku objecia planem miejscowym —
posiadajg utrwalony charakter zagrodowy, wynikajgcy z ich sposobu zagospodarowania
i kontekstu przestrzennego. Charakter strefy jest wielofunkcyjny. Poza zabudowa
mieszkalng mozliwa jest lokalizacja zabudowan gospodarczych, niewielkich obiektow
produkcji w gospodarstwach rolnych, urzadzen infrastruktury technicznej oraz ustug
towarzyszacych, o ile nie zaktdcajg one podstawowej funkgji strefy. Ustalenia przyjete dla
strefy zagrodowej s3 zgodne 1z dotychczasowa politykg przestrzenng gminy
i odzwierciedlajg stan zagospodarowania oraz mozliwosci rozwoju terendw rolniczych
w warunkach miejskich. Zgodnie z §2 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz.U.
22023 r. poz. 2758 z pdin. zm.), w projekcie planu ogdlnego dopuszcza sie mozliwos¢
ustalenia nizszego niz standardowy udziatu powierzchni biologicznie czynnej — jezeli taka
warto$¢ zostata przyjeta w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

Skrot Maksymalna Maksymalny | Maksymalna | Minimalny udziat
nazwy nadziemna udziat wysokos¢ powierzchni biologicznie
strefy intensywnos¢ powierzchni | zabudowy czynnej
zabudowy zabudowy
Sz 0,5-1,0 30-50 8,0-12,0 30-50

SU — STREFA UStUGOWA

W granicach miasta Sochaczew wyznaczono 92 obszary zaliczone do strefy SU, o tacznej
powierzchni 226,70 ha. Strefa SU obejmuje tereny przeznaczone pod prowadzenie
dziatalnosci ustugowej, zaréwno publicznej, jak i komercyjnej, w tym ustugi handlu,
administracji, ochrony zdrowia, edukacji, kultury, gastronomii, rekreacji oraz inne funkcje
wspomagajgce codzienne zycie mieszkancéw. Struktura przestrzenna tej strefy pozwala
na elastyczne dostosowanie zabudowy do potrzeb uzytkowych, przy jednoczesnym
zachowaniu standardéw fadu przestrzennego oraz wymagan srodowiskowych. Obszary
przypisane do strefy SU obejmujg zaréwno tereny juz zagospodarowane pod funkcje
ustugowe, jak i te przewidziane do ich rozwoju w dokumentach planistycznych
obowigzujgcych przed uchwaleniem planu ogélnego. Strefy nowej zabudowy ustugowej
wskazano gtownie w sgsiedztwie drég wyiszego rzedu oraz w rejonach osiedli
mieszkaniowych — jako uzupetnienie funkcji mieszkaniowej. W przypadku terendw
niezabudowanych wyznaczenie strefy oparto na analizie dostepnosci komunikacyjnej,
potencjatu inwestycyjnego oraz istniejgcego sasiedztwa funkcjonalnego. Strefa ustugowa
moze wspotwystepowaé z innymi formami uzytkowania terenu, takimi jak sktady
i magazyny ale tez zielen urzadzona czy funkcje techniczne, o ile nie zaktdca
to podstawowego przeznaczenia terenu. Ustalenia w zakresie SU sg zgodne
z dotychczasowymi kierunkami polityki przestrzennej miasta, z uwzglednieniem lokalnych
uwarunkowan oraz potrzeb rozwojowych. Wskazniki urbanistyczne, w tym dotyczace
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, zostaty okreslone w odniesieniu
do §2 ust. 3 rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
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w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz.U. z 2023 r. poz.
2758 z pdin. zm.), dopuszczajgcego przyjecie nizszych wartosci w przypadku

uzasadnionym ustaleniami

zagospodarowaniem

obowigzujgcych planéw miejscowych lub

istniejacym

Skrot Maksymalna Maksymalny | Maksymalna | Minimalny udziat
nazwy nadziemna udziat wysokos¢ powierzchni biologicznie
strefy intensywnos¢ powierzchni | zabudowy czynnej
zabudowy zabudowy
SU 0,0-2,4 0-80 10,0-18,0 5-40

SH - STREFA HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

W granicach miasta Sochaczew wyznaczono 5 obszaréw zaliczonych do strefy SH, o tgcznej
powierzchni 15,80 ha. Strefa SH obejmuje tereny przeznaczone pod prowadzenie
dziatalnosci ustugowej, zaréwno publicznej, jak i komercyjnej, w tym ustugi handlu,
administracji, ochrony zdrowia, edukacji, kultury, gastronomii, rekreacji oraz inne funkcje
wspomagajgce codzienne zycie mieszkaicéw. Struktura przestrzenna tej strefy pozwala
na elastyczne dostosowanie zabudowy do potrzeb uzytkowych, przy jednoczesnym
zachowaniu standardéw fadu przestrzennego oraz wymagan srodowiskowych. Obszary
przypisane do strefy SH obejmujg zaréwno tereny juz zagospodarowane pod funkcje
handlu wielkopowierzchniowego (oraz innych ustug), jak i te przewidziane do ich rozwoju
w dokumentach planistycznych obowigzujgcych przed uchwaleniem planu ogdlnego
a takze przewidziane pod rozwdj tych funkcji w samym projekcie planu ogdlnego,
po analizie potrzeb rozwojowych w tym zakresie. Strefy dla obiektéw istniejgcych
wskazano przede wszystkim w centralnej i wschodniej czesci miasta. Nowg strefe 5SH
wskazano w rejonie sgsiadujgcym z drogami wyzszego rzedu, w rejonie terendw obecnie
otwartych oraz ekstensywnych zespotéw mieszkaniowych. W przypadku terendw
niezabudowanych wyznaczenie strefy oparto na analizie dostepnosci komunikacyjnej,
potencjatu inwestycyjnego oraz istniejgcego sasiedztwa funkcjonalnego. Strefa handlu
wielkopowierzchniowego moze wspdtwystepowac z innymi formami uzytkowania terenu,
takimi jak inne ustugi, zieled urzadzona czy funkcje techniczne, o ile nie zakitdca
to podstawowego przeznaczenia terenu. Ustalenia w zakresie SH s3 zgodne
z dotychczasowymi kierunkami polityki przestrzennej gminy, z uwzglednieniem lokalnych
uwarunkowan oraz potrzeb rozwojowych. Wskazniki urbanistyczne, w tym dotyczace
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, zostaty okreslone w odniesieniu
do §2 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. (Dz.U.
22023 r. poz. 2758 z pdzn. zm.), dopuszczajgcego przyjecie nizszych wartosci w przypadku
uzasadnionym ustaleniami obowigzujgcych plandéw miejscowych lub istniejgcym
zagospodarowaniem.

Skrot Maksymalna Maksymalny | Maksymalna | Minimalny udziat
nazwy nadziemna udziat wysokos¢ powierzchni biologicznie
strefy intensywnos¢ powierzchni | zabudowy czynnej
zabudowy zabudowy
SH 1,0-2,5 40-65 12,0-14,0 5-30
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SP — STREFA GOSPODARCZA

W granicach miasta Sochaczew wyznaczono 9 obszaréw zaliczonych do strefy SP, o tgcznej
powierzchni 176,62 ha. Strefa SP obejmuje tereny przeznaczone do prowadzenia
dziatalnosci produkcyjnej, magazynowej i sktadowej oraz innych form dziatalnosci
gospodarczej wymagajgcych wiekszych powierzchni uzytkowych, z uwzglednieniem
niezbednej infrastruktury technicznej, obstugi transportowej oraz zieleni izolacyjne;.
Ustalono jg w oparciu o istniejgce i planowane kierunki rozwoju funkcji przemystowych
i magazynowo-sktadowych, zgodnie z dokumentami strategicznymi i planistycznymi
gminy. W sktad strefy wchodzg tereny juz zagospodarowane na cele gospodarcze, jak
rowniez obszary zarezerwowane pod przysztg dziatalno$é produkcyjng lub magazynowsa,
wskazane w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
Uwzgledniono takze lokalne uwarunkowania srodowiskowe, dostepnosé infrastruktury
drogowej i technicznej oraz oddziatywanie na sgsiednie funkcje przestrzenne. Dopuszcza
sie lokalizacje funkcji ustugowych — np. obiektéw biurowo-administracyjnych czy ustug
komercyjnych towarzyszgcych dziatalnos$ci gospodarczej, przy zatozeniu, ze ich funkcja
bedzie uzupetniajgca i podporzadkowana dominujgcemu przeznaczeniu terenu.
Wskazniki urbanistyczne w tej strefie, w tym dotyczgce minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, ustalono na podstawie obowigzujgcych przepiséw oraz zapiséw
miejscowych planéw. Zgodnie z §2 ust. 3 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 wypisow i wyryséw (Dz.U.
22023 r. poz. 2758 z pdin. zm.), w projekcie planu ogdlnego dopuszcza sie mozliwos¢
zastosowania nizszych wartosci udziatu powierzchni biologicznie czynnej niz wskazano
w zafgczniku nr 1 do rozporzadzenia — o ile taka warto$é zostata wczesniej przyjeta
w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Skrot Maksymalna Maksymalny | Maksymalna | Minimalny udziat
nazwy nadziemna udziat wysokos¢ powierzchni biologicznie
strefy intensywnos¢ powierzchni | zabudowy czynnej
zabudowy zabudowy
SP 1,2 40-60 12-15 20

SR — STREFA PRODUKCIJI ROLNICZEJ

W granicach miasta Sochaczew wyznaczono jedynie 2 obszary zaliczone do strefy SR,
o tgcznej powierzchni 5,25 ha. Strefa SR obejmuje tereny przeznaczone do prowadzenia
dziatalnosci produkcyjnej w gospodarstwach rolnych, w tym wielkotowarowe] produkgcji
rolnej, akwakultury i obstugi rybactwa, z uwzglednieniem niezbednej infrastruktury
technicznej, obstugi transportowej oraz zieleni izolacyjnej. Ustalono jg w oparciu
o istniejgce obiekty. W sktad strefy wchodzg tereny juz zagospodarowane na cele
dziatalnos$ci produkcyjnej w gospodarstwach rolnych, pozostate na obszarze miasta.
Wskazniki urbanistyczne w tej strefie, w tym dotyczgce minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, ustalono na podstawie obowigzujgcych przepiséw oraz zapisow
miejscowych plandw. Zgodnie z §2 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz.U.
z 2023 r. poz. 2758 z pdin. zm), w projekcie planu ogdlnego dopuszcza sie mozliwosc¢
zastosowania nizszych wartosci udziatu powierzchni biologicznie czynnej niz wskazano
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w zataczniku nr 1 do rozporzadzenia — o ile taka warto$é zostata wczesniej przyjeta
w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Skrot Maksymalna Maksymalny | Maksymalna | Minimalny udziat
nazwy nadziemna udziat wysokos¢ powierzchni biologicznie
strefy intensywnos¢ powierzchni | zabudowy czynnej
zabudowy zabudowy
SR 0,6 40 10,5 30

SI— STREFA INFRASTRUKTURALNA

W granicach miasta Sochaczew wyznaczono 6 obszaréw zaliczonych do strefy Sl, o tgcznej
powierzchni 10,00 ha. 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, gaz, odprowadzaniem
i oczyszczaniem $ciekdow, gospodarka odpadami, telekomunikacjg oraz innymi
instalacjami sieciowymi i punktowymi o charakterze technicznym. Wyznaczenie tej strefy
oparto na analizie aktualnego rozmieszczenia elementéw infrastruktury oraz potrzeb
rozwojowych zwigzanych z jej modernizacjg, rozbudowg lub zabezpieczeniem terenu pod
nowe inwestycje infrastrukturalne. Ujeto zaréwno obszary zabudowane, jak
i niezabudowane, w ktorych istnieje konieczno$¢ zachowania rezerw terenowych dla
celéw technicznych. Strefa SI moze funkcjonowaé samodzielnie lub jako zaplecze
techniczne dla innych stref planistycznych. Jej obecnos¢ jest kluczowa dla utrzymania
ciggtosci i bezpieczenstwa funkcjonowania miasta, dlatego przyjete rozwigzania
przestrzenne majg zapewnia¢ odpowiednie warunki techniczne, dostepnosc
komunikacyjng oraz mozliwos¢ integracji z systemami ogdlnomiejskimi. Wskazniki
urbanistyczne w tej strefie, w tym dotyczagce minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, ustalono na podstawie obowigzujgcych przepiséw oraz zapiséw
miejscowych plandw. Zgodnie z §2 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz.U.
22023 r. poz. 2758 z pdin. zm), w projekcie planu ogdlnego dopuszcza sie mozliwos¢
zastosowania nizszych wartosci udziatu powierzchni biologicznie czynnej niz wskazano
w zatgczniku nr 1 do rozporzadzenia — o ile taka warto$¢ zostata wczesniej przyjeta
w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Skrot Maksymalna Maksymalny | Maksymalna | Minimalny udziat
nazwy nadziemna udziat wysokos¢ powierzchni biologicznie
strefy intensywnos¢ powierzchni | zabudowy czynnej
zabudowy zabudowy
. nie ustalono | nie ustalono -
Sl nie ustalono - 1,2 — 40 12 20

SN — STREFA ZIELENI | REKREACII

W granicach miasta Sochaczew wyznaczono 32 obszary zaliczone do strefy SN, o fgcznej
powierzchni 93,17 ha. Strefa SN obejmuje tereny przeznaczone na cele rekreacyjne,
wypoczynkowe oraz ochronne, z dominujgcym udziatem zieleni urzadzonej Ilub
potnaturalnej. Ujeto tu zarowno parki miejskie, skwery, ogrody spoteczne i dziatkowe,

-12 -



tereny sportu i rekreacji, jak i obszary zieleni towarzyszacej — petnigcej funkcje buforowa
miedzy zabudowg a obszarami o odmiennym przeznaczeniu. Wyznaczenie strefy SN
oparto na analizie struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta oraz istniejacej sieci
terenow zieleni publicznej. Uwzgledniono takze potencjat przyrodniczy i krajobrazowy
przede wszystkim doliny Bzury i jej doptywdw oraz potrzeby mieszkaicow w zakresie
dostepu do otwartych przestrzeni o funkcji wypoczynkowej. Tereny wchodzgce w skfad
tej strefy mogg by¢ zagospodarowywane w sposéb zrdéznicowany, przy zachowaniu
ciggtosci przyrodniczej i waloréw uzytkowych. Wskazniki urbanistyczne w tej strefie,
w tym dotyczace minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, ustalono na
podstawie obowigzujgcych przepisdow oraz zapiséw miejscowych planéw. Zgodnie z §2
ust. 3 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 z pdzn. zm.),
w projekcie planu ogdlnego dopuszcza sie mozliwos¢ zastosowania nizszych wartosci
udziatu powierzchni biologicznie czynnej niz wskazano w zataczniku nr 1 do
rozporzadzenia — o ile taka wartos¢ zostata wczesniej przyjeta w obowigzujgcym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Skrot Maksymalna Maksymalny | Maksymalna | Minimalny udziat
nazwy nadziemna udziat wysokos¢ powierzchni biologicznie
strefy intensywnos¢ powierzchni | zabudowy czynnej
zabudowy zabudowy
nie ustalono - 0,1 — | nie ustalono -
SN 12 10— 30 6-12 50-80

10. SC—-STREFA CMENTARZY

Na terenie miasta Sochczew wyznaczono 4 obszary zaliczone do strefy SC, o taczne
powierzchni 17,69 ha . Wyznaczono je dla zaréwno dla cmentarzy zamknietych,
historycznych jak i czynnych. Strefa SC obejmuje tereny funkcjonujgcych cmentarza,
a takze obszary przewidziane do ich ewentualnej rozbudowy lub rezerwowane pod nowe
miejsca pochéwku — jako profil dodatkowy dopuszczono w strefach cmentarzy czynnych
realizacje funkcji ustug handlu i gastronomii oraz obiektdw kultu religijnego. Ich zakres
wyznaczono w oparciu o obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego oraz rzeczywisty sposdb uzytkowania terenu, z uwzglednieniem
tradycyjnego uktadu przestrzennego, uwarunkowan religijnych i historycznych, a takze
zasad ochrony sanitarnej i Srodowiskowe;.

Skrot Maksymalna Maksymalny | Maksymalna | Minimalny udziat
nazwy nadziemna udziat wysokos¢ powierzchni biologicznie
strefy intensywnos¢ powierzchni | zabudowy czynnej
zabudowy zabudowy
SC 0,1 10 8 30

11. SO - STREFA OTWARTA

Na terenie miasta Sochaczew wyznaczono 42 obszary zaliczone do strefy SO, o tgcznej
powierzchni 825,16 ha. Strefa SO obejmuje tereny niezabudowane o otwartym
charakterze przestrzennym, ktore nie zostaty przeznaczone pod zabudowe ani funkcje
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ustugowe —dla czesci stref potozonych poza uzytkami leSnymi oraz poza formami ochrony
przyrody, zlokalizowanych gtownie w potudniowo-wschodniej czesci miasta, dopuszczono
realizacje OZE w postaci elektrowni stonecznych oraz geotermii, dopuszczajac
jednoczesnie realizacje zieleni urzadzonej, w sgsiedztwie terendw mieszkaniowych. Petnig
one role przestrzeni buforowych, retencyjnych lub ochronnych, a takze fragmentéw
krajobrazu wymagajgcych zachowania w stanie nieprzeksztatconym z uwagi
na uwarunkowania Srodowiskowe, hydrologiczne, obronne lub funkcjonalne.

Skroét Maksymalna Maksymalny | Maksymalna | Minimalny udziat
nazwy nadziemna udziat wysokos¢ powierzchni biologicznie
strefy intensywnos¢ powierzchni | zabudowy czynnej
zabudowy zabudowy
SO 0-0,3 0-30 0 -8 0-30

12. SK—STREFA KOMUNIKACYJNA

Na terenie miasta Sochaczew wyznaczono 56 obszaréw zaliczonych do strefy SK, o fgcznej
powierzchni 152,81 ha. Strefa SK obejmuje tereny przeznaczone pod infrastrukture
komunikacyjng, zaréwno istniejgca, jak i planowang. W jej sktad wchodzg drogi publiczne
réznych kategorii (gtdwnie krajowej, wojewddzkiej i powiatowej) i linie kolejowe a takze
place publiczne i zespoty parkingowe. Wyznaczenie tej strefy oparto na analizie
funkcjonujgcego uktadu komunikacyjnego oraz dokumentéw planistycznych
wskazujgcych na potrzebe rozwoju lub przebudowy poszczegdlnych odcinkéw i obiektow
infrastrukturalnych. Ujeto réwniez tereny rezerwowane pod przyszte inwestycje
transportowe oraz obszary techniczno-funkcjonalne zwigzane z obstugg ruchu -
uwzgledniajgc wytacznie te elementy, dla ktérych ustalono linie rozgraniczajgce. Strefa SK
petni funkcje integrujgca pozostate strefy planistyczne, umozliwiajgc ich skomunikowanie
i obstuge, zarowno w zakresie ruchu wewnetrznego, jak i powigzan z uktadem zewnetrzny
obejmujac tereny przeznaczone na infrastrukture drogowsg i kolejowg, w tym gtéwne ciagi
komunikacyjne oraz tereny zwigzane z transportem publicznym.

Skrot Maksymalna Maksymalny | Maksymalna | Minimalny udziat
nazwy nadziemna udziat wysokos¢ powierzchni biologicznie
strefy intensywnos¢ powierzchni | zabudowy czynnej
zabudowy zabudowy
SK 0 (brak ustalenia) 0 (bra‘k 0 (bra.k 0 (brak ustalenia)
ustalenia) ustalenia)

W ramach stref SW, SJ, SZ, SU, SH, SP, SR, SI, SN, SC, SO i SK okreslono dodatkowe zasady
zagospodarowania dotyczgce profili dodatkowych, w tym infrastruktury technicznej czy
zieleni.

Strefy z zabudowg mieszkaniowg (SW, SJ i SZ) wyznaczono wytacznie na obszarach, dla
ktorych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia
zabudowy oraz obszarach z istniejgcg zabudowg o funkcji mieszkaniowej, z wytgczeniem luk
w tej zabudowie. Chtonno$¢ terendéw niezabudowanych w tych strefach przekroczyta
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wyliczone potrzeby rozwojowe miasta (pkt. Ill), nie ma wiec mozliwosci wskazania kolejnych
terenow pod strefy z zabudowga mieszkaniowa

Rysunek 1. Strefy planistyczne na obszarze miasta Sochaczew (Zrdédfo: opracowanie wtasne — projekt
planu ogdlnego)

oznaczenia:

-
i_ .. granice administracyjne miasta Sochaczew
SW - strefa wielofunkcyjna mieszkaniowg
- wielorodzinng
|:| mieszkaniowg jednorodzinng
SZ - strefa wielofunkcyjna z zabudow,
zagrodowg
|:| SH - strefa handlu wielkopowierzghniowego
SP - strefa gospodarcza
|:| SR - strefa produkcji rolniczej
I:l SN - strefa zieleni i rekreacji
I:l SC - strefa cmentarzy
|:| SO - strefa otwarta

SJ - strefa wiel_ofunkcyg'jna z zabudowg
- SU - strefa ustugowa
I:l S| - strefa infrastrukturaln
i e T [ ] sK- strefa komunikacjjna

2.3. Powigzania z innymi dokumentami

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewoddztwa Mazowieckiego

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewoddztwa Mazowieckiego zostat przyjety
Uchwatg nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 roku. Jest to
dokument o charakterze dtugookresowym, ktéry okre$la zasady i kierunki ksztattowania
struktury funkcjonalno-przestrzennej regionu oraz dziatania stuzgce realizacji ponadlokalnych
celédw publicznych.
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Plan ten nie stanowi aktu prawa miejscowego, lecz akt kierownictwa wewnetrznego,
wigzgcy organy i jednostki organizacyjne samorzgdu wojewddztwa. Nie jest bezposrednia
podstawg prawng do podejmowania decyzji administracyjnych dotyczacych lokalizacji
inwestycji i nie narusza uprawnien gmin w zakresie miejscowego planowania przestrzennego.

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego stanowi podstawe
dla:

e uzgadniania badZ opiniowania projektéw studidw uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmin, miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego, plandéw i programéw rewitalizacji oraz miejscowych planéw odbudowy,

e opiniowania projektéw dokumentéw rzgdowych dotyczacych polityki przestrzennej
i regionalnej,

e zgtaszania uwag i wnioskédw do programoéw rzgdowych,

e wspottworzenia programéw operacyjnych i kontraktéw terytorialnych,

e konstruowania budzetu wojewddztwa w zakresie realizacji programéw i zadan
wojewddzkich,

e opiniowania w zakresie problemoéw wspdlnych z sgsiednimi wojewddztwami.

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego, zgodnie z ustawg
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wyznacza obszary funkcjonalne
0 znaczeniu ponadregionalnym i regionalnym. W ramach tych obszaréw plan ustala zasady
zagospodarowania przestrzennego, takie jak:

e pierwszenstwo regeneracji (odnowy) zabudowy nad zajmowaniem nowych terenéw pod
zabudowe,

e zachowanie ciggtosci systemdéw przyrodniczych,

e utrzymanie integralnosci przestrzennej terenéw otwartych o funkcjach rolniczych
i przyrodniczych,

e rozwdj urbanizacji w nawigzaniu do uksztattowanych uktaddw osadniczych.

Dodatkowo, plan kfadzie nacisk na ochrone gruntéw rolnych i lesnych przed ich
nieuzasadnionym przeznaczaniem na cele nierolnicze i nieleSne oraz wspieranie dziatalnosci
gospodarczej towarzyszacej produkcji rolnej, dazgc do zréwnowazonego rozwoju funkgji
pozarolniczych.

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego (PZPWM) zostat
opracowany zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i stanowi
podstawe prowadzenia polityki rozwoju na szczeblu regionalnym. Jest on spdjny
z dokumentami strategicznymi wojewddztwa mazowieckiego, w tym ze Strategia Rozwoju
Wojewddztwa Mazowieckiego 2030+ (SRWM 2030+), ktdra okresla kluczowe cele i kierunki
rozwoju regionu.

W ramach prowadzenia polityki rozwoju, PZPWM wyznacza obszary funkcjonalne,
uwzgledniajgc stan zagospodarowania, naturalny potencjat oraz potrzebe ukierunkowania
dziatan dla rozwoju funkcji wiodgcych poszczegdlnych elementéw struktury.

Zgodnie z ustaleniami Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Mazowieckiego, miasto Sochaczew petni funkcje lokalnego osrodka rozwoju, istotnego
zwtaszcza w zakresie ustug publicznych, funkcji administracyjnych oraz obstugi przylegtych
terenéw wiejskich. Wraz z otaczajgcym je obszarem funkcjonalnym, miasto uczestniczy
w procesach rozwojowych wspieranych na poziomie regionalnym.
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Dla tego typu jednostek, PZPWM formutuje szczegdlne zasady ksztattowania przestrzeni,
ktdre majg zapewni¢ zroéwnowazony rozwdj oraz ochrone wartosci przyrodniczych
i krajobrazowych. Do podstawowych zatozen naleza:

e zachowanie otwartych terenéw i ograniczenie ich zabudowy w sposdb
nieuporzgdkowany,

e przeciwdziatanie niekontrolowanemu rozpraszaniu osadnictwa i jego skutkom dla
Srodowiska,

e ochrona krajobrazu przed chaotyczng zabudowg i dbato$¢ o estetyke przestrzeni,

e racjonalne gospodarowanie gruntami rolnymi i leSnymi, szczegdlnie tymi o wysokiej
wartosci przyrodniczej i produkcyjnej,

e wspieranie dziatalnosci rolniczej i okotorolniczej, a takze rozwdj funkcji gospodarczych,
ustugowych i spotecznych, z zachowaniem zasad tadu przestrzennego.

Zgodnie z ustaleniami Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Mazowieckiego (PZPWM), na obszarze miasta Sochaczew przewidziano nastepujace dziatania
i ustalenia w zakresie infrastruktury transportowe;j:

e Drogi krajowe i wojewddzkie:

Sochaczew stanowi wazny wezet drogowy, przez ktéry przebiegaja:

o droga krajowa nr 92, relacji Rzepin — Poznan — Warszawa — Minsk Mazowiecki -
Siedlce,

o droga krajowa nr 50, stanowigca obwodnice aglomeracji warszawskiej, relacji
Ciechandw — Ptosk — Sochaczew — Zyrarddw — Gréjec — Ostréw Mazowiecka,

o droga wojewddzka nr 580, prowadzaca z Warszawy przez Kampinos i Zelazowa
Wole do Sochaczewa,

o droga wojewddzka nr 705, relacji Sladéw — Sochaczew — Skierniewice — Jezéw.

Miasto ma obwodnice drogowg oddang do uzytku w 2003 roku, omijajgcg centrum

zaréwno dla DK 50, jak i DK 92. W bezposrednim sasiedztwie miasta przebiega

autostrada A2, bedaca elementem transeuropejskiej sieci transportowe;j.

e Linie kolejowe:
Sochaczew jest potozony przy linii kolejowej E20, bedacej czescig transeuropejskiego
korytarza transportowego (Berlin — Warszawa — Moskwa). Miasto posiada stacje
kolejowgq o znaczeniu regionalnym i ponadregionalnym.

e Transport zbiorowy:
W dokumentach planistycznych wojewddztwa podkreslono potrzebe integracji
transportu publicznego (kolejowego i drogowego) w Sochaczewie, w szczegdlnosci
w kontekscie systemu pofgczen aglomeracyjnych Warszawy oraz planowanych
przystankow kolejowych.

e Trasy rowerowe:
W ramach rozwoju infrastruktury turystyczno-rekreacyjnej i komunikacyjnej,
Sochaczew wskazany jest jako istotny punkt sieci tras rowerowych, w tym trasy wzdtuz
Bzury i planowanych odcinkéw regionalnych szlakow rowerowych Mazowsza.
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W zakresie systemu kolejowego na obszarze Sochaczewa, Plan Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego (PZPWM) uwzglednia znaczenie miasta jako
waznego punktu sieci kolejowej, potozonego przy miedzynarodowej magistrali kolejowej E20
(Berlin — Moskwa), bedacej elementem transeuropejskiego korytarza transportowego. Linia
ta posiada kluczowe znaczenie dla ruchu pasazerskiego i towarowego, a jej modernizacja,
obejmujgca m.in. odcinki przez Sochaczew, stuzy poprawie przepustowosci, skréceniu czasu
przejazdu oraz zwiekszeniu komfortu i bezpieczenstwa podrézy. W dokumentach
strategicznych wojewddztwa przewiduje sie takze dalszg integracje kolei z innymi srodkami
transportu publicznego w aglomeracji warszawskiej oraz rozwéj funkcji przesiadkowych stacji
w miastach posrednich, takich jak Sochaczew.

W zakresie systemu drogowego, PZPWM wskazuje Sochaczew jako istotny wezet drogowy
w zachodniej czesci wojewddztwa. Przez miasto i jego otoczenie przebiegajg kluczowe szlaki
komunikacyjne, w tym drogi krajowe nr 92 i nr 50, ktére omijajg centrum Sochaczewa
obwodnicg otwartg w 2003 roku, a takze drogi wojewddzkie nr 580 i nr 705. W bezposrednim
sgsiedztwie miasta przebiega autostrada A2, bedaca gtdwng osig komunikacyjng Mazowsza
i kraju. Plan zagospodarowania regionalnego podkresla potrzebe dalszej modernizacji
infrastruktury drogowej, szczegdlnie w zakresie poprawy bezpieczenstwa, przepustowosci
i powigzan z uktadem lokalnym. Uwzglednia sie rowniez rozwdj infrastruktury towarzyszacej,
takiej jak chodniki, drogi rowerowe, oswietlenie uliczne i zatoki autobusowe, wspierajgce
zréwnowazong mobilnos¢ oraz poprawe jakosci zycia mieszkancéw.

W Planie podkreslono potrzebe integracji transportu publicznego z transportem kolejowym
poprzez rozwoj weztdw przesiadkowych oraz zwiekszenie dostepnosci komunikacyjnej miast
potozonych wzdtuz gtéwnych korytarzy transportowych. W ramach uzupetnienia systemu
komunikacyjnego, przewiduje rozwdj infrastruktury rowerowej w Sochaczewie oraz w jego
otoczeniu. Zaktadana jest budowa i modernizacja tras rowerowych o charakterze lokalnym
i regionalnym, umozliwiajgcych bezpieczne poruszanie sie po miescie, jak réwniez tworzgcych
powigzania z obszarami turystycznymi, w tym Kampinoskim Parkiem Narodowym i doling
Bzury. Planowane dziatania obejmujg takze integracje tras rowerowych z transportem
zbiorowym oraz modernizacje weztéw przesiadkowych, uwzgledniajgc udogodnienia takie jak
stojaki rowerowe, miejsca postojowe czy stacje naprawcze. Istotnym elementem jest réwniez
uwzglednianie infrastruktury pieszo—rowerowej przy przebudowie wiaduktéw i mostdéw, co
ma poprawié dostepnos¢ komunikacyjng i bezpieczenstwo niechronionych uczestnikéw ruchu

PZPWM uwzglednia na terenie miasta Sochaczew oraz gminy Sochaczew obecnos¢ cennych
przyrodniczo obszaréw, w tym:

e obszaréw chronionego krajobrazu, w szczegdlnosci Bolimowskiego  Parku
Krajobrazowego, ktory obejmuje fragmenty gminy Sochaczew i stanowi istotny element
regionalnego systemu przyrodniczego. Chronione sg tu kompleksy lesne i doliny rzeczne,
zwtaszcza dolina Bzury, wazna dla zachowania ciggtosci ekologiczne;j i retencji wodnej.

e plan podkresla koniecznos¢ utrzymania ciggtosci korytarzy ekologicznych, w tym
powigzan dolin rzecznych i komplekséw lesnych miedzy Sochaczewem, Kampinoskim
Parkiem Narodowym i Bolimowskim PK, a takze ograniczania rozpraszania zabudowy
w ich obrebie.

Zgodnie z dokumentem, dla obszaru Sochaczewa zaleca sie:
e ochrone istniejgcych terendw zieleni miejskiej i podmiejskiej,
e wzmacnianie funkcji ekosystemoéw dolin rzecznych poprzez dziatania renaturyzacyjne,
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e zachowanie powigzan ekologicznych wzdtuz ciekdw wodnych, w tym doliny rzeki Bzury,
Pisi i Utraty,
e zrOownowazone zarzgdzanie gruntami o wysokiej wartosci przyrodnicze;j.

Dziatania te majg na celu nie tylko ochrone zasobdéw przyrodniczych regionu, lecz takze
zwiekszenie odpornosci terendw zurbanizowanych na zmiany klimatyczne, ograniczenie
ryzyka powodziowego oraz poprawe jakosci zycia mieszkancéw poprzez zapewnienie dostepu
do przyrody i rekreacji w krajobrazie otwartym.

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego (PZPWM)
podkresla znaczenie ochrony dziedzictwa kulturowego na obszarze miasta Sochaczew.
Historyczny uktad urbanistyczny miasta oraz liczne zabytki wpisane do rejestru i gminnej
ewidencji zabytkéw stanowig wazny element tozsamosci kulturowej regionu zachodniego
Mazowsza. Plan zaleca ochrone i rewitalizacje przestrzeni o wysokich walorach historycznych
i kulturowych, podkreslajac potrzebe zachowania ich autentycznosci oraz dostosowania ich do
potrzeb wspoétczesnych uzytkownikéw.

PZPWM zwraca szczegdlng uwage na koniecznos¢ ochrony zespotéw urbanistycznych,
obiektow sakralnych, militarno-przemystowych i rezydencjonalnych, ktérych zachowanie
i odpowiednie zagospodarowanie moze sprzyja¢ rozwojowi funkcji spoteczno-kulturalnych.
Plan zaleca rowniez podejmowanie dziatan rewitalizacyjnych w przestrzeniach zabytkowych
przy uwzglednieniu historycznego kontekstu krajobrazowego.

Plan kfadzie nacisk na ochrone krajobrazéw kulturowych i tradycyjnych form
zagospodarowania przestrzeni, typowych dla zachodniego Mazowsza, z uwzglednieniem
struktury osadniczej, ukladéw komunikacyjnych i elementéw przyrodniczych towarzyszacych
dawnej zabudowie.

Ponadto, PZPWM wspiera dziatania na rzecz rozwoju turystyki kulturowej na obszarze
Sochaczewa poprzez:
e rozwdj szlakdow tematycznych i historycznych, tgczacych najwazniejsze zabytki i miejsca
pamieci, m.in. w rejonie zamku ksigzat mazowieckich i dawnej kolei waskotorowej,
e promocje dziedzictwa kulturowego miasta w ramach inicjatyw lokalnych i regionalnych,
w tym wydarzen i festiwali o charakterze edukacyjnym i promocyjnym.

Plan uwzglednia réwniez potozenie Sochaczewa na obszarach o istotnych walorach
Srodowiskowych (np. dolina Bzury), wpisujgc miasto w polityke zrownowazonego rozwoju.
Wskazuje sie na koniecznos¢:

e ochrony i adaptacji zasobdéw dziedzictwa kulturowego i przyrodniczego,

e zachowania tradycyjnych uktadéw urbanistycznych i krajobrazéw kulturowych,

e ntegrowania funkcji mieszkaniowych, ustugowych i turystycznych przy jednoczesnej
ochronie srodowiska naturalnego.
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Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe na potrzeby Planu ogdlnego gminy Miasto
Sochaczew

Opracowanie przedstawia strukture s$rodowiska przyrodniczego, uwzgledniajac jego
podstawowe komponenty oraz relacje miedzy nimi. Rozpoznanie i analiza stanu oraz
funkcjonowania s$rodowiska przyrodniczego umozliwity okreslenie jego potencjatu
do ksztattowania struktury funkcjonalno-przestrzennej. Szczegdlna uwaga zostata zwrdcona
na obszary o istotnych funkcjach przyrodniczych oraz na ocene mozliwosci uzytkowania
i zagospodarowania terenu zgodnie z jego uwarunkowaniami sSrodowiskowymi.

I. Obszary petnigce funkcje przyrodnicze

Teren objety opracowaniem — miasto Sochaczew — charakteryzuje sie obecnoscig istotnych
elementow lokalnego systemu przyrodniczego. Szczegdlne znaczenie majg doliny rzeczne:
dolina Bzury oraz jej doptywodw, takich jak Pisia i Utrata, ktére tworzg ciggi przyrodnicze istotne
dla migracji gatunkdéw i zachowania ciggfosci ekologicznej. Rzeki te, wraz z przylegtymi
terenami zalewowymi, stanowig wazne osie ekologiczne. Dolina Bzury przebiega przez miasto
na osi poétnoc-potudnie, prowadzac lokalne powigzanie pomiedzy Bolimowskim Parkiem
Krajobrazowym a Kampinoskim Parkiem Narodowym, umozliwiajgce migracje zwierzyny.

W granicach administracyjnych miasta znajdujg sie takze enklawy zieleni wysokiej,
zadrzewienia Srodmiejskie i przyuliczne, a takze zespoty zieleni urzadzonej — jak parki miejskie
i tereny rekreacyjne. Sg one istotne z punktu widzenia ochrony mikroklimatu, retencji wod
opadowych i jakosci zycia mieszkarncow.

Obszary te wspomagajg réwniez funkcje srodowiskowe, takie jak filtracja powietrza
iochrona przed hatasem. Ich utrzymanie i rozwdj sg rekomendowane w kontekscie
zwiekszania odpornosci miasta na zmiany klimatu.

Obszary z ograniczeniami uzytkowymi

Wprowadzone formy ochrony przyrody oraz warunki srodowiskowe wptywajg na
mozliwosci zagospodarowania przestrzennego na terenie miasta Sochaczew. Do terendow
0 ograniczonym uzytkowaniu zalicza sie przede wszystkim obszary zwigzane z doling rzeki
Bzury oraz jej doptywodw, ktére cechujg sie podwyzszonym ryzykiem powodziowym oraz
wysokim poziomem wadd gruntowych. Ograniczenia te obejmujg takze tereny o szczegdlnej
wartosci przyrodniczej, takie jak enklawy lesne i zadrzewienia sSrodmiejskie, jak réwniez grunty
potozone w rejonach zasobow wdd podziemnych. Dodatkowe uwarunkowania uzytkowe
wynikajg z obecnosci gleb o ograniczonej przydatnosci budowlanej oraz obszaréw
wymagajgcych ochrony akustycznej i klimatyczne;.

- Ograniczenia wynikajgce z potozenia w obrebie Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych
(GZwP)

Na terenie miasta Sochaczew znajdujg sie GZWP Subniecka Warszawska oraz
Subniecka Warszawska cze$é centralna, a takze na pétnocnym krancu miasta Dolina
Srodkowej Wisty (Warszawa-Putawy) ktére stanowia cenne zrédto zaopatrzenia
w wode pitng. Zbiornik ten objety jest strefg ochrony zasobéw wodnych, co naktada
ograniczenia w zakresie lokalizacji inwestycji mogacych pogorszy¢ jakos¢ wodd
podziemnych, w szczegdlnosci obiektow przemystowych, sktadowisk oraz
intensywnych hodowli.

- Ograniczenia wynikajgce z wystepowania obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig
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Obszar miasta przecina rzeka Bzura oraz jej doptywy, tworzac doline o lokalnie
podwyzszonym zagrozeniu powodziowym. Zgodnie z mapami zagrozenia i ryzyka
powodziowego obowigzujg tu przepisy ustawy Prawo wodne (Dz.U.z 2024 r., poz. 1087
ze zm.). Wzdtuz rzek i w rejonach depresyjnych mozliwe s3 okresowe zalania oraz
trudne warunki odwodnienia.

Ograniczenia wynikajgce z wystepowania gruntéw le$nych i zadrzewien

Na terenie miasta znajdujg sie fragmenty gruntéw zaklasyfikowanych jako le$ne oraz
liczne enklawy zadrzewien. Zmiana przeznaczenia tych terendw na cele inne niz lesne
wymaga uzyskania zgody odpowiednich organdéw, a same obszary petnig istotng role
w retencji wodnej i poprawie lokalnego klimatu.

- Ograniczenia wynikajace z niekorzystnych warunkéw gruntowo-wodnych

W Sochaczewie wystepujg obszary o podwyzszonym poziomie wdd gruntowych oraz
grunty organiczne i nawodnione, w szczegdlnos$ci w rejonach doliny Bzury. Mogg one
powodowac utrudnienia inwestycyjne, np. konieczno$¢ stosowania specjalnych
fundamentéw i zabezpieczen przeciwwilgociowych. W takich lokalizacjach zaleca sie
wczesniejsze wykonanie badan geotechnicznych.

- Ograniczenia wynikajgce z ochrony przyrody

W granicach miasta i w jego bezposrednim sgsiedztwie wystepujg tereny objete
formami ochrony przyrody, w tym sasiadujacy od pdétnocy Warszawski Obszar
Chronionego Krajobrazu oraz pomniki przyrody w granicach miasta (w tym aleja
lipowa). Doliny rzeczne oraz parki i zadrzewienia miejskie petnigce funkcje
ponadlokalnych (dolina Bzury) i lokalnych korytarzy ekologicznych. Planowanie
przestrzenne powinno uwzglednia¢ konieczno$é¢ zachowania ciggtosci ekologicznej
i waloréw przyrodniczo-krajobrazowych tych terenéw.

3. METODY ZASTOSOWANE PRZY SPORZADZANIU PROGNOZY

Prace nad prognozg oparto na analizie przestrzennej i srodowiskowej obszaru miasta
Sochaczew, prowadzonej w oparciu o badania terenowe i przeglad dokumentéow
planistycznych. Szczegétowo przeanalizowano uwarunkowania przyrodnicze oraz
krajobrazowe w granicach administracyjnych miasta, identyfikujgc jednoczesnie czynniki
moggace negatywnie oddziatywac na srodowisko.

Zastosowana metodyka uwzgledniata zaréwno lokalne i regionalne opracowania
strategiczne, jak i akty prawne zwigzane z ochrong przyrody oraz gospodarka przestrzenng.
Duzg wage przywigzano do oceny dotychczas stosowanych mechanizmdw ograniczajgcych
presje inwestycyjng, w tym nadmierng eksploatacje zasobdéw naturalnych i emisje
zanieczyszczen.

Do dokumentu wtgczono réwniez materiaty graficzne, przedstawiajgce podziat miasta na
jednostki funkcjonalne oraz rozmieszczenie istotnych komponentéw srodowiska — takich jak
zielen urzadzona, cieki wodne, tereny wilgotne i enklawy przyrodnicze. Ujeto takze potozenie
obszaréw chronionych i ich powigzanie z uktadem przestrzennym miasta.

Prognoza obejmuje ocene mozliwych skutkéw realizacji planu ogdlnego dla kluczowych
elementow srodowiska: jakosci wod, gleby, réznorodnosci biologicznej, krajobrazu i zdrowia
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mieszkancow. Uwzgledniono przy tym wzajemne powigzania miedzy komponentami przyrody
oraz ich wrazliwo$¢ na zmiany funkcji terenu.

4. CHARAKTERYSTYKA SRODOWISKA  PRZYRODNICZEGO OBSZARU  OBIJETEGO
SPORZADZENIEM PLANU OGOLNEGO

4.1. Charakterystyka i lokalizacja terenu opracowania

Miasto Sochaczew zlokalizowane jest w zachodniej czesci wojewddztwa mazowieckiego
i stanowi stolice powiatu sochaczewskiego. Funkcjonuje jako samodzielna gmina miejska.
Catkowita powierzchnia administracyjna miasta wynosi okoto 26,19 km?, przy obwodzie granic
administracyjnych przekraczajgcym 30 km.

Rysunek 2. Potozenie miasta Sochaczew na tle podziatu administracyjnego
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Sochaczew petni role lokalnego centrum administracyjnego i ustugowego o znaczeniu
ponadgminnym. Usytuowany jest na obszarze Réwniny towicko-Btonskiej, w bezposrednim
sgsiedztwie doliny rzeki Bzury, ktdra stanowi istotny element ksztattujacy jego ukfad
przestrzenny. Rzeka ta przecina miasto w uktadzie poftudnikowym, wptywajac na rozwdj
osadnictwa i uzytkowanie gruntéw.

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego, liczba mieszkaricéw Sochaczewa na
koniec 2024 roku wynosita okoto 33 150 oséb. Miasto wykazuje tendencje stabilizujgce sie
demograficznie, cho¢ w dtuzszym okresie obserwuje sie niewielki spadek liczby ludnosci,
zblizony do trendéw typowych dla srednich miast w Polsce.

Rysunek 3. Stan zagospodarowanie miasta Sochaczew — widok na ortofotomapie
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Struktura uzytkowania terenu w Sochaczewie jest dos¢ zrdznicowana. Znaczgcg czesé
stanowig tereny zurbanizowane, w tym zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
i wielorodzinna oraz obiekty ustugowe i przemystowe. Uzytki rolne wystepujg gtdwnie
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w potudniowej i wschodniej czesSci miasta, natomiast dolina Bzury obejmuje tereny
o podwyzszonej wilgotnosci, w tym faki i pastwiska. Obszary zieleni, w tym skwery miejskie
i enklawy drzewostandw, sg rozmieszczone mozaikowo, a lasy zajmujg marginalny procent
powierzchni miasta, koncentrujgc sie w jego obrzezach

Miasto Sochaczew stanowi istotny punkt w regionalnym uktadzie transportowym, zaréwno
w zakresie sieci drogowej, jak i kolejowej. Przez jego obszar przebiegaja wazne szlaki
komunikacyjne, w tym droga krajowa nr 50 (petnigca funkcje tranzytowej obwodnicy
Warszawy) oraz droga krajowa nr 92, zapewniajgca potgczenie ze stolicg i dalej z zachodnig
czescig kraju. Uzupetnieniem uktadu sg drogi wojewddzkie, w tym m.in. droga nr 580,
prowadzaca w kierunku Puszczy Kampinoskiej i Warszawy. Dobrze rozwinieta sie¢ drog
powiatowych i lokalnych umozliwia efektywng komunikacje wewnetrzng oraz dostep do stref
aktywnosci gospodarczej i terendw mieszkaniowych.

Znaczenie miasta poteguje jego lokalizacja na waznym szlaku kolejowym. Przez Sochaczew
przebiega linia kolejowa nr 3 (E20), faczaca Berlin z Warszawg i Moskwa, ktéra petni kluczowg
role w krajowym i miedzynarodowym transporcie kolejowym. Stacja Sochaczew obstuguje
zarowno potgczenia pasazerskie dalekobiezne i regionalne, jak i przewozy towarowe. Bliskos¢
Warszawy i dogodne potaczenia kolejowe wzmacniajg pozycje miasta jako istotnego osrodka
komunikacyjnego w zachodniej czesci wojewddztwa mazowieckiego, a takze wptywaja na jego
atrakcyjnos¢ inwestycyjng i mieszkaniowa.

Miasto Sochaczew charakteryzuje sie zréznicowanymi walorami przyrodniczymi
i krajobrazowymi, ktére wptywajg na jego lokalny uktad ekologiczny. Kluczowym elementem
Srodowiska naturalnego jest dolina rzeki Bzury, ktdéra przecina miasto w ukfadzie
potudnikowym i stanowi wazny komponent regionalnej sieci przyrodniczej. Obszar dolinny
odgrywa istotng role w utrzymaniu lokalnej bioréznorodnosci, petnigc funkcje naturalnego
korytarza ekologicznego oraz strefy retencji wodne;j.

W strukturze przestrzennej miasta wyraznie zaznaczone sg rowniez tereny zieleni
urzgdzonej i nieurzagdzonej, enklawy zadrzewien oraz fragmenty terendw podmoktych,
zwtaszcza w rejonach sasiadujacych z rzeka Bzurg i jej doptywami. Elementy te sprzyjaja
utrzymaniu ciggtosci siedlisk i zwiekszajg mozaikowos$¢ krajobrazu, wzmacniajgc przyrodnicza
warto$¢ miasta.

Chociaz w granicach administracyjnych Sochaczewa nie wystepujg obszary objete formami
ochrony przyrody w randze rezerwatéw czy parkow krajobrazowych, istotne znaczenie majg
zadrzewienia srodmiejskie oraz doliny rzeczne, ktére petnig role lokalnych siedlisk i tgcznikow
ekologicznych. Jak wspomniano, szczegdlnie istotnym dla migracji duzych zwierzat jest
korytarz ekologiczny doliny Bzury.

W bezposrednim sgsiedztwie miasta znajdujg sie cenne przyrodniczo kompleksy lesne
i tgkowe, w tym potozone w granicach otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego, stanowigce
zaplecze dla funkcji ekologicznych i rekreacyjnych Sochaczewa. Ich obecnos¢ wptywa
korzystnie na mikroklimat, jakos¢ powietrza oraz mozliwosci rozwoju zielonej infrastruktury
w granicach miasta.

4.2. Potozenie geograficzne, rzezba terenu i geologia

Miasto Sochaczew usytuowane jest w zachodniej czesci wojewddztwa mazowieckiego,
w dolinie rzeki Bzury, w obrebie Réwniny towicko-Btorskiej, stanowigcej czes¢ makroregionu
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Niziny Srodkowomazowieckiej. Teren miasta lezy w obrebie mezoregionu, ktéry cechuje sie
rowninnym uksztattowaniem i niewielkimi amplitudami wysokosci, co przektada sie na
stabilne warunki Srodowiskowe.

Rzezba terenu

Rzezba Sochaczewa uksztattowana zostata w wyniku dziatalnosci lgdolodu plejstoceriskiego
oraz podzniejszych proceséw fluwialnych zwigzanych z funkcjonowaniem rzeki Bzury i jej
doptywdw. Obszar miasta jest generalnie ptaski, z lokalnymi obnizeniami w strefie dolin
rzecznych oraz niewielkimi wyniesieniami, ktére nie przekraczajg kilku metréow rdznicy
wysokosci. Dominujgcym elementem geomorfologicznym jest akumulacyjna réwnina rzeczna,
przecinana przez doline Bzury — o tagodnych zboczach i umiarkowanym spadku terenu.
Pomimo niewielkich réznic wysokosci terenu skarpy dolin rzecznych zagrozone sg osuwaniem.

Rysunek 4. Mapa uksztattowania terenu miasta Sochaczew
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Zrodto: www.geoportal.gov.pl
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Dolina Bzury, ksztattujgca przestrzenng o$ miasta w uktadzie potudnikowym, tworzy
korzystne warunki dla retencji wodnej i stanowi istotny element sieci hydrograficznej regionu.
W jej obrebie wystepujg rowniez tereny podmokte oraz osady aluwialne, co nadaje tej strefie
szczegblne znaczenie ekologiczne, ale takze wymaga uwzglednienia w kontekscie planowania
przestrzennego i inwestycyjnego.

W niektorych rejonach miasta, zwtaszcza w obrzeznych czesciach potudniowych
i zachodnich, pojawiaja sie lokalne formy wydmowe i piaszczyste gleby, ktére odznaczajg sie
zwiekszong przepuszczalnoscig i podatnoscia na erozje. Wymaga to ostroznosci przy
planowaniu zabudowy oraz stosowania odpowiednich rozwigzan hydrologicznych
i geotechnicznych.

Rysunek 5. Lokalizacja Sochaczewa na tle mezoregionow
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W strukturze terenu widoczne sg rowniez zmiany antropogeniczne — m.in. nasypy drogowe
i kolejowe, jak réwniez obszary przeksztatcone w wyniku dziatalnosci gospodarczej, co wptywa
na lokalne warunki morfologiczne oraz sposéb funkcjonowania systemu przyrodniczego.

Podsumowanie

Rzezba Sochaczewa, uksztattowana przez procesy glacjalne i rzeczne, sprzyja
zagospodarowaniu przestrzennemu oraz prowadzeniu inwestycji, ze wzgledu na brak
stromych spadkéw i generalnie stabilny charakter podifoza — z wyjatkiem skarp dolin
rzecznych, zagrozonych osuwaniem. Jednoczes$nie, obecno$¢ doliny rzecznej oraz terendéw o
podwyzszonej wilgotnosci wskazuje na koniecznos¢ szczegétowej analizy warunkdw lokalnych
przy projektowaniu nowych inwestycji. Uktad morfologiczny miasta stanowi istotny czynnik w
ksztattowaniu jego struktury przestrzennej, jak rowniez wptywa na lokalng sie¢ ekologiczna.

Geologia

Teren miasta Sochaczew znajduje sie w obrebie jednostki geologicznej zwigzanej
z platformg wschodnioeuropejskg i obejmuje rozlegte osady czwartorzedowe, zalegajace
bezposrednio na podtozu kredowym. Obszar ten nalezy do typowych obnizen
srodkowopolskich, a jego budowa geologiczna ksztattowana bytfa przez kolejne zlodowacenia
oraz intensywne procesy fluwialne zwigzane z dziatalnoscig Bzury i jej doptywodw.

W podtozu Sochaczewa dominujg osady plejstoceniskie i holocenskie o zrdznicowanej
migzszosci, od kilku do kilkudziesieciu metréw. Gtebsze warstwy budujg utwory kredowe
(gtéwnie margle, piaskowce i wapienie), ktére nie sg odstoniete na powierzchni, lecz stanowia
fundament dla mtodszych osaddw.

Najwazniejsze jednostki litologiczne wystepujace na terenie miasta to:

e gliny zwatowe — powstate w wyniku dziatalnosci lgdolodu, zwarte i dobrze spoiste,
zapewniajgce stabilne podtoze budowlane;

e  piaskiizwiry wodnolodowcowe — powszechnie wystepujgce na rowninach oraz w dolinie
Bzury, cechujgce sie dobrg przepuszczalnoscig, ale wymagajgce uwzglednienia
zréznicowanej nosnosci;

e osady rzeczne — zwiaszcza w dolinie Bzury, zbudowane gtéwnie z piaskéw, mutkow
i namutéw organicznych, czesto z domieszkg torféw w miejscach okresowo podmoktych;

e  piaski eoliczne i wydmowe — obecne punktowo, szczegdlnie na obrzezach miasta, o luznej
strukturze i podwyzszonej podatnosci na erozje.

Migzszos$¢ utwordw czwartorzedowych waha sie od okoto 20 do 50 metréw, a ich
rozmieszczenie ma kluczowe znaczenie dla przydatnosci terendw do celdw inwestycyjnych.
Obszary pokryte glinami oraz piaskami wodnolodowcowymi uchodzg za najbardziej stabilne
i nadajgce sie do zabudowy, natomiast rejony o wysokim poziomie wdd gruntowych,
zwtaszcza w sgsiedztwie Bzury, wymagajg zastosowania odpowiednich rozwigzan
konstrukcyjnych i hydrologicznych.
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Rysunek 6. Rozktad warunkéw budowalnych dla miasta Sochaczew i w najblizszym sgsiedztwie
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Podsumowanie

Budowa geologiczna Sochaczewa charakteryzuje sie przewaga korzystnych warunkdéw pod
wzgledem przydatnosci gruntow do celdw budowlanych. Znaczna cze$é powierzchni miasta
opiera sie na spoistych glinach i osadach wodnolodowcowych, ktére umozliwiajg bezpieczne
posadowienie zabudowy. Utrudnienia mogg wystepowac lokalnie w dolinach rzecznych oraz
na terenach podmoktych i torfowych, gdzie niezbedne jest szczegdtowe rozpoznanie gruntéow
i wiasciwe zaprojektowanie fundamentéw. Mimo tych ograniczen, geologia Sochaczewa
sprzyja szerokiemu wykorzystaniu przestrzeni miasta w planowaniu zagospodarowania
terenu.
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4.3. Surowce mineralne i ztoza

Na terenie miasta Sochaczew zidentyfikowano wystepowanie surowcow mineralnych,
typowych dla obszaréw niziny srodkowopolskiej, przede wszystkim piaskow i zwiréw
pochodzenia lodowcowego oraz osaddéw organicznych. Ztoza te majg charakter rozproszony i
ograniczong migzszos¢, a ich potencjat eksploatacyjny jest niewielki.

Rysunek 7. Ztoza oraz tereny i obszary gdrnicze na obszarze miasta Sochaczew oraz w bezposrednim sgsiedztwie
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W granicach administracyjnych miasta nie prowadzi sie obecnie na szerokg skale
eksploatacji zadnych zt67 kopalin. W przesztosci prowadzono wydobycie piaskéw w pdétnocnej
czesci miasta, jednak zostato ono praktycznie catkowicie zakoriczone. Ztoza stanowity baze
surowcowg dla zaktadu ceramiki budowlanej w Plecewicach oraz w Boryszewie. Formalnie jednakze
nadal nie wybilansowo zt6z Plecewice | | Plecewice I, ktorych eksploatacji zaniechano. Nadal
obowigzujg tutaj takze obszar i teren gorniczy. Dla ztoza Plecewice Ill, rozpoznanego
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szczegotowo, formalnie zatozono wydobycie surowca ilastego na poziomie do 20 tys. m3
rocznie. Jednakze przez teren tego ztoza wyznaczono przebieg linii kolejowej, taczacej
docelowo CPK z Ptockiem i dalej Wtoctawkiem. Miejsca dawnej eksploatacji w czesci zostaty
zrekultywowane lub wchioniete przez miejskg zabudowe i infrastrukture.

Obecnie takze ztoza wéd termalnych sg objete decyzjami koncesyjnymi, ale nie jest jeszcze
prowadzone ich wydobycie.

Dla miasta Sochaczew udokumentowano ztoze Sochaczew (otwory GT -1 i GT-2). Jest to
ztoze wody termalnej, obejmujgce obszar centralnej czesci miasta Sochaczew i jego okolic
(gminy Sochaczew), ktorego eksploatacjia ma stuzy¢ do celow grzewczych dla
miasta. Powierzchnia ztoza to 2 808,18 ha. Dla tego ztoza ustanowiono w jego centralnej czesci
obszar i teren gérniczy. Dla ztoza ustanowiono obszar i teren gérniczy w jego czesci centralnej.

Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej w Sochaczewie pozyskato $rodki finansowe
na wykorzystanie ztoza do celéw grzewczych.

Podsumowanie

W granicach miasta Sochaczew formalnie wyznaczono obszary i tereny gérnicze dla ztéz
surowcow ilastych w Plecewicach — jednakze ztoza Plecewice | i Plecewice Il zlokalizowane w
potnocnej czesci miasta nie sg juz eksploatowane. Nalezy zatozy¢ ustanowienie terendw i
obszaréw goérniczych dla zt6z wdod termalnych. Zasoby surowcéw mineralnych na obszarze
miasta sg niewielkie i nie stanowig istotnego czynnika ograniczajgcego lub ksztattujgcego
kierunki rozwoju przestrzennego. W przypadku ewentualnego zainteresowania eksploatacjg
w przysztos$ci konieczne bytoby przeprowadzenie petnej procedury dokumentacyjnej, w tym
szczegdtowych badan geologicznych oraz oceny oddziatywania na srodowisko. Ztoze wdd
termalnych stanowi realng szanse dla miasta na realizacje zaktadu geotermalnego.

4.4. Gleby

Obszar miasta Sochaczew charakteryzuje sie obecnoscig gleb wyksztatconych na osadach
czwartorzedowych — gtdwnie piaskach, glinach zwatowych oraz utworach rzecznych. Rzezba
terenu, zwigzana z pradoling Bzury i obecnoscig dolin rzecznych, wptywa na znaczna
zmiennosc typologiczng i wiasciwosci uzytkowe gleb w granicach miasta.

Na terenach wysoczyznowych dominujg gleby brunatne i pseudobielicowe, o Sredniej
zawartosci prdochnicy i umiarkowanej przydatnosci rolniczej. Wystepujg one w potudniowe;j
i potudniowo-wschodniej czesci miasta, gdzie warunki glebowe sg relatywnie korzystne dla
realizacji funkcji urbanistycznych oraz zieleni urzagdzonej.

W dolinach rzek Bzury i Utraty oraz w lokalnych obnizeniach terenu dominujg gleby
organiczne i glejowe, czesto podmokte, o ograniczonych wtasciwos$ciach nosnych i stabych
warunkach powietrzno-wodnych. Gleby te, narazone na stagnacje wéd gruntowych, moga
stanowi¢ bariere dla intensywnego zagospodarowania, wymagajac szczegdlnego rozpoznania
w przypadku planowania inwestycji budowlanych.

Na przewazajgcej czesci miasta dominujg obecnie gleby przeksztatcone antropomorficznie,
bez przydatnosci dla celéw rolniczych.
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Rysunek 8. Gleby na
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Jakos¢ rolniczej przestrzeni produkcyjnej

Miasto Sochaczew nie petni funkcji typowo rolniczych — uzytki rolne wystepuja gtéwnie
w potnocno-zachodnich i wschodnich rejonach miasta, na obrzezach zabudowy miejskiej.
Dominuja gleby klas IVa, IVb iV, nalezace do komplekséw zytnich stabych i bardzo stabych. Ich
walory produkcyjne sg niskie, a uzytkowanie rolnicze ma charakter marginalny.

Gleby wyzszych klas bonitacyjnych (llla, lllb) wystepujg fragmentarycznie i nie stanowig
istotnego zasobu dla rozwoju rolnictwa w granicach miasta. Cze$¢ terendw o wyzszej bonitacji
zostata przeznaczona pod zabudowe w obowigzujgcych dokumentach planistycznych.

Rysunek 9. Uzytki rolne i lesne na obszarze miasta Sochaczew

J Kampinos

SV

Miodzieszyn g - /

Brochow

Sochaczew Kampinos|

—]

Sochaczew
oznaczenia:

_» granice administracyjne miasta Sochaczew

grunty lesne -
\\

grunty rolne /

fgki i pastwiska 2

gleby wysokich klas bonitacyjnych;

% gleby klasy Il

~ glebyKasy

J gleby klasy llla Teresin

gleby klasy lllb

i

Nowa Sucha

[ = = = = em— o
0 500 1000 2000 3000 4000

zrédto: mapa ewidencyjna m. Sochaczew

-32 -



Podsumowanie

Gleby wystepujace na terenie Sochaczewa nie stanowig istotnego ograniczenia dla rozwoju
przestrzennego miasta. W wiekszosci przypadkow sg wystarczajgco korzystne pod wzgledem
nosnosci i stabilnosci dla celéw budowlanych i urbanistycznych. Ograniczenia lokalne mogg
wystepowac w obszarach dolin rzecznych i terendw podmoktych, gdzie warunki glebowe
wymagajg uwzglednienia w projektowaniu inwestycji oraz preferowania funkcji
przyrodniczych i retencyjnych.

4.5. Hydrologia i hydrogeologia

Wody powierzchniowe

Gtéwnymi ciekami wodnymi w granicach miasta sa:

e Rzeka Bzura — przeptywa przez miasto na osi poétnoc-potudnie, stanowigc jeden
z najwazniejszych elementéw lokalnego systemu wodnego. Jej dolina ma charakter
wyraznie zaznaczonego obnizenia terenu, z obecnoscig osadéw aluwialnych i taraséw
rzecznych. Rzeka posiada w duzej mierze naturalny przebieg, cho¢ lokalnie obserwuje sie
zmiany wynikajgce z wczesdniejszych prac hydrotechnicznych.

e Rzeka Utrata — przecina miasto w jego centralnej i pétnocno-wschodniej czesci, ptynac
rownolegle do Bzury. Jest ciekiem nizinnym o niewielkim spadku podtuznym. Jej dolina
bywa okresowo zalewana, zwtaszcza w czasie wzmozonych opaddw i roztopdw. Utrata
ma duze znaczenie retencyjne i ekologiczne, wptywajgc na mikroklimat oraz réznorodnos¢
biologiczng terenédw nadrzecznych.

e Rzeka Pisia - — przecina miasto w jego potudniowej czesci, ptynac prostopadle do Bzury.
Réwniez jest ciekiem nizinnym o niewielkim spadku podtuznym, mocno obudowanym u
ujscia zespotami produkcyjnymi. Takze i jej dolina bywa okresowo zalewana.

e Cieki melioracyjne i rowy odwadniajgce — wystepuja w szczegélnosci w rejonach
potnocnych i pétnocno-zachodnich oraz potudniowych miasta, gdzie odwadniajg lokalne
obnizenia terenu. Cze$¢ z nich ma charakter naturalny lub pétnaturalny, z roslinnym
obrzezem i zmiennym przeptywem uzaleznionym od sezonowosci opadéw.

Wody powierzchniowe w Sochaczewie wykazujg cechy typowe dla obszaréw nizinnych —
niskie nachylenie koryt, spowolniony przeptyw oraz zaleznos$¢ od poziomu wdd gruntowych
i retencji krajobrazowej. Obszary dolin rzecznych petnig wazne funkcje przyrodnicze — sg
ostojg bioréznorodnosci, miejscem retencji wéd opadowych oraz naturalnym buforem
klimatycznym.
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Rysunek 10. Rzeki, strumienie i rowy melioracyjne na obszarze miasta Sochaczew i w jego najblizszym otoczeniu
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Tabela 1. Ocena stanu jednolitych czesci wéd powierzchniowych na obszarze miasta Sochaczew
Nazwa JPWP/kod Status Status Typ JCWP Obszar dorzecza
JICW JCW
wstepny | aktualny
Utrata od Zbikéwki do naturalna | naturalna | RzN - Rzeka nizinna
o L Lr obszar dorzecza
ujscia czes¢ wod | czes¢ wod Wist
(RW200011272899) ¥
Pisia Gagolina od naturalna | naturalna | RzN - Rzeka nizinna b d
. TR, TN obszar dorzecza
Okrzeszy do ujécia czgs¢ wod | czgs¢ wod Wit
(RW2000112727699) ¥
Kanat Olszowiecki naturalna | naturalna | P_org - Potok lub obszar dorzecza
(RW2000152729689) cze$¢ wod | czes¢ wod | struga w dolinie o Wisty
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- jedynie w pétnocnym
kracu miasta

duzym udziale
torfowisk

Bzura od Rawki do
ujscia
(RW20001627299)

naturalna
czesé wod

naturalna
cze$é wod

Rz_org - Rzeka w
dolinie o duzym
udziale torfowisk

obszar dorzecza
Wisty

Zrédto http://karty.apgw.gov.pl oraz dane Informatycznego Systemu Ostony Kraju ISOK

Rysunek 11. Jednolite wody powierzchniowe rzeczne na obszarze miasta Sochaczew

Zrodto: http://karty.apgw.gov.pl oraz dane Informatycznego Systemu Ostony Kraju ISOK

Wody podziemne

Wody podziemne na terenie miasta Sochaczew zwigzane s3 gtéwnie z utworami
czwartorzedowymi i trzeciorzedowymi o charakterze porowym, wystepujgcymi w osadach
piaszczystych, zwirowych oraz w glinach pylastych. Stanowig one podstawowe Zrédto
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zaopatrzenia mieszkancow w wode pitng i sg wykorzystywane zaréwno przez system
wodociggowy, jak i ujecia indywidualne.

Na terenie miasta wyrdznia sie:

Pierwszy poziom wodonosny — zalega na gtebokosci kilku do kilkunastu metréw p.p.t.,
zwtaszcza w dolinach Bzury i Utraty oraz w obnizeniach terenu. Wody te majg charakter
swobodny, a ich jakos¢ jest w duzej mierze uzalezniona od stopnia antropopresji. Sg
bardziej podatne na zanieczyszczenia pochodzenia powierzchniowego, zwtaszcza
w obszarach o intensywnej zabudowie miejskiej oraz w poblizu dawnych
nieuszczelnionych studni.

Gtebsze poziomy wodonosne — izolowane przez warstwy stabo przepuszczalnych glin
i itow, wystepuja w formie cisnieniowej i cechujg sie lepszymi parametrami jakoSciowymi.
Wymagajg jednak bardziej zaawansowanych technologii eksploatacji i wiekszych
naktadéw inwestycyjnych.

Gtéwne Zbiorniki Wéd Podziemnych (GZWP)

Obszar miasta Sochaczew potozony jest w granicach Gtéwnego Zbiornika Wad

Podziemnych nr 215— Subniecka Warszawska, nr 2151 — Subniecka Warszawska czes¢
centralna oraz, na krafcu pétnocnym, nr 222 Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa-Putawy),
rozwinietych w utworach trzeciorzedowych i czwartorzedowych. Zbiorniki ten charakteryzuja
sie dobrymi warunkami hydrogeologicznymi — duzg migzszoscig warstw wodonosnych
i stosunkowo stabilnym poziomem zasobdw eksploatacyjnych.

Tabela 2 Zbiorniki wod podziemnych dla miasta Sochaczew

Numer Nazwa Rok

udokumentowania

215 Subniecka Warszawska Nieudokumentowany
2151 Subniecka Warszawska cze$¢ centralna Nieudokumentowany
222 Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa-Putawy) Nieudokumentowany

Zrédto: Paristwowy Instytut Geologiczny

Na terenie miasta Sochaczew nie wystepujg udokumentowane kompleksy podziemnego

sktadowania dwutlenku wegla oraz bezzbiornikowe magazyny substancji.
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funkcjonowanie wspierane jest przez zbiorniki retencyjne, ktére pozwalajg na wyréwnanie
dobowego rytmu poboru wody i utrzymanie ciggtosci dostaw. Sie¢ wodociggowa miasta
obejmuje znaczng wiekszo$¢ obszaru zabudowanego, zapewniajgc wode zaréwno
gospodarstwom domowym, jak i obiektom publicznym oraz podmiotom gospodarczym.

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 pétnoc od granic miasta.
S3g to ujecia wéd czwartorzedowych. Dla uje¢ wyznaczono strefy ochrony bezposredniej
w granicach dziatek, na ktérych ujecia sg zlokalizowane.

Na koniec 2024 roku dtugosc sieci wodociggowej w Sochaczewie wynosita ponad 150 km
i obejmowata 93,9 % ogdtu ludnosci. Woda dostarczana mieszkaricom spetnia obowigzujace
normy jakosciowe w zakresie wody przeznaczonej do spozycia przez ludzi, zgodnie
z przepisami prawa krajowego i unijnego.

Za eksploatacje systemu wodociggowego, modernizacje sieci oraz zarzadzanie ujeciami
wody (w wiekszosci potoznymi poza granicami miasta) odpowiada ,Zaktad Wodociggéw
i Kanalizacji — Sochaczew” Sp. z 0.0. Przedsiebiorstwo to prowadzi dziatania modernizacyjne
w zakresie wymiany przestarzatych odcinkéw sieci, rozbudowy infrastruktury przesytowej oraz
wdrazania systemOw monitoringu jakosci i ciSnienia wody.

System zaopatrzenia w wode w Sochaczewie zapewnia stabilnos¢ i niezawodnosé dostaw,
odpowiadajgc na potrzeby mieszkancéw, instytucji publicznych i lokalnych przedsiebiorstw.
W kontekscie planowania przestrzennego oraz prognoz demograficznych, zaktada sie
kontynuacje rozwoju i modernizacji infrastruktury wodociggowej w rejonach przewidzianych
pod zabudowe.

4.6. Warunki klimatyczne

Miasto Sochaczew znajduje sie w zachodniej czesci wojewddztwa mazowieckiego,
w regionie Wysoczyzny towicko—Btonskiej, nalezagcym do strefy klimatu umiarkowanego
przejsciowego. Klimat tego obszaru ksztattowany jest pod wptywem naptywu mas powietrza
o réznym pochodzeniu — polarno-morskiego z zachodu oraz kontynentalnego ze wschodu, co
skutkuje znaczng zmiennosciag warunkéw atmosferycznych w skali dobowej i sezonowe;j.
Istotng role w ksztattowaniu lokalnego mikroklimatu odgrywajg takie czynniki jak pokrycie
terenu, zabudowa miejska, obecno$é zbiornikéw wodnych, a takze uktad dolin i terenéw
zielonych.

Na podstawie danych opracowanych dla centralnej Polski (m.in. przez IMGW-PIB) oraz
analiz dla obszaréw sasiednich, klimat Sochaczewa mozna opisaé nastepujgcymi wartosciami
charakterystycznymi:

e Srednia roczna temperatura powietrza: okoto 8,4°C (z wyraznym trendem wzrostowym
w ostatnich dekadach),

e najchtodniejszy miesigc: styczen, srednia temperatura okoto —-2,6°C,

e najcieplejszy miesigc: lipiec, Srednia temperatura w granicach 18,8°C,

e Srednia roczna suma opaddéw: ok. 570 mm, przy znacznej zmiennosci w rozkfadzie
rocznym (przemiennosé okreséw suszy i nawatnic),

e Srednia roczna wilgotnos¢ wzgledna powietrza: ok. 71%,

e srednie cisnienie atmosferyczne: okoto 1014 hPa,
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e diugos¢ okresu wegetacyjnego: ok. 210 dni,
e srednia liczba godzin ustonecznienia w ciggu roku: okoto 1650 godzin.

W ostatnich latach obserwuje sie coraz wyrazniejsze symptomy zmian klimatycznych:
czestsze wystepowanie ekstremalnych zjawisk pogodowych (burze, nawalne opady, fale
upatéw), a takze zmieniajgcy sie rytm sezonowy temperatur i opaddéw. Zjawiska te majg wptyw
na bilans wodny miasta, kondycje szaty roslinnej oraz komfort zycia mieszkancéw, a ich
uwzglednienie staje sie coraz istotniejsze w planowaniu przestrzennym.

Cho¢ na terenie Sochaczewa nie funkcjonuje petnowymiarowa stacja meteorologiczna
IMGW, wykorzystanie danych dla regionu centralnego Mazowsza pozwala na wiarygodne
okreslenie warunkéw klimatycznych wptywajgcych na funkcjonowanie srodowiska miejskiego.

4.7. Flora

Roslinno$¢ na terenie miasta Sochaczew charakteryzuje sie znacznym zrdéznicowaniem,
bedgcym wynikiem zardwno uwarunkowan naturalnych, jak i wieloletniej dziatalnosci
cztowieka. W strukturze przestrzennej miasta dominujg zbiorowiska zwigzane z uzytkami
zielonymi, miejskimi zadrzewieniami, ogrodami dziatkowymi oraz fragmentami terendéw
lesnych i uzytkowanych rolniczo. Sktad florystyczny miasta odpowiada typowym siedliskom
nizin srodkowopolskich — przewazajg gatunki zwigzane z siedliskami swiezymi i wilgotnymi.

Zbiorowiska lesne

Lasy wystepujgce w granicach administracyjnych Sochaczewa majg ograniczony zasieg
i skupiajg sie gtéwnie na peryferiach miasta. Najczesciej sg to bory sosnowe oraz zbiorowiska
mieszane z udziatem brzozy, debu i olszy. Lasy te rozwijajg sie gtéwnie na glebach ubogich,
piaszczystych i kwasnych. Oprécz funkcji ekologicznej, petnig one wazing role rekreacyjng oraz
krajobrazowa, zwiekszajgc biorédznorodnosc i retencje wody w obrebie miasta.

Uzytki zielone i taki

Duzg powierzchnie w Sochaczewie zajmujg uzytki zielone, zwtaszcza w dolinach rzek,
w rejonach zalewowych oraz na terenach przylegajgcych do ogrédkéow dziatkowych
i nieuzytkdw. Przewazajg tu taki wilgotne i Swieze, miejscami przeksztatcone przez
uzytkowanie gospodarcze. Porastajg je typowe dla tego typu siedlisk trawy, byliny i rosliny
zielne, odgrywajgce istotng role w utrzymaniu lokalnych proceséw przyrodniczych.

Zbiorowiska wodne i szuwarowe

Obszary przyrzeczne i zbiorniki wodne, w tym sztuczne retencje, porastajg rosliny
szuwarowe oraz wodne, takie jak trzcina pospolita, patka waskolistna, turzyce, rzesa wodna
czy rogatek. Roslinnos¢ ta stanowi istotny komponent siedlisk podmoktych, petni funkcje
naturalnego filtra biologicznego oraz wptywa pozytywnie na lokalny mikroklimat.

Roslinnos¢ ruderalna i synantropijna

Wzdtuz infrastruktury drogowej, torowisk i w obrebie silnie zurbanizowanych obszaréw
wystepuje roslinnos$é ruderalna i synantropijna. Typowe gatunki to m.in. pokrzywa zwyczajna,
mniszek lekarski, komosa biata, babka lancetowata czy topian wiekszy. Cho¢ majg ograniczong
wartos¢ przyrodniczg, gatunki te petnig funkcje ochronng gleby i stanowig siedliska dla
niektérych gatunkéw owadow.
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Mimo iz udziat siedlisk o wysokim stopniu naturalnosci w Sochaczewie jest ograniczony,
roslinno$¢ obecna na jego terenie petni istotng role w ksztattowaniu warunkow
srodowiskowych miasta. Zielen miejska i zbiorowiska naturalne przyczyniajg sie do fagodzenia
skutkdw zmian klimatycznych, poprawy jakosci powietrza, zwiekszenia bioréznorodnosci oraz
zatrzymywania wody opadowej. Ich ochrona powinna stanowié jeden z elementdéw
zrownowazonego planowania przestrzennego.

Tabela 3 Wykaz roslin objetych ochrong scistg i czesciowa wystepujacych na obszarze miasta Sochaczew

Nazwa facifska Nazwa polska
Hepatica nobilis Przylaszczka pospolita
Menyanthes trifoliata Bobrek tréjlistkowy
Nuphar lutea Grazel z6tty

Asarum europaeum Kopytnik pospolity
Viburnum opulus Kalina koralowa
Frangula alnus Kruszyna pospolita
Helichrysum arenarium Kocanka piaskowa
Convallaria majalis Konwalia majowa

Biordznorodnos¢ fauny Sochaczewa w duzej mierze ksztattowana jest przez potozenie
miasta w dolinie rzeki Bzury oraz obecnos¢ licznych zadrzewien, uzytkéw zielonych i terendow
rolniczych w otoczeniu miasta. Blisko$¢ terendw o wysokiej wartosci przyrodniczej, takich jak
Kampinoski Park Narodowy czy lasy w rejonie Zelazowej Woli, sprzyja wystepowaniu licznych
gatunkéw zwierzat, w tym objetych ochrong gatunkowa. Naturalne doliny rzeczne oraz pasy
zadrzewien petnig role lokalnych korytarzy ekologicznych, szczegdlnie istotnych dla awifauny
i drobnych ssakéw. W granicach miasta oraz jego bezposrednim sgsiedztwie obserwuje sie

obecno$é ptakédw wodnych, ptazéw i ssakdw zwigzanych z siedliskami podmoktymi i rolnymi.
Wykaz chronionych i rzadkich zwierzgt wystepujgcych na obszarze miasta Sochaczew

Tabela 4 Wykaz chronionych i rzadkich zwierzat wystepujacych na obszarze miasta Sochaczew

Nazwa tacinska Nazwa polska
Argiope bruennichi Tygrzyk paskowany
Bombus spp Trzmiel

Hyla arborea Rzekotka drzewna
Natrix natrix Zaskroniec zwyczajny
Alcedo atthis Zimorodek

Lutra lutra Wydra
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Tabela 5 Wykaz chronionych i rzadkich zwierzqt wystepujgcych na obrebie lesnym Sochaczew, Nadlesnictwo
Radziwittéw (na podstawie Programu Ochrony Srodowiska dla Nadlesnictwie Radziwittéw wg stanu na

01.01.2017r.)

Nazwa facifnska Nazwa polska
Owady
Carabus coriaceus Biegacz skdrzasty
Carabus auronitens Biegacz zielonoztoty
Lycaena helle Czerwonczyk fioletek
Lycaena dispar Czerwonczyk nieparek
Lucanus cervus Jelonek rogacz
Cerambyx cerdo Koziorég debosz
Maculinea arion Modraszek arion
Vacciniina optilete Modraszek bagniczek
Polyommatus eroides Modraszek eroides
Maculinea nausithous Modraszek nausitous
Maculinea teleius Modraszek telejus
Osmoderma eremita Pachnica debowa
Colias myrmidone Szlaczkon szafraniec
Calosoma sycophanta Tecznik liszkarz
Calosoma inquisitor Tecznik mniejszy
Ophiogomphus cecilia Trzepla zielona
Raphidia ulrike Wielbtadka
Leucorrhinia pectoralis Zalotka wieksza
Mieczaki
Helix pomatia Slimak winniczek
Anisus vorticulus Zatoczek tamliwy
Ryby
Aspius aspius Bolen
Cottus gabio Gtowacz biatoptetwy
Cobitis taenia Koza pospolita
Lamperta planeri Minog strumieniowy
Eudontomyzon mariae Minog ukrainiski
Alburnoides bipunctatus Piekielnica
Misgurnus fossilis Piskorz
Rhodeus modeus Rdézanka

-41 -




Nemachilus barbatula Sliz pospolity

Ptazy
Pelobates fuscus Grzebiuszka ziemna
Bombina bombina Kumak nizinny
Bufo bufo Ropucha szara
Pseudepidalea viridis Ropucha zielona
Triturus cristatus Traszka grzebieniasta
Lissotriton vulgaris Traszka zwyczajna
Pelophylax lessonae Zaba jeziorkowa
Rana arvalis Zaba moczarowa
Pelophylax ridibundus Zaba $mieszka
Rana temporaria Zaba trawna
Pelophylax esculentus Zaba wodna

Gady
Lacerta agilis Jaszczurka zwinka
Zootoca vivipara Jaszczurka zyworodna
Anguis fragilis Padalec zwyczajny
Natrix natrix Zaskroniec zwyczajny
Cornella austriaca Gniewosz plamisty
Vipera berus Zmija zygzakowata

Ssaki

Micromys minutus

Badylarka

Nyctalus noctula

Borowiec wielki

Castor fiber

BAbr europejski

Cricetus cricetus

Chomik europejski

Plecotus auritus

Gacek brunatny

Plecotus austriacus

Gacek szary

Erinaceusromanicus

Jez wschodni

Arvicola terrestris

Karczownik ziemnowodny

Pipistrellus pipistrellus

Karlik malutki

Pipistrellus nathusii

Karlik wiekszy

Talpa europaea

Kret europejski

Mustela nivalis

tasica

Alces alces

tos
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Barbastella barbastellus Mopek zachodni
Eptesicus serotinus Mroczek pdzny
Apodemus sylvaticus Mysz zaroslowa
Myotis brandtii Nocek Brandta
Myotis myotis Nocek duzy

Myotis mystacinus Nocek wasatek
Sorex araneus Ryjowka aksamitna
Sorex minutus Ryjowka malutka
Sciurus vulgaris Wiewidrka pospolita

Podsumowanie

Najwiekszg warto$¢ przyrodniczg na terenie Sochaczewa stanowig zbiorowiska roslinne
zwigzane z doling rzeki Bzury oraz mniejszymi ciekami wodnymi, w tym z terenami wilgotnymi
i tgkowymi. Cennym elementem przyrody sg réwniez obszary lesne oraz zadrzewienia na
obrzezach miasta i w jego otoczeniu — szczegdlnie w rejonie Zelazowej Woli i Chodakowa —
ktére, mimo ograniczonej powierzchni, petnig wazne funkcje ekologiczne, w tym retencyjne,
klimatyczne i krajobrazowe. Roslinno$¢ miejska, z dominacjg gatunkdédw synantropijnych,
uzupetnia strukture zieleni urzadzonej, poprawiajgc warunki mikroklimatyczne i wspierajac
bioréznorodnos¢ w obrebie zabudowy miejskie;j.

4.8. Fauna

Teren miasta Sochaczew, dzieki obecnosci doliny rzeki Bzury, licznych ciekéw wodnych,
terendw zieleni nieurzgdzonej oraz komplekséw lesnych w otoczeniu miasta (m.in. w rejonie
Chodakowa), stwarza korzystne warunki dla bytowania wielu gatunkéw zwierzat. Szczegdlne
znaczenie przyrodnicze majg podmokte tereny nadrzeczne, starorzecza, trzcinowiska
i Srodmiejskie zadrzewienia, ktére petnig funkcje korytarzy ekologicznych i ostoi fauny.

Ptaki

Na terenie Sochaczewa odnotowano obecnos¢ ptakdéw zwigzanych zaréwno z siedliskami
wodno-btotnymi, jak i lesnymi. W rejonie doliny Bzury regularnie wystepujg czapla siwa, tyska
oraz kaczka krzyzéwka. W okolicznych trzcinowiskach i przy stawach mozna réowniez spotkac
gniazdujgce ptaki $piewajgce, a takze dziecioty. Zielen miejska, parki i skwery stanowig
siedlisko dla takich gatunkéw jak kos, sikora bogatka, sikora modra oraz drozd Spiewak.
Obserwuje sie takze jerzyki i szpaki zasiedlajgce zabudowe miejska.

Ssaki

W granicach miasta i na jego obrzezach wystepujg liczne gatunki ssakdéw typowych dla
srodowisk zurbanizowanych i podmiejskich. Spotykane sg m.in. jez europejski, lis pospolity,
zajgc szarak, wiewidrka pospolita, a takze — w rejonach bardziej zadrzewionych i otwartych —
sarny i dziki, ktére mogg czasowo przemieszczac sie w obreb miasta z pobliskich kompleksow
lesnych.
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Ptazy i gady

W wilgotnych rejonach miasta, szczegdlnie wzdtuz rzeki Bzury oraz w rejonach zbiornikéw
wodnych i terenéw podmoktych, wystepujg zaby zielone i brunatne, ropucha szara oraz
traszka zwyczajna. Sposrdd gaddw najczesciej obserwowane sg jaszczurka zwinka i zaskroniec
zwyczajny.

Bezkregowce i ryby

W wodach Bzury oraz w miejskich zbiornikach retencyjnych i przeciwpozarowych
spotykane sg drobne gatunki ryb, takie jak karas i ptoé. Wystepujg tu réwniez liczne gatunki
bezkregowcoéw wodnych — larwy wazek, chrusciki, pijawki oraz inne organizmy bentosowe.
Tereny trawiaste i skraje zadrzewien zamieszkujg takze liczne gatunki motyli i chrzaszczy.

Podsumowanie

Pomimo przeksztatcen urbanizacyjnych, srodowisko przyrodnicze Sochaczewa zachowuje
warunki sprzyjajgce wystepowaniu réznorodnych grup zwierzat. Szczegdlnie cenne sg obszary
zwigzane z doling Bzury i dolin jej doptywdéw oraz enklawy zieleni w obrebie miasta.
Zrdznicowanie siedlisk — od podmoktych dolin rzecznych, przez zadrzewienia i zielen miejska,
po obrzeine tereny rolnicze — sprzyja obecnosci ptakow, ssakéw, ptazow, gadéw i
bezkregowcow, wzmacniajgc przyrodniczg tozsamosé miasta.

4.9. Powiazania ekologiczne

Uktad przyrodniczy Sochaczewa tworzy istotny fragment lokalnej i regionalnej sieci
powigzan ekologicznych, przede wszystkim dzieki obecnosci doliny rzeki Bzury oraz mozaiki
terendw zieleni nieurzadzonej, zadrzewien i uzytkéw rolnych. Rzeka Bzura, wraz z przylegtymi
starorzeczami, terenami wilgotnymi oraz zaros$lami i zadrzewieniami, stanowi o0$
ekologicznego powigzania przecinajgcego miasto w kierunku wschéd—zachdd — stanowiac
lokalng odnoge korytarza ekologicznego Dolina Bzury-Neru. Tereny te tgczg sie z wiekszymi
strukturami przyrodniczymi zlokalizowanymi poza granicami administracyjnymi miasta,
umozliwiajgc migracje i przemieszczanie sie gatunkdéw zwierzat oraz rozprzestrzenianie
ro$linnosci.

Najwazniejsze elementy powigzan ekologicznych w obrebie Sochaczewa to:

e Dolina Bzury, ktéra petni funkcje gtdwnego korytarza ekologicznego w uktadzie lokalnym
i regionalnym. Rzeka, wraz z przylegtymi obnizeniami terenu, starorzeczami i terenami
podmoktymi, tworzy ciag siedlisk sprzyjajacych migracji ptakdow, ptazéw i ssakéw, a takze
utatwia przewietrzanie miasta oraz wspomaga retencje wdd.

e Tereny zieleni nieurzadzonej, zlokalizowane gtéwnie w potudniowej i wschodniej czesci
miasta, stanowig wazne uzupetnienie doliny Bzury i petnig funkcje stref buforowych. Sg
to obszary szczegdlnie istotne dla ochrony lokalnej bioréznorodnosci oraz utrzymania
ciggtosci ekologicznej miedzy miejskimi enklawami przyrody.

e Miejskie zadrzewienia, parki oraz ogrody dziatkowe, ktdre tworzg mozaike punktowych
powigzan przyrodniczych w obrebie zabudowy miejskiej. Elementy te petnig funkcje tzw.
"stepping stones", umozliwiajgcych przemieszczanie sie organizmow miedzy wiekszymi
obszarami zieleni. Sg réwniez istotne z punktu widzenia komfortu zycia mieszkancow,
tagodzenia skutkdw urbanizacji oraz adaptacji miasta do zmian klimatycznych.

e Linie kolejowe i przylegte nieuzytki, ktdre, pomimo infrastrukturalnego charakteru,
tworzg korytarze dla gatunkow przystosowanych do srodowisk ruderalnych. W potaczeniu
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z zadrzewieniami oraz terenami zieleni stanowig dodatkowy element przyrodniczej sieci
powigzan w miescie.

Rysunek 13. Wielkopowierzchniowe formy przyrody tworzgce sieci powiazarn przyrodniczych w rejonie
Sochaczewa
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Podsumowanie

Uktad przyrodniczy Sochaczewa, cho¢ w duzej mierze uksztattowany przez dziatalnos¢
cztowieka, zachowuje funkcjonalnosc¢ lokalnych i regionalnych powigzan ekologicznych. Dolina
Bzury, tereny zieleni nieurzadzonej, miejskie parki i zadrzewienia, a takze elementy
infrastrukturalne sprzyjaja przeptywowi organizméw i zachowaniu bioréznorodnosci.
Obecnos¢ tych komponentdéw przyczynia sie do poprawy jakosci sSrodowiska zycia
mieszkancow, petnigc funkcje przewietrzania, retencji i tagodzenia skutkdw zmian klimatu.
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4.10. Formy ochrony przyrody

Na terenie miasta Sochaczew wystepuja elementy przyrody objete ochrong prawng,
zgodnie z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 1478
ze zm.) — pomniki przyrody:

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

e dab szyputkowy — Quercus robur - drzewo rosngce przy ul. Grunwaldzkiej, o obwodzie
pnia 4,37 m i wysokosci 20 m.

e gb szyputkowy —Quercus robur - drzewo rosngce przy ul. Boryszewskiej, o obwodzie pnia
3,8 m i wysokosci 21 m.

e 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 wojewddzkiej 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 Zelazowe;j
Woli. Dtugosé alei wynosi ok. 2 km).

Ponadto na obszarze miasta brak jest wielkopowierzchniowych form ochrony przyrody.
Od strony poétnocnej, 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 uzytkéw ekologicznych. Natomiast jest kilka obszaréw
predestynowanych do objecia ochrong i do petnienia funkcji przyrodniczych w strukturze
funkcjonalno-przestrzennej obszaru opracowania, w tym lasy miejskie: las w tréjkacie ulic
Wyszogrodzkiej, Smolnej i Krzywej, stanowigcy zbiorowisko o charakterze olsu powstate
na terenie bezodptywowym, cenny nie tylko ze wzgledu na role biocenotyczng jakg petni
wsrdd terendw zabudowanych, ale i dosé 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 jakg petni w obrebie terenéw
miejskich.

W granicach administracyjnych miasta nie znajdujg sie obszary objete ochrong w ramach
sieci Natura 2000, rezerwaty przyrody ani parki krajobrazowe. Niemniej jednak, w sgsiedztwie
Sochaczewa zlokalizowane sg cenne przyrodniczo obszary chronione, ktérych oddziatywanie
wykracza poza ich granice i ma znaczenie dla utrzymania ciggtosci przyrodniczej regionu.

Najblizszym obszarem chronionym o randze krajowej jest Kampinoski Park Narodowy,
zlokalizowany ok. 10 km na p6tnocny wschéd od miasta. Park ten, wpisany na liste rezerwatow
biosfery UNESCO, odgrywa kluczowg role w systemie przyrodniczym Mazowsza, a jego wptyw
ekologiczny rozcigga sie réwniez na tereny potozone poza jego granicami.

-46 -



Podsumowanie

Na terenie Sochaczewa brak jest obszaréw chronionych w formie parkéw krajobrazowych,
obszaréw Natura 2000 czy rezerwatdw przyrody, jednak miasto znajduje sie w zasiegu
oddziatywania Kampinoskiego Parku Narodowego, ktéry petni istotng funkcje w regionalnym
systemie przyrodniczym. Miejskie formy ochrony przyrody koncentrujg sie gtdwnie na
pomnikach przyrody — pojedynczych drzewach i alejach — ktére majg znaczenie historyczne,
krajobrazowe i ekologiczne. Ich zachowanie wspiera lokalng biordznorodnos¢, ksztattuje
przestrzen publiczng i stuzy edukacji przyrodniczej mieszkaricow.

4.11. Zasoby krajobrazowe

Krajobraz miasta Sochaczew cechuje sie niewielkim zrdéznicowaniem rzezby terenu,
typowym dla zachodniego Mazowsza. Przewazajg tereny réwninne i lekko faliste, nalezgce do
mezoregionu Réwniny towicko—Btonskiej. Uktad przestrzenny miasta ksztattowany jest przez
doline rzeki Bzury, ktéra stanowi gtdwng o$ hydrograficzng i krajobrazowg Sochaczewa,
przebiegajaca z potudniowego zachodu na pétnocny wschéd.

Wzdtuz doliny Bzury zachowaty sie fragmenty naturalnych siedlisk podmoktych, gk oraz
zakrzewien nadrzecznych. Wystepujg rowniez starorzecza, cieki bezimienne i rowy
odwadniajgce, ktore lokalnie tworzg mozaike siedlisk o podwyzszonej wartosci przyrodnicze;j.
Tereny te petnig funkcje biologicznie czynnych paséw zieleni oraz naturalnych korytarzy
ekologicznych.

Zasoby krajobrazowe miasta wzbogacajg parki miejskie i zielen komponowana, w tym
przede wszystkim Park im. Garbolewskiego oraz tereny zieleni urzadzonej wzdtuz osi
historycznego uktadu urbanistycznego. Widoczne s takze pojedyncze zadrzewienia
Srodmiejskie oraz uktady alei przyulicznych, w tym objetych ochrong jako pomniki przyrody.
Zielenig otoczony jest rowniez kompleks muzealny na wzgdrzu zamkowym, stanowigcy istotny
punkt orientacyjny i element krajobrazu kulturowego.

Zachowany uktad urbanistyczny historycznego centrum, obejmujgcy sredniowieczny rynek,
sie¢ ulic oraz zabudowe o zrézinicowanej skali i funkcji, nadaje przestrzeni miejskiej
Sochaczewa unikatowy charakter. W krajobrazie wyrdzniajg sie réwniez: ruiny zamku w
dolinie Bzury, historyczne parki, cigg dawnej linii kolejki waskotorowej oraz fragmenty
zabytkowej infrastruktury przemystowej, np. zespét zagrody mtynskiej w rejonie dawnego
folwarku w Chodakowie.

Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego przyjeto uchwatg Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego nr 48/24 z dnia 26 marca 2024 .
Na obszarze miasta Sochaczew zdiagnozowano szes¢ typdw krajobrazéw:
v krajobraz bagienno-tgkowy (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 p6tnocnym krancu miasta,
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- 6d - z przewagg mozaikowo rozmieszczonych uzytkdw rolnych tworzacych pola
$redniej wielkosci — zdiagnozowany we wschodnich, zachodnich i potudniowych
kraficach miasta;

v 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 poétnocno-zachodniej czesci
miasta;

v krajobraz miejski (9) — podtyp 9b - miejscowosci o charakterze wspétczesnym —
zdiagnozowany w obszarze zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej centralnej czesci
miasta, na osi pétnoc-potudnie, bo obu stronach Bzury.

Rysunek 14. Krajobrazy zdiagnozowane na obszarze miasta Sochaczew.
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Ponadto dla obszaru miasta Sochaczew wskazano krajobrazy priorytetowe:

v' dla doliny Bzury — krajobraz z udziatem ekstensywnie uzytkowanych tgk (2a),

v dla krajobrazu wiejskiego - z przewagg mozaikowo rozmieszczonych uzytkdédw rolnych
tworzacych pola sredniej wielkosci — wyznaczonego w potudniowych krancach miasta.

Dla obszaru miasta Sochaczew nie wskazano parkéw kulturowych.
Podsumowanie

Krajobraz Sochaczewa ma charakter nizinny i miejsko-ruralistyczny, uksztattowany przez
doline Bzury oraz strukture historycznego centrum. Najcenniejsze walory krajobrazowe
zwigzane s3 z korytarzem rzecznym i otaczajacg go zielenig, a takze z zespotem parkow,
zabytkéw oraz przestrzeni o wysokiej wartosci kulturowej. Utrzymanie tych elementéw oraz
ich harmonijna integracja z nowymi funkcjami miasta powinny stanowic priorytet w procesach
planowania przestrzennego i ksztattowania tadu krajobrazowego.

5. STAN ZASOBOW | FUNKCJONOWANIE SRODOWISKA

5.1. Stan srodowiska

Z punktu widzenia zdrowia mieszkarnicéw Sochaczewa, najwieksze znaczenie majg
zanieczyszczenia powietrza, szczegdlnie nasilajgce sie w sezonie grzewczym, co wynika przede
wszystkim z emisji z indywidualnych zrddet ciepta — tzw. niskiej emisji. Wystepujg takze
oddziatywania komunikacyjne oraz emisje z dziatalnosci przemystowej, jednakze w wiekszosci
przypadkdw stezenia zanieczyszczen nie przekraczajg wartosci dopuszczalnych.

Jakos¢ wéd powierzchniowych i podziemnych jest monitorowana, a ewentualne zagrozenia
wynikajg gtéwnie ze sptywoéw powierzchniowych z terenéw zabudowanych oraz rolniczych.
Potencjalne skutki to eutrofizacja wéd oraz pogorszenie ich jakosci chemicznej i biologicznej.

Hatas drogowy i kolejowy stanowi istotny czynnik obcigzajgcy srodowisko akustyczne
Sochaczewa, zwtaszcza w rejonie gtéwnych ciggdw komunikacyjnych oraz w poblizu linii
kolejowych. Wystepowanie terendw zieleni oraz zabudowy o charakterze mieszanym
czesciowo ogranicza wptyw hatasu, cho¢ lokalnie moze on przekracza¢ wartosci dopuszczalne.

Powietrze atmosferyczne

Ochrona powietrza atmosferycznego w Sochaczewie ukierunkowana jest na ograniczenie
emisji zanieczyszczen, szczegdlnie tych pochodzacych ze Zrédet komunalno-bytowych.
Kluczowe znaczenie ma wymiana przestarzatych piecédw i kottdéw oraz rozwdj systemow
niskoemisyjnych.

Zgodnie z danymi Parnstwowego Monitoringu Srodowiska, gtéwne Zrédta emisji
w Sochaczewie to:

e emisja punktowa — obejmuje zaktady przemystowe i lokalne cieptownie, z ktérych
najwieksze znaczenie majg instalacje wykorzystujgce paliwa kopalne, w tym miat weglowy
i gaz.

e emisja liniowa — zwigzana z ruchem drogowym, szczegdlnie intensywnym w centrum
miasta oraz na trasach tranzytowych, generujgca zanieczyszczenia takie jak NO,, CO, pyty
zawieszone oraz zwigzki organiczne.
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e niska emisja — istotne Zrédto zanieczyszczen w sezonie grzewczym, obejmujgce domowe
kotty na wegiel i drewno, a takze kominki. To wtasnie niska emisja odpowiada za lokalne
przekroczenia stezen PM10, PM2,5 oraz benzo(a)pirenu.

Miasto Sochaczew, zgodnie z podziatem na strefy oceny jako$ci powietrza okreslonym
w zatgczniku do ustawy Prawo ochrony srodowiska, znajduje sie w zasiegu strefy
mazowieckiej (PLO501). W rocznej ocenie jakosSci powietrza za rok 2023, opracowanej przez
Regionalny Wydziat Monitoringu Srodowiska w Warszawie (GIOS), strefa ta zostata
sklasyfikowana w wiekszosci przypadkdéw do klasy A, co oznacza, ze poziomy substancji nie
przekraczaty wartosci dopuszczalnych ani docelowych. Wyjatek stanowi benzo(a)piren w pyle
PM10 w stezeniu sredniorocznym wynioszgcym 1,53 ng/m3, co oznacza przekroczenie
poziomu docelowego wynoszacego 1 ng/m?3 i zakwalifikowanie do klasy C.

Podwyzszone stezenia benzo(a)pirenu odnotowuje sie gtdéwnie w sezonie grzewczym
i wynikajg one z emisji z przestarzatych indywidualnych piecéw na paliwa state. Chociaz na
przestrzeni ostatnich lat notuje sie stopniowg poprawe (spadek stezenia z 2,41 ng/m3 w 2022
roku), problem ten nadal uznawany jest za istotny dla zdrowia mieszkancow i Srodowiska.

W zwigzku z tym wskazane jest kontynuowanie dziatarn zmierzajgcych do ograniczenia
niskiej emisji poprzez modernizacje zrddet ogrzewania, termomodernizacje budynkow
i rozwoj alternatywnych zrédet energii. Dziatania te majg szczegdlne znaczenie w kontekscie
utrzymania jakosci powietrza na poziomie bezpiecznym dla zdrowia i zgodnym z przepisami
prawa krajowego i unijnego.

Tabela 6 Wynikowe klasy jakosci powietrza w Sochaczewie dla poszczegdlnych zanieczyszczen, na podstawie

rocznej oceny jakosci powietrza w wojewddztwie mazowieckim
Zanieczyszczenie Klasa jakosci

Dwutlenek siarki (SO,)

Dwutlenek azotu (NO,)

Benzen (CeHe)

Tlenek wegla

Ozon (03)

Pyt zawieszony PM10

Pyt zawieszony PM2,5

Benzo(a)piren (B(a)P)

Arsen (As)

Kadm (Cd)

Otéw (Pb)

Nikiel (Ni) A

zrédto: Gtdwny Inspektorat Ochrony Srodowiska, 2023

> > > > > >

>

1

> (> >0

Legenda:

° Klasa A — stezenia zanieczyszczen ponizej norm.

. Klasa B — okresowe przekroczenia norm.

. Klasa C — znaczne przekroczenia dopuszczalnych poziomow

Dziatania na rzecz poprawy jakosci powietrza

W Sochaczewie podejmowane sg dziatania majace na celu ograniczenie emisji
zanieczyszczen do powietrza, ze szczegdlnym uwzglednieniem tzw. niskiej emisji pochodzace;j
z indywidualnych Zrédet ogrzewania. Kluczowym instrumentem prawnym jest uchwata
antysmogowa wojewddztwa mazowieckiego, ktéra wprowadza stopniowe ograniczenia
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w zakresie stosowania paliw statych oraz okresla harmonogram wymiany nieefektywnych
zrodet ciepta.

Mieszkancy mogg korzystac z programow wsparcia, takich jak program "Czyste Powietrze"
oraz lokalne programy gminne, ktdre dofinansowujg wymiane starych piecow, montaz
instalacji odnawialnych Zzrédet energii oraz termomodernizacje budynkéw. Dziatania te
wspierane sg réwniez kampaniami edukacyjnymi, majgcymi na celu podniesienie Swiadomosci
ekologicznej i promowanie prozdrowotnych postaw.

Celem podejmowanych dziatan jest trwata poprawa jakosci powietrza, zmniejszenie
narazenia mieszkancéw na szkodliwe zwigzki, takie jak pyty zawieszone czy benzo(a)piren,
oraz poprawa jakosci zycia w miescie poprzez rozwdj nowoczesnych i niskoemisyjnych
rozwigzan energetycznych.

Wody powierzchniowe

W granicach administracyjnych miasta Sochaczew wystepuje gesta sie¢ ciekdéw wodnych,
z ktérych najwazniejszym jest rzeka Bzura — gtéwny ciek przeptywajgcy przez miasto. Rzeka ta
przecina Sochaczew z potudniowego zachodu na pdétnocny wschéd, stanowigc element
dorzecza Wisty i odgrywajac istotng role w ksztattowaniu lokalnego krajobrazu przyrodniczego
oraz gospodarki wodnej. Do Bzury uchodzg mniejsze cieki, takie jak Pisia (na potudniu) i Utrata
(na potnocy) oraz liczne rowy melioracyjne i cieki bezimienne, ktérych czes¢ ma charakter
okresowy lub zostata przeksztatcona w wyniku urbanizacji.

Cieki wodne w Sochaczewie petnig funkcje zaréwno przyrodniczg, jak i techniczng — s3
istotne dla odwodnienia terenéw miejskich, retencji wéd opadowych, a takze ksztattowania
lokalnego mikroklimatu. Ich stan hydromorfologiczny oraz jakos¢ wéd sg uzaleznione od
stopnia uszczelnienia powierzchni terenu, obecnosci naturalnych korytarzy ekologicznych,
a takze sprawnosci lokalnych systemoéw kanalizacji deszczowej.

Monitoring jakosci wéd powierzchniowych

Na terenie Sochaczewa oraz jego bezposredniego otoczenia prowadzi sie monitoring
jakosci wod powierzchniowych w ramach Paristwowego Monitoringu Srodowiska. W ramach
programu identyfikuje sie stan jednolitych czesci wéd powierzchniowych (JCWP), ktérych
przebieg i charakterystyka hydrologiczna odpowiadajg kryteriom Ramowej Dyrektywy
Wodne;j.

W przypadku Sochaczewa oceng objete sg przede wszystkim:

e Bzura od Rawki do ujscia (RW20001627299) oraz — rzeka nizinna, silnie przeksztatcona
hydromorfologicznie,

e  Utrata od Zbikéwki do ujécia (RW200011272899) ciek nizinny o charakterze rolniczo-miejskim,
przeksztatcona hydromorfologicznie,

e Pisia Gagolina od Okrzeszy do ujscia (RW2000112727699) — ciek nizinny o charakterze
rolniczo-miejskim, przeksztatcona hydromorfologicznie.

Ocena stanu wod powierzchniowych

Stan wdd Bzury na analizowanym odcinku zostat oceniony jako zty ze wzgledu na
przekroczenia parametréow fizykochemicznych oraz obecnos¢ substancji priorytetowych.
Wyznaczono odstepstwo czasowe do 2027 roku, zgodnie z art. 4 ust. 4 Ramowej Dyrektywy
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Wodnej. W przypadku Pisi rowniez odnotowano zty stan ekologiczny, gtéwnie ze wzgledu na
zanieczyszczenia obszarowe oraz zaburzenia struktury siedliskowej cieku.

Zagrozenia i dziatania ochronne

e Zanieczyszczenia punktowe — przede wszystkim odptywy sciekdw bytowych
i deszczowych z obszardw zurbanizowanych, a takze zanieczyszczenia pochodzgce
z nielegalnych zrzutéw sciekéw.

e Zanieczyszczenia obszarowe i liniowe — sptywy z terendéw rolniczych, drég i terenéw
przemystowych, zawierajace srodki ochrony roslin, substancje ropopochodne oraz metale
ciezkie.

e Dziatania ochronne — rozbudowa sieci kanalizacji sanitarnej i deszczowej, modernizacja
oczyszczalni $ciekdw, renaturyzacja ciekédw i zwiekszanie retencji dolin rzeczno-
bagiennych, promocja przydomowych oczyszczalni $ciekdéw oraz systemow zielonej
infrastruktury.

Celem powyzszych dziatan jest osiggniecie dobrego stanu ekologicznego i chemicznego
wod powierzchniowych na terenie Sochaczewa, zgodnie z zatozeniami krajowej i unijnej
polityki ochrony wad.

Wody podziemne

Podstawowym celem ochrony wdd podziemnych na terenie Sochaczewa jest utrzymanie
ich dobrej jakosci oraz zapewnienie trwatych zasobédw wodnych dla potrzeb ludnosci
i gospodarki. Obszar miasta znajduje sie w zasiegu dwodch Jednolitych Czesci Wod
Podziemnych (JCWPd):

e JCWPd nr 65 — GW200065 - Zbiornik czwartorzedowy w dolinie Bzury i jej
prawobrzeznych doptywoéw oraz Jeziorki,

e JCWPd nr 64 — GW200064 — Zbiornik czwartorzedowy obejmujgcy Kampinoski Park
Narodowy i okolice.

Miasto lezy réwniez w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych (GZWP) nr 215 —
Subniecka warszawska. Jest to zbiornik o charakterze porowym, zlokalizowany w utworach
trzeciorzedowych. Jego catkowita powierzchnia wynosi okoto 51 000 km?, a szacunkowe
zasoby wodne to ok. 250 tys. m3/dobe. Srednia gteboko$¢ ujecia na terenie Sochaczewa
wynosi okoto 150-170 m p.p.t.. Zbiornik ten nie jest obecnie udokumentowany, jednak
stanowi istotne Zrédto zaopatrzenia miasta w wode pitna.

Stan monitoringu wéd podziemnych

Na terenie miasta nie prowadzi sie obecnie regularnego monitoringu jakosci wadd
podziemnych w ramach ogdlnopolskiej sieci obserwacyjnej. Brakuje réwniez jednoznacznych
danych wskazujgcych na trwate pogorszenie stanu chemicznego JCWPd. Mimo to, w ramach
zapobiegania degradacji zasobéw wodnych, rekomendowane sg nastepujgce dziatania:

e modernizacja i rozbudowa sieci kanalizacyjnej,

e skuteczna kontrola gospodarki sciekowej, w tym likwidacja nieszczelnych szamb,

e edukowanieiinformowanie mieszkarncow o celach i zasadach ochrony zasobéw wodnych,
e regularne analizy jakosci wod z eksploatowanych uje¢ wodociggowych.
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Zagrozenia dla jakosci wéd podziemnych

e zanieczyszczenia pochodzenia komunalnego i rolniczego, w tym sptywy z pdl nawozonych
nawozami mineralnymi i $Srodkami ochrony roslin oraz przecieki z nieszczelnych
zbiornikdw na scieki,

e zanieczyszczenia z dziatalnosci przemystowej i transportowej, zwtaszcza na terenach
o intensywnej zabudowie miejskiej,

e ryzyko lokalnych lejéw depresyjnych, zwigzanych z dfugotrwatg i intensywng eksploatacja
uje¢ komunalnych.

Charakterystyka warstw wodonosnych w Sochaczewie

Na obszarze Sochaczewa wystepujg trzy gtdwne poziomy wodonosne:

e czwartorzedowy, zwigzany z wodami porowymi w osadach piaszczystych doliny Bzury,
wystepujacy na gtebokosci od 2 do 10 m p.p.t., o zwierciadle swobodnym; ten poziom
wodonos$ny jest najbardziej narazony na zanieczyszczenia z powierzchni, zwtaszcza
w terenach silnie zurbanizowanych,

e trzeciorzedowy (oligocenski) to wody te zalegajg na gtebokosci ok. 50—120 m, chronione
sg przez warstwy glin i itdw; odznaczajg sie dobrg jakoscig, sg wykorzystywane jako zrédto
wody pitnej,

e kredowy obejmujacy wody szczelinowo-porowe wystepujgce w marglach i opokach,
o gtebokosci zwierciadta od kilkunastu do ponad 100 m, w zaleznosci od uksztattowania
terenu; charakteryzujg sie wysoka jakoscig i stabilnoscig sktadu chemicznego, stanowigc
strategiczne rezerwy wody pitnej dla miasta.

Przeksztatcenia powierzchni ziemi

Na terenie miasta Sochaczew nie prowadzi sie przemystowej eksploatacji zt6z surowcéw
mineralnych, z wyjatkiem niewielkiego ztoza surowcéw ilastych ceramiki budowlanej
Plecewice Ill, potozonego w poétnocnej granicy miasta. Poza tym w granicach
administracyjnych miasta nie zarejestrowano aktywnie uzytkowanych wyrobisk ani terenow
gorniczych.

Eksploatacja zt6z surowcow

W granicach miasta nie ma obecnie wielu aktywnie eksploatowanych zt6z surowcéw
mineralnych — ztoza Plecewice | i Plecewice Il nie sg juz eksploatowane. Obecnie prowadzona
jest jedynie eksploatacja ztoza Plecewice Ill. Dla ztoza w grudniu 2024 roku ustanowiono
obszar gdrniczy, wazny do 2036 r. Formalnie nadal obowigzuje obszar gdérniczy dla ztoza
Plecewice |, ktérego eksploatacji zaniechano. Natomiast eksploatacja zt6z wéd termalnych jest
dopiero na etapie jej przygotowywania.

Inne przeksztatcenia terenu

e  Przeksztatcenia zwigzane z infrastrukturg transportowg
o Istotnym elementem struktury przestrzennej miasta jest rozwinieta sie¢ drég
krajowych (w tym DK50 i DK92), wojewddzkich, powiatowych i lokalnych.
Modernizacja nawierzchni, przebudowy skrzyzowan i budowa obwodnic wptywajg na

lokalne zmiany uksztattowania powierzchni terenu.
o Szczegdlne znaczenie ma linia kolejowa nr 3 (Warszawa—Kunowice), bedaca czescig
miedzynarodowego korytarza transportowego E20. Infrastruktura kolejowa oraz
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plany modernizacji dworca i uktadu torowego wptywajg na rozwdj przestrzenny
miasta.
e  Przeksztatcenia zwigzane z dziatalnoscig budowlang

o W Sochaczewie obserwuje sie rozwdj zabudowy mieszkaniowej, gtéwnie
w potudniowej i pdétnocno-wschodniej czesci miasta oraz na jego zachodnich
krafcach.

o Intensyfikuje sie zabudowa ustugowa i handlowa, szczegdlnie w rejonie
ul. Warszawskiej oraz w poblizu terenéw inwestycyjnych na obrzezach miasta.

o Rozwdj zabudowy powoduje uszczelnianie powierzchni terenu, co moze prowadzic¢
do zmian stosunkéw wodnych i wzrostu sptywu powierzchniowego, zwtaszcza przy
silnych opadach.

e Zmiany w krajobrazie rolniczym

o Na obrzezach miasta widoczne jest stopniowe przeksztatcanie uzytkdw rolnych
w tereny budowlane, szczegdlnie w obszarach peryferyjnych przylegajgcych do strefy
miejskiej.

o Procesy urbanizacji i ekspansji przestrzennej miasta przyczyniajg sie do fragmentacji
krajobrazu rolniczego oraz zmniejszenia powierzchni terendw zielonych i uprawnych.

Podsumowanie

W Sochaczewie nie prowadazi sie eksploatacji zt6z surowcdw mineralnych na wiekszg skale.
Gtéwne przeksztatcenia powierzchni ziemi zwigzane sg z rozbudowg uktadu komunikacyjnego,
rozwojem zabudowy mieszkaniowej i ustugowej oraz postepujgcg suburbanizacjg. Zmiany
te oddziatujg na lokalne warunki hydrologiczne i strukture uzytkowania gruntéw, jednak ich
skala pozostaje umiarkowana i charakterystyczna dla rozwijajagcych sie miast sredniej
wielkosci.

5.2. Ocena stanu ochrony i uzytkowania zasobéw przyrodniczych, w tym bioréznorodnosci

Na terenie miasta Sochaczew wystepujg cenne przyrodniczo elementy srodowiska, jednak
w granicach administracyjnych miasta nie znajdujg sie zadne obszary objete prawng ochrong
przyrody w formie rezerwatow, parkéw krajobrazowych ani obszaréw Natura 2000. Niemniej
jednak, w jego otoczeniu zidentyfikowano istotne elementy Srodowiska przyrodniczego, ktére
majg wptyw na lokalng bioréznorodnos¢ i mogg petnié funkcje ochronne.

Zadrzewienie i zielen

W granicach miasta wystepuje zrézinicowana zieled urzadzona i nieurzadzona, m.in.
w formie parkéw, zadrzewien przyulicznych, skwerdw oraz enklaw zieleni towarzyszacych
zabudowie mieszkaniowej. Zadrzewienia srddpolne i wzdtuz ciekédw wodnych, zwtaszcza w
dolinie Bzury, petnig wazne funkcje ekologiczne, krajobrazowe i mikroklimatyczne. Wystepuja
tam m.in. wierzby, topole i olsze, typowe dla siedlisk nadrzecznych.

Korytarze ekologiczne

Przez teren Sochaczewa przebiega lokalny korytarz ekologiczny zwigzany z doling rzeki
Bzury. Choc¢ nie jest to formalnie wyznaczony korytarz krajowy czy regionalny, petni wazng
funkcje w migracji fauny oraz w utrzymaniu ciggtosci ekologicznej miedzy terenami otwartymi
i leSnymi potozonymi na wschdd i zachdd od miasta. Znaczenie tego obszaru podkresla
obecnos$¢ wilgotnych gk, zadrzewien i terendw o charakterze naturalnym lub poétnaturalnym.
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Faunai flora

Na terenie miasta i jego obrzezach odnotowano obecnos¢ gatunkéw typowych dla siedlisk
ruderalnych, tgkowych i nadrzecznych, takich jak: pokrzywa zwyczajna, chaber tgkowy, trzcina
pospolita, a takze drzew i krzewdw lisciastych. Wsrdd fauny wystepujg drobne ssaki, ptaki
legowe i wodne (m.in. kaczki, tyski, derkacze), owady zapylajace oraz bezkregowce wodne.

Podsumowanie

Rozwdj urbanistyczny, zabudowa mieszkaniowa oraz rozbudowa infrastruktury
komunikacyjnej wptywajg na stopniowa fragmentacje siedlisk przyrodniczych i ograniczenie
powierzchni terendw zielonych. Procesy te mogg prowadzi¢ do zmniejszenia lokalnej
bioréznorodnosci oraz utraty ciggtosci ekologicznej. Szczegdlnie wrazliwe sg tereny dolinne
i podmokte, zagrozone zanieczyszczeniami powierzchniowymi i postepujgcym uszczelnieniem
powierzchni.

5.3. Ocena stanu srodowiska, jego zagrozen i mozliwosci ich ograniczen

Stan S$rodowiska przyrodniczego na terenie miasta Sochaczew jest zrdznicowany.
Wystepujg zaréwno obszary o stosunkowo dobrej jakosci komponentéw srodowiska, jak
i tereny narazone na presje urbanizacyjng i komunikacyjng. Najwazniejsze zagrozenia wynikajg
z emisji zanieczyszczenn do powietrza, hatasu komunikacyjnego oraz ryzyka zwigzanego
z transportem materiatéw niebezpiecznych.

Gtoéwne zagrozenia dla sSrodowiska w Sochaczewie

e Hatas komunikacyjny
o Gtéwne Zrodta hatasu to droga krajowa nr 92, oraz ruch kolejowa E20 Poznan-—
Warszawa.
o Mozliwe sposoby ograniczenia hatasu:
- stosowanie ekranéw akustycznych,
- utrzymywanie paséw zieleni izolacyjnej,
- poprawa jakosci nawierzchni drég.
e Zanieczyszczenie powietrza
o Na obszarze Sochaczewa wystepuje przekroczenie dopuszczalnych stezen
benzo(a)pirenu w pyle zawieszonym PM10, co jest zwigzane gtdwnie z tzw. niskg
emisjg, czyli spalaniem paliw statych w indywidualnych piecach grzewczych.
o Problem ten nasila sie szczegdlnie w sezonie grzewczym.
o Mozliwe srodki zaradcze:
- wymiana starych kottéw na nowoczesne, niskoemisyjne zrédta ciepta (gazowe,
OZE),
- termomodernizacja budynkoéw,
- dziatania edukacyjne i wsparcie finansowe mieszkancow.
e  Zanieczyszczenie woéd i gospodarka Sciekowa
o Na terenie miasta funkcjonuje oczyszczalnia sciekdw, ktora odbiera scieki z systemu
kanalizacji miejskiej.
o Nie wszystkie nieruchomosci sg podtaczone do sieci; czes¢ korzysta z indywidualnych
zbiornikéw bezodptywowych.
o Mozliwe dziatania:
- kontynuacja rozbudowy systemu kanalizacji sanitarnej,
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- modernizacja i optymalizacja pracy oczyszczalni
e  Zagrozenia zwigzane z transportem substancji niebezpiecznych
o Przez miasto przebiegajg istotne trasy komunikacyjne, w tym linia kolejowa oraz
droga krajowa, ktérymi przewozone sg towary niebezpieczne.
o Ryzyko to wymaga odpowiedniego planowania przestrzennego oraz gotowosci stuzb
ratunkowych.

Podsumowanie

Gtowne zagrozenia Srodowiskowe w Sochaczewie zwigzane s3 z jakos$cig powietrza (niska
emisja i benzo(a)piren), hatasem komunikacyjnym oraz niepetnym skanalizowaniem miasta.
Dziatania infrastrukturalne, edukacyjne oraz wspierajgce wymiane zrédet ciepta mogg w
istotny sposéb przyczyni¢ sie do poprawy jakosci zycia mieszkancow i stanu $rodowiska
przyrodniczego miasta.

6. DZIEDZICTWO KULTUROWE

Obszar Sochaczewa cechuje sie znacznym bogactwem dziedzictwa kulturowego, w tym
licznymi obiektami wpisanymi do rejestru i ewidencji zabytkédw. W granicach miasta znajdujg
sie m.in. uktad urbanistyczny Starego Miasta, ktdry obejmuje historyczne centrum z czytelnym
rynkiem, siatkg ulic oraz potozone w dolinie Bzury ruiny zamku Ksigzgt Mazowieckich.

Do najwazniejszych obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw naleza:

e dworzec kolejowy i kolejowa wieza cisnien,

e ruiny zamku ksigzat mazowieckich z XIV w.,

e  kosciot parafialny pw. $w. Wawrzynca z XV w. (przebudowany w XIX w.),

e  kosciot Narodzenia Najswietszej Marii Panny,

e cmentarz muzutmanski wraz z grobowcem Mutty,

e cmentarz zydowski z XIX w.,

e cmentarze parafialne wraz z kaplicami,

e  parki, gtdwnie podworskie,

e hala targowa przy ul. Warszawskiej oraz inne kamienice i domy mieszkalne o walorach
historycznych.

Na terenie miasta znajdujg sie takze liczne stanowiska archeologiczne — gtdwnie w rejonie
doliny Bzury i na obrzezach miasta. Sg to relikty osadnictwa pradziejowego oraz
Sredniowiecznego. Stanowig one zrédto wiedzy o historii osadniczej tego obszaru i sg objete
ochrong konserwatorskg. W przypadku realizacji inwestycji na tych terenach wymagane jest
uzyskanie opinii konserwatorskiej oraz, w razie potrzeby, prowadzenie badan
archeologicznych.

Gminna Ewidencja Zabytkow Sochaczewa obejmuje takze liczne obiekty o znaczeniu
kulturowym, takie jak dawne budynki uzytecznosci publicznej (szkoty, poczta, dworzec
kolejowy), zespoty parkowo-patacowe, a takze relikty infrastruktury przemystowej
i handlowej.

Szczegblng uwage nalezy zwrdci¢ na historyczng tozsamosé miasta uksztattowang przez
jego wielokulturowe dziedzictwo — obecnos¢ spotfecznosci zydowskiej, muzutmanskiej,
chrzescijanskiej oraz slady osadnictwa olenderskiego. Ochrona dziedzictwa kulturowego
w Sochaczewie powinna uwzgledniac nie tylko zachowanie istniejgcych obiektéw, lecz takze
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ksztattowanie przestrzeni publicznych w sposéb harmonijny wobec historycznego kontekstu
urbanistycznego.

7. TENDENCJE ZMIAN SRODOWISKA PRZY BRAKU REALIZACJI USTALEN PROJEKTU PLANU
OGOLNEGO

Sochaczew, jako miasto rozwijajgce sie funkcjonalnie i przestrzennie, znajduje sie na
etapie intensyfikacji dziatan inwestycyjnych oraz modernizacji infrastruktury technicznej. W
ostatnich latach podejmowane byly dziatania na rzecz poprawy jakosci powietrza — m.in.
poprzez ograniczanie emisji z niskich Zrodetf, rozwdj sieci cieptowniczej oraz wsparcie
termomodernizacji budynkdéw. Istotnym obszarem dziatain pozostaje réwniez rozbudowa
systemu kanalizacyjnego oraz modernizacja gospodarki wodno-$ciekowej. Mimo braku
obszaréw objetych ochrong przyrodniczg w granicach miasta, istotng role odgrywa dolina
Bzury jako element lokalnego systemu przyrodniczego i korytarz ekologiczny. Brak realizacji
ustalen projektu planu ogdlnego mdgtby zahamowadé te pozytywne procesy oraz skutkowadé
pogorszeniem stanu s$rodowiska — w tym jako$ci powietrza, wdd podziemnych i
powierzchniowych, a takze warunkéw akustycznych. Dlatego kontynuacja zintegrowanych
dziatan planistycznych i srodowiskowych jest niezbedna dla zapewnienia zréwnowazonego
rozwoju miasta.

7.1. Mozliwe konsekwencje braku realizacji planu

W oparciu o analize stanu srodowiska Sochaczewa, plan ogélny powinien ukierunkowywa¢é
rozwoéj miasta w sposdb sprzyjajgcy poprawie jakosci zycia mieszkaricdw i ochronie zasobow
przyrodniczych, nawet jesli nie wystepujg tu formalnie chronione tereny przyrody. Kluczowe
dziatania powinny obejmowaé:

e ograniczanie emisji zanieczyszczen powietrza
o Plan powinien wspiera¢ dziatania na rzecz eliminacji piecéw weglowych oraz rozwoju
sieci cieptowniczej, szczegdlnie w gesto zabudowanych cze$ciach miasta.
o Wskazane jest promowanie odnawialnych Zrédet energii oraz objecie priorytetem
dziatan termomodernizacyjnych w zabudowie starszej.
o Plan moze takze faworyzowad zielen wysoka i srednig jako elementy tagodzace skutki
zanieczyszczen oraz upatéw.
e zagrozenia dla jakosci wéd powierzchniowych i podziemnych
o Nalezy zapewni¢ rezerwy terenowe pod rozbudowe kanalizacji sanitarnej
i deszczowej oraz modernizacje istniejgcej oczyszczalni Sciekdw.
o — W dolinie Bzury i jej doptywdw nalezy zachowac tereny zalewowe i otwarte,
umozliwiajgce lokalng retencje i przeciwdziatajgce podtopieniom.
o — Plan ogdlny powinien uwzgledni¢ rdwniez nieinfrastrukturalne formy retencji, jak
ogrody deszczowe, zbiorniki przyuliczne i dachy zielone.
e tad przestrzenny i ochrona wartosci srodowiskowych
o Wskazane jest unikanie rozpraszania zabudowy, zwfaszcza na terenach rolnych
i otwartych o potencjale przyrodniczym i rolniczym.
o Plan powinien zabezpieczy¢ ciggtos¢ korytarzy ekologicznych — przede wszystkim
wzdtuz Bzury i jej doptywdw — oraz umozliwic ich renaturyzacje.
o Dziatania planistyczne powinny ograniczy¢ fragmentacje siedlisk i ogranicza¢ presje
inwestycyjng w strefach dolinnych.
e wzmacnianie odpornosci miasta na zmiany klimatu
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o Rezerwowanie terendw pod zielen urzadzong oraz systematyczne zwiekszanie
powierzchni biologicznie czynnych jest kluczowe dla przeciwdziatania zjawiskom
miejskiej wyspy ciepfa.

o W planie nalezy unika¢ nadmiernej zabudowy zwartej w rejonach pozbawionych
wentylacji naturalnej oraz wspiera¢ rozwigzania sprzyjajace infiltracji
i odparowywaniu wody.

o Tereny otwarte i doliny rzeczne petnig funkcje bufora klimatycznego i powinny by¢
utrzymane jako strefy nienaruszalne.

e zachowanie zasobdw przyrodniczych o charakterze lokalnym

o Mimo braku form ochrony przyrody, plan ogdlny powinien uwzglednia¢ ochrone
lokalnych enklaw zieleni, starodrzewdw, zadrzewien srédpolnych i sSrddmiejskich oraz
nieuzytkdw o znaczeniu przyrodniczym.

o Rejestracja i utrzymanie zieleni o znaczeniu ekologicznym (np. parki, ogrody
dziatkowe, zielen przycmentarna) stanowi istotny element jakosci Srodowiska
miejskiego.

7.2. Motliwe kierunki dziatan w ramach planu ogdlnego

Aby przeciwdziata¢ wskazanym zagrozeniom i zapewni¢ zrdwnowazony rozwdj
Sochaczewa, konieczne jest kontynuowanie oraz rozszerzanie dziatan w nastepujacych
obszarach:

e modernizacja systemow grzewczych, w szczegdlnosci ograniczanie emisji z niskiej emisji
poprzez likwidacje indywidualnych piecéw weglowych i promowanie odnawialnych zrédet
energii oraz przytgczania budynkdéw do sieci cieptowniczej,

e rozbudowa i modernizacja infrastruktury wodno-$ciekowej, w tym systemu kanalizacji
sanitarnej i oczyszczalni Sciekdw, a takze rozwdj systemow retencji i gospodarowania
wodami opadowymi,

e zachowanie i aktywna ochrona zieleni miejskiej i dolin rzecznych, a takze form przyrody
nieformalnie cennej — jak starodrzewy, nieuzytki i zadrzewienia, ktore petnig istotne
funkcje ekologiczne i spoteczne,

e planowanie przestrzenne z uwzglednieniem ryzyka hydrologicznego, ograniczajgce
nadmierng zabudowe w dolinach rzecznych oraz wspierajgce ciggto$é¢ korytarzy
ekologicznych i ochrone siedlisk,

e adaptacja do zmian klimatu poprzez rozwdj zielonej i btekitnej infrastruktury, zwiekszanie
udziatu powierzchni biologicznie czynnych, ograniczanie powierzchni uszczelnionych oraz
tworzenie przyjaznych przestrzeni publicznych.

Podsumowujac, brak realizacji ustalen planu ogdlnego dla Sochaczewa moze pogtebié
istniejgce problemy srodowiskowe — zwtaszcza zwigzane z jakoscig powietrza, odptywem wadd
opadowych i ochrong lokalnych zasobdéw przyrodniczych. Odpowiedzialne dziatania
planistyczne, ukierunkowane na rownowage miedzy rozwojem a srodowiskiem, sg niezbedne
dla poprawy jakosci zycia mieszkaficow i zabezpieczenia potencjatu przyrodniczego miasta w
dtuzszej perspektywie.
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8. ISTNIEJACE PROBLEMY OCHRONY SRODOWISKA ISTOTNE Z PUNKTU WIDZENIA
REALIZACJI PROJEKTOWANEGO DOKUMENTU

8.1. Identyfikacja gtéwnych zagrozen

Zagrozenie powodziowe

Miasto Sochaczew potozone jest w dolinie rzeki Bzury oraz w sasiedztwie jej doptywdw
(m.in. Utraty i Pisi), co powoduje, ze czes$¢ jego obszaru znajduje sie na terenach zagrozonych
powodzig. Zgodnie z aktualnymi ,Mapami zagrozenia powodziowego” oraz ,Mapami ryzyka
powodziowego”, opracowanymi przez Panistwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie,
w granicach  administracyjnych miasta wystepujg tereny narazone na zalanie
z prawdopodobienstwem 10% (raz na 10 lat), 1% (raz na 100 lat) oraz 0,2% (raz na 500 lat).

Najwieksze ryzyko powodziowe dotyczy przede wszystkim terenéw potozonych
w bezposredniej dolinie Bzury oraz jej doptywdéw. Wysokiemu zagrozeniu sprzyja ptaskie
uksztattowanie dna doliny oraz zredukowana przepustowos$é niektérych odcinkéw koryta
rzecznego, zwtaszcza w przypadku intensywnych opadéw lub roztopow. Dodatkowo
zagrozenie potegujg elementy infrastruktury transportowej — m.in. nasypy drogowe
i kolejowe — ktore zaktdcajg naturalny odptyw wod i moga prowadzié¢ do lokalnych spietrzen
oraz podtopien.

Na terenach zagrozonych powodzig o prawdopodobienstwie wystgpienia 10% i 1%, zgodnie
z Prawem wodnym, obowigzujg szczegdlne regulacje planistyczne i ograniczenia inwestycyjne.
Kazda nowa inwestycja w tych strefach wymaga uzyskania zgody Wod Polskich. Dodatkowo
nalezy stosowad rozwigzania zwiekszajgce retencje i zdolnos¢ terendéw do absorbowania wod
opadowych — takie jak zbiorniki retencyjne, powierzchnie biologicznie czynne, zielone dachy
czy nawierzchnie przepuszczalne.

W celu ograniczenia ryzyka powodziowego w Sochaczewie kluczowe s3a:

e utrzymanie i modernizacja istniejgcej infrastruktury odwodnieniowej
i przeciwpowodziowej,

e niedopuszczanie do nowej intensywnej zabudowy w obszarach dolin rzecznych i terenach
zalewowych,

o  ksztattowanie ukfadu urbanistycznego w sposdb pozwalajacy na swobodny odptyw wéd
i zapobieganie ich spietrzaniu,

e wspieranie retencji rozproszonej na poziomie lokalnym (na posesjach, osiedlach, pasach
zieleni miejskiej).

Zintegrowane dziatania techniczne i planistyczne sg niezbedne dla ochrony mieszkancéow
przed skutkami wezbran oraz dla zachowania funkcji hydrologicznych doliny Bzury jako
istotnego elementu ukfadu przyrodniczego regionu.
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Osuwiska

Na obszarze miasta Sochaczew wystepuja tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi
oraz tereny, na ktérych wystepujg te ruchy. Sg one zlokalizowane gtéwnie na wschodniej
skarpie doliny Bzury i Utraty oraz w pétnocnej czesci miasta, w rejonie zbiornikéw wodnych.
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Rysunek 16. Osuwiska i tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi na obszarze miasta Sochaczew
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zrodto: Mapy osuwisk i terenow zagrozonych ruchami masowymi ziemi, PIG-PIB

Poniewaz obszary zagrozone osuwaniem sie mas ziemnych w znacznym stopniu naktadajg
sie na obszary zagrozenia powodziowego, wykluczenie ich spod rozwoju nowej zabudowy jest
koniecznoscig. Zaktada sie zachowanie zabudowy istniejace;.

Hatas

Uktad komunikacyjny Sochaczewa, w szczegdlnosci obecnosé drogi krajowej nr 92 (dawne;j
DK2), linii kolejowej E20 (Warszawa—Poznan) oraz lokalnych tras wojewddzkich
i powiatowych, sprawia, ze hatas stanowi istotny czynnik presji Srodowiskowej w obrebie
miasta.

Gtéwne zrodta hatasu w Sochaczewie to:
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e ruch drogowy, zwtaszcza na odcinkach ulic Chopina, Zyrardowskiej, Traugutta i 600-lecia,
gdzie bliskos¢ zabudowy mieszkalnej i brak ekrandéw akustycznych pogarszajg komfort
zycia mieszkancow;

e ruch kolejowy — ze wzgledu na znaczenie magistrali E20 w przewozach pasazerskich
i towarowych, odgtosy przejezdzajgcych pociggdw sg szczegdlnie ucigzliwe w rejonach
osiedli potozonych przy torach, np. w rejonie centralno-potudniowym miasta (w rejonie
dworca) i w Boryszewie;

e dziatalnos¢ przemystowa, zwtaszcza w rejonie zaktadéw w dzielnicy Boryszew
i w sgsiedztwie bocznic kolejowych.

Zgodnie z ,Programem ochrony S$rodowiska przed hatasem dla wojewddztwa
mazowieckiego”, wybrane rejony Sochaczewa zaliczane sg do strefy podwyzszonego ryzyka
akustycznego, szczegélnie w porze nocnej. Poziomy dzwieku przekraczajg w tych miejscach
wartosci graniczne, wynoszgce odpowiednio 55 dB w dziert i 50 dB w nocy dla terenéw
zabudowy mieszkaniowe;j.

W celu ograniczenia negatywnego wptywu hatasu na $rodowisko i zdrowie mieszkarncéw,
rekomenduje sie:

e |okalizacje ekrandw akustycznych wzdtuz newralgicznych odcinkéw drég i linii kolejowych,

e modernizacje nawierzchni drogowych z zastosowaniem materiatéw o niskim
wspotczynniku hatasu toczenia,

e tworzenie pasow zieleni izolacyjnej wzdtuz ciggdw komunikacyjnych,

e ograniczenie predkosci i wprowadzenie stref uspokojonego ruchu w gesto zabudowanych
czesciach miasta.

W planowaniu przysztych inwestycji infrastrukturalnych istotne jest réwniez wykorzystanie
aktualnych map hatasu oraz prowadzenie monitoringu pozioméw diwieku w przestrzeni
miejskiej.

Pole elektromagnetyczne

Na terenie Sochaczewa wystepujg liczne zrédta promieniowania elektromagnetycznego
(PEM), wynikajace gtéwnie z dziatalnosci cywilnej. Przez miasto przebiegajg linie
elektroenergetyczne $Sredniego i wysokiego napiecia, ktore stanowig element regionalne;j sieci
przesytlowej energii elektrycznej. W ich otoczeniu wystepujg pola elektromagnetyczne
o niskiej czestotliwosci, ktdrych intensywnos¢ zalezy od napiecia sieci oraz odlegtosci
od zabudowy mieszkaniowej.

Na obszarze miasta funkcjonuje réwniez wiele stacji bazowych telefonii komérkowej,
obstugujgcych technologie GSM, UMTS, LTE i 5G. Urzgdzenia te sg lokalizowane zaréwno na
specjalnych masztach, jak i na dachach budynkéw — w tym budynkéw mieszkalnych — co
stanowi przedmiot zainteresowania spotecznego, szczegélnie w kontekscie ich potencjalnego
oddziatywania na zdrowie ludzi.

Z uwagi na dynamiczny rozwdj ustug cyfrowych i wzrost zapotrzebowania na
przepustowos¢ sieci, liczba stacji nadawczych systematycznie rosnie. Wymaga to szczegdlnej
starannosci przy ich lokalizacji, zgodnie z wymogami prawa oraz zaleceniami Instytutu
tacznosci i Gtéwnego Inspektoratu Ochrony Srodowiska. Obowigzujace przepisy
jednoznacznie okreslajg dopuszczalne poziomy natezenia pola elektromagnetycznego, a kazda
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nowa instalacja musi zostaé¢ poprzedzona analizg srodowiskowg oraz — w razie potrzeby —
pomiarami poziomu PEM.

Zgodnie z aktualnymi informacjami pochodzacymi z systemu monitoringu
srodowiskowego, w Sochaczewie nie stwierdzono przekroczenia dopuszczalnych wartosci
promieniowania elektromagnetycznego. Pomiary prowadzone w miejscach publicznych i na
terenach zabudowy mieszkaniowej wskazujg na wartosci zgodne z obowigzujgcymi normami
i bezpieczne dla zdrowia mieszkancow.

W granicach administracyjnych miasta nie wystepujg instalacje wojskowe mogace
generowac¢ dodatkowe Zrddta promieniowania, takie jak stacje radarowe czy systemy
radionawigacyjne. Mimo to, w planowaniu przestrzennym nalezy zachowaé ostroznosé
i unika¢ lokalizacji nowych nadajnikéw w bezposrednim sgsiedztwie szkét, przedszkoli, szpitali
oraz innych obiektow o szczegdlnej funkcji spotecznej.

Wysoki poziom ochrony zdrowia publicznego w zakresie promieniowania
elektromagnetycznego powinien by¢ utrzymywany poprzez:

e staty monitoring poziomdéw PEM,
e rzetelne informowanie mieszkarncéw o lokalizacji i parametrach instalacji,
e planowanie stref ochronnych wokét istniejgcej infrastruktury nadawczej.

Takie dziatania sprzyjaja budowaniu zaufania spotecznego i umozliwiajg rozwdj
infrastruktury telekomunikacyjnej z poszanowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju.

Niska emisja

Jednym z kluczowych problemoéw $rodowiskowych na terenie Sochaczewa pozostaje
zanieczyszczenie powietrza zwigzane z tzw. niskg emisjg, czyli emisjg zanieczyszczen
pochodzacg z niskich zrédet, gtdwnie z indywidualnych systemdéw grzewczych w budynkach
mieszkalnych. Znaczna cze$¢ zabudowy jednorodzinnej, zwtaszcza na obrzezach miasta, nadal
wykorzystuje piece i kotty opalane paliwami statymi, takimi jak wegiel, drewno czy ekogroszek.
Utrzymujgca sie popularnosé tych rozwigzan wynika m.in. z niedostatecznej dostepnosci sieci
gazowej i cieptowniczej na wybranych obszarach.

Struktura Zrddet ciepta, oparta w duzej mierze na technologiach o niskiej efektywnosci
energetycznej, skutkuje znaczng emisjg pytéw zawieszonych (PM10 i PM2.5) oraz zwigzkow
toksycznych, takich jak benzo(a)piren, tlenki siarki (SO,) i azotu (NOy). Zjawisko to nasila sie
w sezonie grzewczym, szczegblnie w okresach inwersji temperatury i stabej cyrkulacji
powietrza, kiedy zanieczyszczenia ulegajg kumulacji, zwtaszcza w gesto zabudowanych
rejonach miasta oraz w obnizeniach terenu.

Dodatkowym czynnikiem wptywajgcym na jakos¢ powietrza w Sochaczewie jest ruch
drogowy, koncentrujacy sie wzdtuz gtdwnych arterii miejskich, takich jak ulice Warszawska,
Pitsudskiego, 600-lecia czy Chopina. W godzinach szczytu obserwuje sie wysokie natezenie
transportu kotowego, w tym pojazddw ciezarowych, co prowadzi do emisji spalin i wtdrnego
pylenia w rejonach zwartej zabudowy mieszkaniowej. Dodatkowe obcigzenie stanowig
przejazdy kolejowe i lokalna infrastruktura logistyczna, ktdre intensyfikujg ruch i zwigzane
Z nim emisje.

Aby skutecznie przeciwdziata¢ negatywnym skutkom niskiej emisji, konieczne jest
wdrozenie zintegrowanych dziaftan lokalnych, obejmujacych:
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e modernizacje indywidualnych Zzrddet ciepta i eliminacje piecéw pozaklasowych,

e rozszerzenie dostepu do gazu i sieci cieptowniczej,

e wspieranie  termomodernizacji  budynkéw,  szczegdlnie  starszych  domow
jednorodzinnych,

e zachety finansowe dla mieszkarnicéw w ramach programéw lokalnych i rzagdowych (np.
»,Czyste Powietrze”).

Réwnoczesnie istotne jest promowanie niskoemisyjnych form mobilnosci, takich jak rower,
transport publiczny czy pojazdy elektryczne, a takze optymalizacja organizacji ruchu i rozwdj
zielonej infrastruktury wzdtuz gtéwnych ciggéw komunikacyjnych.

Dziatania te nie tylko przyczyniajg sie do poprawy jakosci powietrza i zdrowia mieszkancow,
lecz takie wspierajg strategie adaptacji do zmian klimatu oraz realizacje celéw
zrbwnowazonego rozwoju miasta.

Gospodarka wodno-$ciekowa

Na terenie Sochaczewa funkcjonuje system kanalizacji sanitarnej, ktory obejmuje znaczng
cze$¢ miasta, w szczegdlnosci centrum oraz obszary zwartej zabudowy mieszkaniowe;j
i ustugowej. Niemniej jednak, w granicach administracyjnych miasta wcigz wystepujg obszary,
ktore pozostajg poza zasiegiem sieci kanalizacyjnej. Dotyczy to zwitaszcza peryferyjnych
dzielnic oraz rejonéw o rozproszonej zabudowie jednorodzinnej, gdzie mieszkancy nadal
wykorzystujg indywidualne systemy odprowadzania Sciekdw, takie jak szczelne zbiorniki
bezodptywowe lub przydomowe oczyszczalnie sciekdw. Choé rozwigzania te sg zgodne
z przepisami prawa, ich efektywnosé ekologiczna jest zréznicowana, a utrzymanie wtasciwego
poziomu ochrony wéd wymaga systematycznej kontroli i eksploatacji.

W Sochaczewie dziata oczyszczalnia sciekdw komunalnych, obstugujgca skanalizowang
czes¢ miasta. Obiekt ten spetnia aktualne wymagania w zakresie oczyszczania Sciekow
i odgrywa istotng role w ochronie wdd powierzchniowych — zwtaszcza w kontekscie obecnosci
rzeki Bzury oraz licznych ciekdw odwadniajgcych doliny i tereny miejskie. Mimo to, w obliczu
rosngcej liczby mieszkarncéw i rozwoju urbanistycznego, istnieje potrzeba dalszej modernizacji
i zwiekszania efektywnosci technologicznej oczyszczalni. Szczegdlng uwage nalezy zwrdci¢ na
ograniczenie emisji zapachow, poprawe gospodarki osadowej oraz minimalizacje zuzycia
energii w procesie oczyszczania.

Planowana rozbudowa systemu kanalizacyjnego powinna by¢ oparta na analizie
uwarunkowan przestrzennych, demograficznych i $Srodowiskowych, a takze na zasadzie
zrownowazonego rozwoju miasta. Kluczowe bedzie zapewnienie spdjnosci z planem ogdlnym
i dokumentami strategicznymi oraz uwzglednienie mozliwosci dofinansowania inwestycji
z funduszy krajowych i unijnych.

Dodatkowo, istotne jest prowadzenie dziatan edukacyjnych skierowanych do mieszkaricéw
promujgcych racjonalne gospodarowanie wodg, witasciwe uzytkowanie systemow
kanalizacyjnych oraz rozwijanie $wiadomosci ekologicznej spotecznosci lokalnej.
Kompleksowe podejscie do gospodarki wodno-sciekowej w Sochaczewie jest niezbedne dla
ochrony zasobéw wodnych, poprawy warunkéw sanitarnych oraz ograniczenia presji
antropogenicznej na srodowisko.
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Gospodarka odpadami

System gospodarki odpadami komunalnymi w Sochaczewie opiera sie na zasadzie
selektywnej zbidérki odpadéw u Zrdodta oraz wspotpracy z regionalnymi instalacjami
przetwarzania odpaddéw komunalnych. Miasto objete jest powszechnym systemem odbioru
odpaddw, ktdry obejmuje zaréwno gospodarstwa domowe, jak i jednostki publiczne, zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami prawa. Mieszkanicy majg zapewniony dostep do infrastruktury
umozliwiajgcej segregacje odpaddw na piec frakcji: papier, szkto, tworzywa sztuczne i metale,
bioodpady oraz odpady zmieszane. Mimo funkcjonujgcego systemu, wciaz istnieje potrzeba
jego udoskonalenia w zakresie skutecznosci selekcji i ograniczenia ilosci odpadéw trafiajgcych
na sktadowiska.

Wazinym ogniwem lokalnego systemu sg Punkty Selektywnej Zbidorki Odpadéw
Komunalnych (PSZOK), do ktérych mieszkaricy mogg oddawac odpady problemowe, takie jak
zuzyty sprzet elektryczny i elektroniczny, odpady budowlane, chemikalia, baterie, tekstylia czy
meble. Na terenie Sochaczewa funkcjonuje jeden gtéwny PSZOK, zlokalizowany przy Alei 600-
lecia, ktéry obstuguje mieszkancéw miasta. Mimo dobrej lokalizacji iwyposazenia,
w kontekscie rosnacej liczby mieszkancéw i wzrostu ilosci odpaddéw, zasadne jest rozwazenie
zwiekszenia dostepnosci PSZOK-6w lub wprowadzenia mobilnych punktéw zbidrki.

Oproécz aspektow infrastrukturalnych, wyzwaniem pozostaje niski poziom $wiadomosci
ekologicznej czesci mieszkancéw. Skuteczna gospodarka odpadami wymaga nie tylko
dostepnych systemoéw odbioru i selekc;ji, lecz takze aktywnego zaangazowania spotecznosci
lokalnej w ograniczanie ilosci odpaddw oraz ich wiasciwe sortowanie. Konieczne jest zatem
prowadzenie dziatan informacyjnych i edukacyjnych — zarowno w szkotach i placéwkach
wychowawczych, jak i poprzez media lokalne oraz kampanie spoteczne. Istotng role
w ksztattowaniu odpowiedzialnych postaw moga odegrac organizacje pozarzagdowe oraz firmy
zajmujgce sie gospodarowaniem odpadami.

W perspektywie dtugofalowej rozwéj gospodarki odpadami w Sochaczewie powinien
zmierza¢ w kierunku maksymalizacji odzysku surowcéw wtdérnych, minimalizacji sktadowania
oraz wdrazania rozwigzan zgodnych z gospodarka o obiegu zamknietym (GOZ). Wymaga to
zaréwno modernizacji infrastruktury technicznej, jak i inwestycji w nowoczesne technologie
przetwarzania odpaddéw, a takze dziatan promujacych zmiane nawykow konsumenckich.
Odpowiedzialne podejscie do gospodarowania odpadami stanowi jeden z kluczowych filarow
zrownowazonego rozwoju miasta.

Zagrozenia dla jakosci gleb

Na obszarze Sochaczewa gleby petnig istotng funkcje nie tylko jako zasdb rolniczy na
terenach obrzeznych, ale réwniez jako integralny element $rodowiska miejskiego -
szczegblnie w parkach, terenach zieleni urzadzonej i strefach buforowych przy granicach
miasta. Stan gleb wptywa na jakos¢ wdd gruntowych, zdolno$é do retencji wéd opadowych,
zdrowie roslinnosci oraz ogdlng jako$é zycia mieszkancow.

Do najwazniejszych zagrozen dla jakosci gleb w Sochaczewie nalezg przede wszystkim
zanieczyszczenia komunikacyjne, ktére koncentrujg sie wzdtuz intensywnie uzytkowanych
drég — w tym drég krajowych nr 92 i nr 50, a takze drég wojewddzkich i gtéwnych tras
wewnetrznych miasta. W pasach drogowych, zwfaszcza w poblizu skrzyzowan i ciggdéw
o duzym natezeniu ruchu, dochodzi do gromadzenia metali ciezkich (np. otowiu, kadmu,
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cynku) oraz zwigzkéw ropopochodnych, ktére osiadajg na powierzchni gruntu wraz z pytem
drogowym.

Dodatkowe zagrozenie stanowig tereny przylegajgce do infrastruktury kolejowej, w tym
obszaréw wokot stacji Sochaczew, bocznic i zaktadéw przemystowych, ktore w przesztosci
mogty by¢ zrédtem punktowego skazenia gleby m.in. substancjami technicznymi lub olejami
przemystowymi. Potencjalne zanieczyszczenia historyczne wymagajg monitorowania,
zwtaszcza w kontekscie planowanych inwestycji budowlanych lub zmiany przeznaczenia
terenu.

Kolejnym problemem sg nielegalne wysypiska $mieci pojawiajgce sie na obrzezach miasta,
na styku terenéw zabudowanych i rolniczych lub w rejonie zaniedbanych dziatek. Cho¢ skala
zjawiska stopniowo maleje dzieki dziataniom prewencyjnym i edukacyjnym, nadal zdarzajg sie
incydenty prowadzace do lokalnych zanieczyszczen, ktére mogg miec dtugotrwaty charakter.

Coraz istotniejszym zagrozeniem staje sie rowniez niekontrolowane uszczelnianie
powierzchni — poprzez betonowanie i asfaltowanie terenéw, w tym takze zielonych — co
ogranicza naturalng infiltracje wody i zaburza biologiczne funkcje gleby. Tendencja ta
obserwowana jest zwtaszcza w nowo zabudowywanych osiedlach mieszkaniowych oraz
w otoczeniu obiektéw komercyjnych.

Obecnie ogdlny stan gleb w Sochaczewie nie wskazuje na konieczno$¢ podejmowania
dziatan naprawczych. Jednak dalsze planowanie przestrzenne i inwestycyjne powinno
uwzglednia¢ potrzebe zachowania naturalnych funkcji gleby. Oznacza to promowanie
stosowania nawierzchni przepuszczalnych, zwiekszanie retencji lokalnej, unikanie zabudowy
na terenach biologicznie cennych oraz ochrone gleb o wysokiej jakosci rolniczej na obrzezach
miasta. Swiadoma polityka zarzadzania gruntami moze w diuiszej perspektywie istotnie
wptynac na utrzymanie lub poprawe jakosci tego waznego komponentu srodowiska.

Obiekty potencjalnie ucigzliwe i ich wptyw na Srodowisko

Na terenie Sochaczewa wystepuje szereg obiektéw i instalacji, ktére ze wzgledu na swoje
funkcje, skale dziatalnosci lub lokalizacje mogg generowaé oddziatywania na srodowisko oraz
wptywac na jakos¢ zycia mieszkanicéw. Oddziatywania te majg charakter punktowy lub liniowy
i dotyczg m.in. emisji do powietrza, hatasu, ucigzliwosci zapachowych czy wptywu na wody
powierzchniowe i podziemne. Takie zjawiska sg typowe dla miast Sredniej wielkosci o
zréznicowanej strukturze urbanistyczno-przemystowe;.

Jednym z gtéwnych Zrédet emisji zanieczyszczenn do powietrza pozostajg indywidualne
Zrodta ogrzewania w starszych budynkach mieszkalnych, w ktérych wcigz wykorzystuje sie
piece weglowe, paleniska na drewno lub inne paliwa state. W sezonie grzewczym, zwtaszcza
przy niekorzystnych warunkach atmosferycznych, moze to prowadzi¢ do przekroczen
poziomodw pytéw zawieszonych PM10 i PM2,5 oraz benzo(a)pirenu. Wtadze miasta podejmujg
dziatania majace na celu ograniczenie tego zjawiska — m.in. poprzez systemy dotacyjne na
wymiane zrédet ciepta i promowanie odnawialnych zrédet energii — jednak proces ten wymaga
czasu i aktywnego udziatu mieszkancow.

Ruch samochodowy szczegélnie na drodze krajowej nr 92 oraz drodze nr 50, jak rowniez
na gtéwnych ciggach komunikacyjnych wewnatrz miasta — stanowi istotne zrédfo hatasu,
emisji spalin oraz pytu komunikacyjnego. Ucigzliwosci koncentrujg sie przy ruchliwych ulicach,
skrzyzowaniach oraz w rejonach z zwartg zabudowg. Oddziatujg one bezposrednio na jakos¢
powietrza, warunki akustyczne i komfort zamieszkania. Dziatania ograniczajgce wptyw ruchu
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drogowego powinny obejmowaé rozwdj stref uspokojonego ruchu, nasadzenia zieleni
izolacyjnej, modernizacje nawierzchni oraz rozwdj infrastruktury rowerowej i transportu
publicznego.

W dolinie Bzury, w pétnocnej cze$ci miasta Sochaczew, funkcjonuje oczyszczalnia Sciekow,
ktéra — pomimo dziatania zgodnego z przepisami — moze okresowo generowac ucigzliwosci
zapachowe, zwtaszcza w warunkach wysokiej temperatury i niewielkiej cyrkulacji powietrza.
Zapachy bywajg odczuwalne w rejonach sgsiednich osiedli i terenéw rekreacyjnych.
Modernizacja technologii oczyszczania oraz hermetyzacja newralgicznych proceséw moze
ograniczyé te forme oddziatywania.

Na terenie miasta dziata réwniez Punkt Selektywnej Zbidrki Odpadéw Komunalnych
(PSZOK). Przy jego wtasciwym zarzadzaniu nie stanowi on istotnego zagrozenia
srodowiskowego, jednak w najblizszym otoczeniu moze wystepowac zwiekszone natezenie
ruchu pojazddéw oraz lokalne uciazliwosci zapachowe.

W granicach Sochaczewa zlokalizowane sg réwniez cmentarze komunalne, ktérych
funkcjonowanie regulowane jest przepisami sanitarnymi. Zachowanie odpowiednich
odlegtosci od zabudowy mieszkaniowe] oraz uje¢ wody minimalizuje ich potencjalny wptyw na
Srodowisko.

Dodatkowe ucigzliwosci moga wigza¢ sie z dziatalnoscig zaktadéw przemystowych i
logistycznych, w tym zlokalizowanych na obrzezach miasta oraz wzdtuz linii kolejowej. W
przypadku planowania nowych inwestycji w sektorze produkcyjnym lub magazynowym
konieczne jest kazdorazowe przeprowadzenie odpowiednich procedur srodowiskowych oraz
zastosowanie rozwigzan technicznych minimalizujgcych emisje, hatas i ryzyko skazen.

Dla ograniczenia wptywu obiektéw potencjalnie ucigzliwych na srodowisko niezbedne jest
odpowiedzialne planowanie przestrzenne, w tym tworzenie stref buforowych, zielonych
paséw izolacyjnych oraz racjonalne rozmieszczenie funkcji ustugowych i technicznych
wzgledem zabudowy mieszkaniowej. Modernizacja systemow grzewczych, rozwdj
infrastruktury sanitarnej, redukcja hatasu, zapachéw i emisji, a takze promocja
zrownowazonego transportu sg kluczowe dla poprawy jakosci zycia w miescie i ochrony jego
zasobéw przyrodniczych

9. CELE OCHRONY SRODOWISKA USTANOWIONE NA SZCZEBLU MIEDZYNARODOWYM,
WSPOLNOTOWYM | KRAJOWYM, ISTOTNE Z PUNKTU WIDZENIA REALIZOWANEGO
DOKUMENTU ORAZ SPOSOB, W JAKI TE CELE | INNE PROBLEMY SRODOWISKA ZOSTALY
UWZGLEDNIONE PODCZAS OPRACOWYWANIA DOKUMENTU

Ochrona srodowiska na szczeblu miedzynarodowym i wspdlnotowym realizowana jest
w Polsce poprzez implementacje odpowiednich aktéw prawnych, w tym ustaw i rozporzadzen
zgodnych z politykg Unii Europejskiej. Priorytetowe znaczenie majg m.in. Ramowa Dyrektywa
Wodna (2000/60/WE), Dyrektywa w sprawie jakosci powietrza (2008/50/WE), Konwencja
o réznorodnosci biologicznej (Rio de Janeiro, 1992) oraz krajowe regulacje w zakresie ochrony
sSrodowiska.

Plan ogdlny, ktérego projekt jest przedmiotem oceny w niniejszej prognozie, jako akt prawa
miejscowego, stanowi podstawe do sporzgdzania miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego oraz wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Plan nie precyzuje konkretnych inwestycji, lecz wyznacza strefy planistyczne oraz standardy
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urbanistyczne, majgce na celu zapewnienie zréwnowazonego rozwoju miasta i harmonijnego
zagospodarowania jego przestrzeni, zapobiegajgc nadmiernej urbanizacji i degradacji
Srodowiska.

Ustalenia planu ogdlnego Sochaczewa s3 zgodne z ,Planem zagospodarowania

przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego”, przyjetym Uchwatg nr22/18 Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 roku.

W procesie opracowywania dokumentu uwzgledniono kluczowe cele ochrony srodowiska
wynikajgce z przepiséw prawa krajowego, aktéw prawa unijnego oraz zobowigzan
miedzynarodowych. W szczegdlnosci uwzgledniono:

e  Ochrone powierzchni ziemi oraz racjonalne gospodarowanie zasobami przyrodniczymi —
zgodnie z ustawa Prawo ochrony srodowiska (Dz.U. z 2024 r., poz. 54 ze zm.) i ustawa
Prawo geologiczne i gérnicze (Dz.U. z 2024 r., poz. 1290 ze zm.), poprzez ograniczenie
presji urbanizacyjnej na grunty o wysokiej bonitacji oraz promowanie zréwnowazonego
wykorzystania terendw,

e Zachowanie i ochrone obiektéw i obszaréw o cennych walorach przyrodniczych, w tym
terendw cennych przyrodniczo, dolin rzecznych i zadrzewien $Srédpolnych — zgodnie
z ustawq o ochronie przyrody (Dz.U. z 2024 r., poz. 1478 ze zm.),

e Ochrone korytarzy ekologicznych oraz bioréznorodnosci — na podstawie Konwencji
o réznorodnosci biologicznej (Rio de Janeiro, 1992) oraz Krajowego programu ochrony
i zrdwnowazonego uzytkowania réznorodnosci biologicznej, poprzez zachowanie
ciggtosci srodowiskowej dolin Bzury, Utraty i Pisi oraz powigzan miedzy lasami miejskimi
i podmiejskimi,

e  Ochrone udokumentowanych ztéz kopalin oraz zapewnienie ich racjonalnej eksploatacji
—zgodnie z ustawg Prawo geologiczne i gérnicze (Dz.U. z 2024 r., poz. 1290),

e Ochrone wod powierzchniowych i podziemnych, w tym stref ochronnych ujeé wody —
zgodnie z ustawg Prawo wodne (Dz.U. z 2024 r., poz. 1087 ze zm.) oraz ustawag
o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu sciekéw (Dz.U. z 2024 r.,
poz. 757 ze zm.),

e  Ochrone gruntdéw rolnych i lesnych zwtaszcza na obrzezach miasta, w oparciu o ustawe o
ochronie gruntéw rolnych i le$nych — zgodnie z ustawg o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (Dz.U.z 2024 r., poz. 82).

Realizacja powyzszych celdw znalazta odzwierciedlenie w konkretnych rozwigzaniach
planistycznych, takich jak:

e wyznaczenie terendw ograniczonej mozliwosci zabudowy (np. doliny rzek, dawne tereny
kopalni w pétnocnej czesci miasta, lasy)

e zachowanie i wzmacnianie powigzan przyrodniczych w strukturze przestrzennej miasta
(np. ciggi zieleni, pasy buforowe),

e strefowanie funkcji urbanistycznych z uwzglednieniem ryzyka s$rodowiskowego
i ograniczen hydrogeologicznych,

e promowanie adaptacji do zmian klimatu, w tym wzmacnianie retencji wodnej,
zazielenianie przestrzeni publicznych oraz wspieranie infrastruktury btekitno-zielone;j.

Tym samym plan ogdlny Sochaczewa stuzy nie tylko zréwnowazonemu rozwojowi
przestrzennemu, ale réwniez wdrazaniu celéw krajowej i europejskiej polityki srodowiskowe;j.
Uwzglednia potrzeby srodowiskowe i spoteczne w sposdb zintegrowany, zapewniajac ramy
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dla rozwoju miasta przy jednoczesnej dbatosci o jakos$é zycia mieszkaficdw i stan zasobow
przyrodniczych.

10. PRZEWIDYWANE ZNACZACE ODDZIALYWANIA, W TYM ODDZIALYWANIA
BEZPOSREDNIE, POSREDNIE, WTORNE, SKUMULOWANE, KROTKOTERMINOWE,
SREDNIOTERMINOWE | DEUGOTERMINOWE, STAtE, CHWILOWE ORAZ POZYTYWNE |
NEGATYWNE, NA CELE | PRZEDMIOTY OBSZARU NATURA 2000 ORAZ INTEGRALNOSC
TEGO OBSZARU, A TAKZE NA SRODOWISKO

W niniejszej prognozie ocenie poddano potencjalne skutki wynikajgce z realizacji ustalen
projektu planu ogdlnego gminy Miasto Sochaczew, w szczegdlnosci wyznaczenia stref
planistycznych oraz okreslenia gminnych standarddéw urbanistycznych. Realizacja ustalen
planu moze wptywaé na srodowisko poprzez emisje zanieczyszczen do powietrza,
wytwarzanie odpaddéw, odprowadzanie $ciekdw, generowanie hatasu oraz oddziatywanie pél
elektromagnetycznych. Uwzgledniono réwniez ryzyko wystgpienia punktowych awarii
srodowiskowych, przeksztatcen gleb i zmian w stosunkach wodnych, a takze wptyw na klimat
lokalny, szate roslinng, swiat zwierzecy oraz krajobraz kulturowy i przyrodniczy.

Plan ogdlny gminy miejskiej Sochaczew opracowano w zgodzie z uwarunkowaniami
Srodowiskowymi i przestrzennymi wynikajgcymi z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Jego realizacja bedzie miata znaczenie zaréwno dla przysztego ksztattu
dokumentéw planistycznych nizszego szczebla, jak i dla kierunkéw rozwoju przestrzennego
miasta.

Na terenie objetym planem nie zlokalizowano obszaréw nalezgcych do sieci Natura 2000,
jednakze ocenie poddano réwniez mozliwos¢ oddziatywan posrednich i skumulowanych na
elementy tej sieci znajdujace sie w dalszym sgsiedztwie — przede wszystkim w zlewni Bzury.
Analiza nie wykazata ryzyka znaczacego negatywnego wptywu na cele ochrony i integralnos¢
tych obszardw.

Oddziatywania wynikajace z realizacji planu mogg miec¢ zaréwno charakter negatywny, jak
i pozytywny. Do potencjalnych skutkdw negatywnych nalezy zaliczy¢ lokalne pogorszenie
jakosci powietrza, wzrost natezenia hatasu i presje na tereny zielone w wyniku urbanizacji.
Z kolei skutki pozytywne mogg dotyczy¢ ograniczenia rozpraszania zabudowy, wzmocnienia
ciggtosci przyrodniczej i poprawy retencji wodnej, a takie zwiekszenia efektywnosci
wykorzystania przestrzeni w granicach administracyjnych miasta.

Oddziatywania te mogg przyjmowaé réine formy czasowe i przestrzenne — od
krétkoterminowych i chwilowych, zwigzanych np. z realizacjg inwestycji, po dtugoterminowe
i trwate zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym. Mogg one rowniez mie¢ charakter
posredni, wtérny lub skumulowany, zwfaszcza w kontekscie rozwoju sieci komunikacyjnej oraz
infrastruktury technicznej. Odpowiednie zapisy planu ogdlnego, uwzgledniajgce potrzebe
ochrony zasobdéw Srodowiska, majg na celu minimalizacje negatywnych skutkéw oraz
wspieranie zrOwnowazonego rozwoju przestrzennego Sochaczewa.

10.1. Oddziatywanie na ludzi

W rozumieniu ustawy Prawo ochrony srodowiska, znaczgce oddziatywanie na srodowisko
obejmuje rowniez wptyw na zdrowie ludzi. W Sochaczewie moze ono wynikac z przekroczenia
norm hatasu, emisji zanieczyszczen z niskiej emisji, a takze z oddziatywan
elektromagnetycznych i potencjalnego wptywu instalacji technicznych.
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Hatas

W Sochaczewie gtdwne zrédta hatasu to intensywnie wykorzystywane drogi krajowe nr 92
i 50 oraz linia kolejowa E20. Szczegdlnie narazone sg tereny zabudowy mieszkaniowej
zlokalizowane w bezposrednim sagsiedztwie ciggdw komunikacyjnych, gdzie brak jest ekranow
akustycznych, a przestrzen nie zostata odpowiednio zabezpieczona zielenig izolacyjna. Istnieje
ryzyko przekroczenia dopuszczalnych norm poziomu hatasu, zwtaszcza w porze nocnej. Plan
ogoblny powinien zatem uwzglednia¢ rozwigzania zmniejszajgce oddziatywania akustyczne,
w tym m.in. rozmieszczenie funkcji o réznej wrazliwosci na hatas oraz dziatania ograniczajgce
rozprzestrzenianie sie dzwieku.

Potencjalnym zagrozeniem mogtaby by¢ realizacja duzych obiektéw produkcyjnych,
magazynowych czy ustugowych, w tym handlu wielkopowierzchniowego, w sasiedztwie
zespotow zabudowy mieszkaniowe;j.

Rysunek 17. Potencjalne emisje hatasu na obszarze miasta Sochaczew.

oznaczenia:

i 1 granice administracyjne miasta Sochaczew

SW, SJ, SZ - strefy wielofunkcyjne z zabudowg
mieszkaniowa

SU, SH, SP - strefy ustugowe, handlu
wielkopowierzchniowego i gospodar

SN - strefy zieleni i rekreaci oraz otwarte

- SK - strefy komunikacyjne

O lokalne strefy handlu wielkopowierz¢hniowego

oraz usiug

Ogléwne strefy produkcji, magazynéw oraz ustug

(= = = m = ee——
0 500 1000 2000 3 000 4 000
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zrédto: opracowanie wtasne na podstawie projektu POG

Nalezy przede wszystkim zatozy¢, ze istniejgce i projektowane inwestycje zostang
zrealizowane zgodnie z obowigzujgcymi przepisami w zakresie hatasu, a na terenach dziatek
wskazanych pod strefy z zabudowg mieszkaniowg zachowane zostang dopuszczalne poziomy
hatasu w srodowisku. Dla nowych inwestycji wskazana byfaby realizacji zieleni izolacyjnej od
strony terenéw mieszkaniowych. Szczegdty zostang wypracowane na poziomie projektow
technicznych  oraz raportéw srodowiskowych, ponadto dla terenéw handlu
wielkopowierzchniowe szczegdtowe zasady ksztattowania zabudowy i zainwestowania
terendéw ustalone zostang w planach miejscowych.

Promieniowanie elektromagnetyczne

Na terenie miasta zlokalizowane sg stacje bazowe telefonii komdrkowej oraz linie
przesytlowe energii elektrycznej. Obowigzujgce przepisy prawa (rozporzgdzenie Ministra
Zdrowia z dnia 17 grudnia 2019 r., Dz.U. z 2019 r., poz. 2448) okreslajg dopuszczalne poziomy
pdl elektromagnetycznych w srodowisku. Dotychczasowe dane nie wskazujg na przekroczenia
tych norm, jednak planowane inwestycje infrastrukturalne muszg uwzglednia¢ obowigzek
przestrzegania wartosci granicznych oraz lokalizowanie nowych obiektéw w sposéb
minimalizujgcy potencjalne oddziatywania na ludzi.

Obiekty mogqgce powodowac ryzyko awarii

Na terenie Sochaczewa nie zidentyfikowano zaktadéw o duzym lub zwiekszonym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowej (ZZR i ZDR), jednak w przestrzeni miejskiej
funkcjonujg obiekty mogace generowac lokalne zagrozenia srodowiskowe. Nalezg do nich
m.in. punkt selektywnej zbiérki odpadéw komunalnych, oczyszczalnia Sciekdéw, lokalne
kottownie czy magazyny paliw. Ryzyko awarii ma charakter lokalny i punktowy, jednak plan
0golny powinien przewidywaé strefy ochronne wokét tych obiektéw oraz odpowiednio
ksztattowac sgsiadujgce funkcje urbanistyczne.

10.2. Oddziatywanie na srodowisko

Wptyw na wody powierzchniowe i podziemne

Przez Sochaczew przeptywa rzeka Bzura (jednolita cze$¢ wdd powierzchniowych — JCWP
RW2000172669), stanowigca gtéwng os hydrologiczng miasta. W granicach Sochaczewa Bzura
znajduje sie w stanie ponizej dobrego. Ocena wynika gtdwnie z presji urbanizacyjnej, sptywu
zanieczyszczen z terendw zurbanizowanych oraz obecnosci Sciekdw bytowych i deszczowych.
W granicach administracyjnych miasta nie zidentyfikowano duzych zaktadéw przemystowych
emitujgcych Scieki, jednak zagrozeniem pozostaje nieszczelna infrastruktura kanalizacyjna i
powierzchniowy sptyw z drég oraz zabudowy.

Na terenie miasta istniejg ujecia wéd podziemnych, dlatego istotne jest uwzglednienie ich
stref ochronnych oraz zapobieganie przedostawaniu sie zanieczyszczen do warstw
wodonosnych. Plan ogdélny powinien przewidywaé¢ dziatania minimalizujgce ryzyko
pogorszenia jakosci woéd, w tym wtasciwe zagospodarowanie wdéd opadowych, rozdziat
kanalizacji ogélnosptawnej i sanitarnej oraz ochrone ciekdéw wodnych i ich dolin.
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Zagrozenie powodziowe

W rejonie doliny Bzury wystepuja tereny potencjalnie zagrozone powodzig, w tym lokalne
obnizenia terenu narazone na zalewanie wodami opadowymi i wezbraniowymi. Miasto
Sochaczew nie znajduje sie w catosci na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodziowego o
znaczeniu regionalnym, ale lokalne ryzyko powodziowe wymaga uwzglednienia w planowaniu
przestrzennym. Plan ogdlny powinien ogranicza¢ mozliwosci zabudowy na terenach
zalewowych oraz promowad rozwigzania oparte na retencji i infiltracji wod.

10.3. Oddziatywanie skumulowane

Skumulowane oddziatywania srodowiskowe w Sochaczewie wynikajg przede wszystkim z:
hatasu generowanego przez uktad komunikacyjny miasta, emisji zanieczyszczen powietrza ze
zrédet niskiej emisji, urbanizacji terenéw otwartych i zmniejszania powierzchni biologicznie
czynnych, sptywu zanieczyszczen z terendéw zabudowanych do wéd powierzchniowych.

Wraz z potencjalnym rozwojem inwestycji budowlanych i infrastrukturalnych, plan ogdlny
powinien zaktada¢ przeciwdziatanie kumulacji negatywnych skutkéw — poprzez stosowanie
narzedzi planistycznych: buforéw zieleni, ekranéw akustycznych, systeméw retencyjnych i
zréznicowania funkcjonalnego terendéw.

Podsumowanie

Plan ogdlny gminy Miasto Sochaczew uwzglednia czynniki Srodowiskowe i mozliwe skutki
przestrzennej transformacji miasta. Wsrdd potencjalnych zagrozen dla srodowiska wyrdznia

sie:

e |okalne przekroczenia norm hatasu w sgsiedztwie drog i linii kolejowe],

e  zanieczyszczenie powietrza wynikajgce z niskiej emisji,

e pogorszenie jakosci wod powierzchniowych i zagrozenie dla uje¢ wod podziemnych,
e zmniejszanie powierzchni biologicznie czynnej na rzecz intensywnej zabudowy.

Zastosowanie zasad zréwnowazonego rozwoju i rozwigzan proekologicznych (retencja,
ochrona zieleni, wtasciwa lokalizacja funkcji miejskich) pozwoli na ograniczenie oddziatywan
negatywnych i poprawe odpornosci miasta na skutki zmian klimatycznych i presji
urbanizacyjne;j.

10.4. Wptlyw na zwierzeta i rosliny

W projekcie planu ogdlnego gminy Miasto Sochaczew przewidziano rozwigzania
ograniczajagce rozprzestrzenianie sie zabudowy na tereny o podwyziszonej wartosci
przyrodniczej. Tereny przeznaczone pod zabudowe obejmujg przede wszystkim obszary
uzytkowane rolniczo oraz tereny przeksztatcone antropogenicznie, znajdujgce sie w
bezposrednim sgsiedztwie zwartej zabudowy miejskie;.

W pédtnocnej i pétnocno-wschodniej czesci miasta Sochaczew znajdujg sie obszary zieleni
urzadzonej oraz zadrzewienia $rédpolne, ktére odgrywaja istotng role w zachowaniu ciggtosci
ekologicznej. W bezposrednim sgsiedztwie miasta, w dolinie rzeki Bzury i w kierunku
potudniowym, zidentyfikowano tereny o istotnych wartosciach przyrodniczych — podmokte
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taki, starorzecza i siedliska o charakterze dolinnym, ktére moga stanowic korytarze migracyjne
dla zwierzat, zwtaszcza ptazéw, ptakéw i drobnych ssakow.

Plan ogdlny zaktada zachowanie ciggtosci terendw zielonych oraz wyznaczenie stref
otwartych wzdtuz doliny Bzury i jej doptywow. Przewiduje sie takze ochrone istniejgcych
zadrzewien i zakrzewien, ktére petnig funkcje biologicznych korytarzy. W rejonach o
szczegblnym znaczeniu przyrodniczym rozwdj zabudowy bedzie ograniczany poprzez
odpowiednie uksztattowanie przestrzeni — m.in. stosowanie zielonych paséw buforowych,
unikanie grodzen nieprzeziernych oraz ochrona fragmentéw naturalnych ekosysteméw.

Takie podejscie pozwoli na ograniczenie fragmentacji siedlisk, zapewniajgc podstawowa
spojnosc ekologiczno-przestrzenng na terenie miasta i jego otoczenia.

10.5. Oddziatywanie na gatunki i siedliska chronione

Na obszarze administracyjnym Sochaczewa nie znajdujg sie zadne obszary Natura 2000, ani
parki narodowe czy rezerwaty przyrody. Jednak w bezposrednim sgsiedztwie miasta
zlokalizowane sg fragmenty Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, obejmujacego
cenne doliny rzeczne, zadrzewienia srdédpolne, tgki oraz siedliska wilgotne, ktére moga
stanowi¢ Srodowisko zycia gatunkdéw chronionych na mocy ustawy o ochronie przyrody.
Elementy te petniag réwniez funkcje lokalnych korytarzy ekologicznych, sprzyjajac
przemieszczaniu sie fauny.

Plan ogdlny nie przewiduje przeksztatcania terendw objetych ochrong prawng ani
inwestycji ingerujgcych w istniejgce naturalne siedliska o potwierdzonej obecnosci gatunkéw
objetych ochrong krajowa lub unijng. Gtéwne kierunki rozwoju przestrzennego miasta
koncentrujg sie na obszarach juz czesciowo przeksztatconych, w tym terenach rolnych i
poprzemystowych, ktérych potencjat przyrodniczy jest ograniczony.

W obrebie doliny Bzury oraz jej doptywdw, gdzie wystepuja siedliska podmokte, szuwary,
zaros$la tegowe i zadrzewienia, zachodzi koniecznos¢ ostroznosci w planowaniu inwestycji z
uwagi na mozliwos¢ wystepowania gatunkéw chronionych, takich jak bobry, zimorodki, ptazy
czy nietoperze. Tereny te petnig istotng funkcje dla zachowania lokalnej bioréznorodnosci i
powinny pozostac¢ wytaczone z intensywnej urbanizacji.

W przypadku planowanych przedsiewzieé¢ inwestycyjnych na terenach o podwyzszonej
wrazliwosci sSrodowiskowe] plan ogdlny powinien przewidywaé koniecznos¢ przeprowadzenia
indywidualnych ocen oddziatywania na srodowisko oraz — w razie potrzeby — wdrozenia
srodkéw minimalizujgcych wptyw inwestycji na przyrode.

10.6. Wptyw na korytarze ekologiczne

Przez teren Sochaczewa i jego bezposrednie otoczenie przebiegajg elementy regionalnej i
lokalnej sieci korytarzy ekologicznych, zwigzane gitéwnie z doling rzeki Bzury oraz jej
doptywami, a takze z terenami podmoktymi, tgkami i zadrzewieniami sSrédpolnymi. Korytarze
te tgczg wieksze kompleksy przyrodnicze, takie jak Bolimowski Park Krajobrazowy na
potudniowym wschodzie i obszary leSne w zachodniej czesci powiatu.

W granicach miasta wystepujg lokalne powigzania przyrodnicze umozliwiajgce migracje
fauny, zwtaszcza wzdtuz doliny Bzury (odnoga korytarza ekologicznego Dolina Bzury — Neru),
dolinek doptywdéw oraz w obrebie terendw zieleni nieurzgdzonej. Ich zachowanie ma istotne
znaczenie dla utrzymania tgcznosci ekologicznej oraz przeciwdziatania fragmentacji
Srodowiska.
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Projekt planu ogdélnego Sochaczewa zaktada rozwéj przestrzenny w sposdb ograniczajgcy
rozpraszanie i izolacje siedlisk, poprzez:

o |okalizacje nowych terendw inwestycyjnych gtéwnie na gruntach rolnych i
zdegradowanych,

e zachowanie ciggtosci terenéw otwartych wzdtuz rzek i ciekdw wodnych,

e unikanie zwartej, liniowej zabudowy w obszarach o potencjalnym znaczeniu migracyjnym,

e mozliwos¢ wprowadzenia zielonych paséw buforowych oraz ograniczen w grodzeniu
dziatek w sgsiedztwie terendw otwartych.

W  przypadku planowanych inwestycji, ktére mogg znaczaco oddziatywaé¢ na
funkcjonowanie korytarzy ekologicznych, plan przewiduje koniecznos¢ indywidualnej oceny
oddziatywania na srodowisko oraz stosowanie rozwigzan minimalizujgcych fragmentacje
Srodowiska.

10.7. Wptyw na ekosystemy i r6znorodnos¢ biologiczna

Réznorodnos$é biologiczna na terenie Sochaczewa ksztattowana jest przez zréznicowany
uktad siedlisk zwigzanych przede wszystkim z doling rzeki Bzury i jej doptywami, a takze z
terenami podmoktymi, tgkami, zadrzewieniami srédpolnymi oraz enklawami zieleni w obrebie
miasta i jego otoczenia. Obszary te tworzg lokalne centra bioréznorodnosci, ktérych znaczenie
przyrodnicze ma przede wszystkim charakter lokalny.

Projekt planu ogdlnego gminy Miasto Sochaczew przewiduje rozwdj zabudowy gtdwnie na
gruntach rolnych oraz terenach zdegradowanych, co pozwala ograniczyé bezposredni wptyw
inwestycji na najcenniejsze przyrodniczo obszary. Niemniej jednak, urbanizacja moze wigzac
sie z nastepujgcymi zagrozeniami:

e zmniejszeniem powierzchni biologicznie czynnej, zwtaszcza w rejonach dotad
niezabudowanych,

e fragmentacjg lokalnych siedlisk, szczegdlnie w sgsiedztwie doliny Bzury i terendow
zadrzewionych,

e zmiang sktadu gatunkowego w wyniku przeksztatcenia siedlisk naturalnych w tereny
zurbanizowane,

e ograniczeniem retencji wod opadowych, co moze wptywac na mikroklimat i wilgotnosé
gleb w obrebie dolin rzecznych.

Skala prognozowanych zmian oceniana jest jako umiarkowana, przy zatozeniu realizacji
zapisOw planu ograniczajgcych negatywny wplyw na $rodowisko. Przewiduje sie m.in.
zachowanie ciggtosci paséw zieleni, unikanie zabudowy w bezposrednim sgsiedztwie ciekow
wodnych i terendw o wyzszym potencjale przyrodniczym, a takze stosowanie rozwigzan
sprzyjajacych retencji i infiltracji wody.

10.8. Oddziatywanie na wode

Jakos¢ wdd powierzchniowych i podziemnych
Sochaczew potozony jest w dorzeczu Wisty, a jego system hydrograficzny tworzg przede
wszystkim rzeka Bzura oraz jej doptywy i inne mniejsze cieki wodne przeptywajgce przez

tereny miejskie, zaréwno zabudowane, jak i rolnicze. W granicach miasta znajdujg sie réwniez
zbiorniki wodne i starorzecza petnigce lokalne funkcje retencyjne.
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Jakos$¢ wéd powierzchniowych i podziemnych moze by¢ zagrozona na skutek:

e dalszej urbanizacji i uszczelnienia powierzchni, co sprzyja sptywowi powierzchniowemu
i zanieczyszczeniom,

e niewystarczajgcej retencji wéd opadowych w nowych obszarach inwestycyjnych,

e |okalnych awarii lub przecigzen sieci kanalizacyjnej, zwtaszcza w warunkach intensywnych
opadéw.

Wody podziemne w Sochaczewie nalezg do jednostek hydrogeologicznych JWPCd
i cze$ciowo do Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215 (Subniecka Warszawska) oraz
2151 (Subniecka Warszawska cze$¢ centralna), w czeéci takze nr 222 (Dolina Srodkowej Wisty).
Mimo dobrej izolacji geologicznej glebszych poziomdéw wodonosnych, strefy
przypowierzchniowe sg bardziej narazone na zanieczyszczenia, zwtaszcza na terenach
z ptytkim zwierciadtem waod gruntowych.

Plan ogodlny przewiduje dalszy rozwdj i modernizacje infrastruktury wodociggowe;j
i kanalizacyjnej, co ma ograniczy¢ ryzyko skazen wéd oraz poprawi¢ standardy sanitarne na
peryferyjnych obszarach miasta.

Zagrozenie powodziowe

Rzeka Bzura i jej dolina stanowig gtdwng os$ hydrologiczng Sochaczewa, a niektore jej
odcinki objete sg ryzykiem wezbran wody, zwtaszcza w okresach roztopéw lub intensywnych
opadéw. Cho¢ rozlegte tereny zalewowe nie dominujg w strukturze miasta, lokalne ryzyko
podtopien istnieje w rejonach dolin rzecznych i stabo odwodnionych niecek terenowych.

Plan ogdlny uwzglednia znaczenie hydrologiczne doliny Bzury i jej doptywdw, wskazujac na
konieczno$¢ zachowania terendw zalewowych jako obszaréw otwartych, ograniczenia
zabudowy w ich sgsiedztwie oraz mozliwosci stosowania zielonej infrastruktury retencyjnej,
w tym rozwigzan spowalniajgcych odptyw wody i zwiekszajgcych jej infiltracje. Zatozono
zachowanie istniejgcej zabudowy z wyznaczeniem stref planistycznych w granicach dziatek
ewidencyjnych. W granicach obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig w projekcie planu
wskazano strefy z zabudowg jedynie dla stanu istniejgcego zainwestowania. Fragmenty
terenéw wskazane w planach miejscowych pod zabudowe a niezainwestowane wskazano
gtownie jako strefy otwarte.

10.9. Oddziatywanie na powietrze

W Sochaczewie gtéwne Zrédfa emisji zanieczyszczen powietrza majg charakter rozproszony
i obejmujg przede wszystkim:

e indywidualne systemy ogrzewania budynkéw mieszkalnych, zwitaszcza w starszych
czesciach miasta, gdzie nadal wykorzystywane sg paliwa state (tzw. niska emisja),

e ruch samochodowy, skoncentrowany w centrum miasta oraz na odcinkach drog
krajowych i wojewddzkich przebiegajgcych przez teren miasta,

e |okalne Zrédfa przemystowe i ustugowe, w tym zaktady produkcyjne, sktady i punkty
przetadunkowe, szczegdlnie zlokalizowane na obrzezach i w potudniowo-wschodniej
czesci miasta.

Plan ogdlny wspiera dziatania zmierzajgce do ograniczania emisji zanieczyszczen do
atmosfery, w tym poprzez rozwdj systemdéw cieptowniczych i gazowych, szczegdlnie w
dzielnicach zdominowanych przez zabudowe jednorodzinng, promocje termomodernizacji
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budynkdéw oraz wymiany zrédet ciepta na bardziej efektywne i mniej emisyjne, uwzglednienie
mozliwosci rozwoju odnawialnych zrédet energii, w szczegdlnosci instalacji fotowoltaicznych.

W perspektywie dtugoterminowej istotne bedzie réwniez: usprawnienie uktadu drogowego
miasta, w tym rozwdj uktadu obwodnic i tras omijajgcych centrum, dziatania na rzecz
zrownowazonego transportu tj. rozwdj Sciezek rowerowych, komunikacji publicznej
i infrastruktury pieszej.

Podejmowane dziatania powinny przyczynié sie do stopniowej poprawy jakos$ci powietrza
w miescie oraz ograniczenia negatywnego wptywu na zdrowie mieszkancéw.

10.10. Oddziatywanie na powierzchnie ziemi

Plan ogdlny gminy Miasto Sochaczew przewiduje rozwdj zabudowy gtéwnie na terenach
rolnych oraz na obszarach juz czesciowo przeksztatconych, przede wszystkim w sgsiedztwie
istniejgcych struktur miejskich. Takie podejscie ogranicza presje na obszary przyrodniczo
cenne, jednak proces urbanizacji moze wigzac sie z okreslonymi zagrozeniami dla powierzchni
ziemi, w tym:

e trwatg utratg uzytkdw rolnych, w tym réowniez gleb o $redniej klasie bonitacyjnej (klasa IV
i lokalnie lllb),

e zwiekszonym ryzykiem lokalnej erozji gleb, zwtaszcza w rejonach o naturalnym spadku
terenu, m.in. w sgsiedztwie dolin rzeki Bzury oraz Utraty,

e wzrostem ilosci odpadéw budowlanych, w szczegdlnosci na terenach, ktére wymagaja
wczesniejszej  rozbiorki  zabudowy, rekultywacji lub  przeksztatcenia  (np.
poprzemystowych, zdegradowanych).

W zwigzku z tym plan ogdlny powinien by¢ realizowany przy uwzglednieniu:

e dziatan ograniczajgcych nadmierng urbanizacje na terenach rolnych o wyzszej klasie gleb,

e wtasciwego zarzgdzania gospodarkg odpadami budowlanymi,

e rekultywacji terenéw zdegradowanych przed przystgpieniem do inwestycji,

e odpowiedniego zagospodarowania wdéd opadowych w celu ograniczenia
powierzchniowego sptywu i erozji.

10.11. Oddziatywanie na krajobraz

Krajobraz Sochaczewa ksztattowany jest przez doline rzeki Bzury, obszary rolnicze, enklawy
zieleni srddmiejskiej oraz otaczajgce miasto tereny podmiejskie z przewaga pdl uprawnych,
zadrzewien $rédpolnych i fragmentdow laséw. Uktad ten, pomimo znacznego przeksztatcenia
w wyniku urbanizacji, zachowat lokalne wartos$ci estetyczne i przyrodnicze, szczegdlnie
w sgsiedztwie doliny Bzury i jej doptywdéw (m.in. Utraty). Widoczne sg takze elementy
historycznego krajobrazu kulturowego —w tym uktad urbanistyczny centrum, cmentarze oraz
obiekty sakralne i kolejowe.

Plan ogdlny gminy Miasto Sochaczew zaktada:

e ochrone uktadow krajobrazowych wzdtuz dolin ciekdw wodnych oraz zachowanie
terendw zieleni jako struktury taczacej przestrzen miejskg z krajobrazem otwartym - w
tym doliny Bzury uznanej w Audycie krajobrazowym wojewddztwa mazowieckiego jako
krajobraz priorytetowy;

e unikanie zwartej zabudowy w obszarach o wyraznych walorach krajobrazowych
i widokowych — w szczegdlnosci na obrzezach doliny Bzury oraz w otoczeniu enklaw
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zieleni a takze na potudniowych obrzezach miasta, w Audycie krajobrazowym
wojewoddztwa mazowieckiego rowniez wskazanych jako krajobraz priorytetowy;
e utrzymanie i wzmocnienie ciggtos$ci krajobrazu otwartego poprzez zachowanie terenéw
rolnych, zadrzewien i otwartych przestrzeni biologicznie czynnych na obrzezach miasta,
e ksztattowanie zabudowy w sposéb tagodzacy jej ekspozycje — np. poprzez wykorzystanie
zieleni izolacyjnej, unikanie duzych dominant kubaturowych w przestrzeniach
ekspozycyjnych i dostosowanie form architektonicznych do skali otoczenia.

Podsumowanie

Projekt planu ogdlnego gminy Miasto Sochaczew przewiduje rozwdj przestrzenny zgodny
z zasadami zrownowazonego rozwoju. Nowe inwestycje lokalizowane sg gtéwnie na terenach
rolnych oraz juz przeksztatconych, co minimalizuje bezposredni wptyw na cenne elementy
przyrodnicze i krajobrazowe. Plan podkresla znaczenie krajobrazu jako elementu tozsamosci
lokalnej, przyczyniajacego sie do jakosci zycia mieszkancow.

10.12. Rozwazane warianty alternatywne

W toku prac nad planem ogélnym gminy Miasto Sochaczew przeanalizowano kilka
mozliwych wariantdw rozwoju przestrzennego, roznigcych sie rozmieszczeniem funkcji,
stopniem intensywnosci zabudowy oraz zakresem przeksztatcen terendéw rolnych i zielonych.
Analiza wariantéw miafa na celu wybér rozwigzania najlepiej rownowazgcego potrzeby
rozwojowe miasta z ochrong srodowiska i zachowaniem tadu przestrzennego.

W ramach analiz brano pod uwage wariant zaktadajgcy ograniczenie rozwoju zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej w rejonach doliny Bzury i jej doptywdéw oraz w poblizu terendéw
zieleni Srédmiejskiej. Miat on na celu wzmocnienie ochrony przyrody, ale jego realizacja
mogtaby prowadzi¢ do rozproszenia zabudowy na obrzezach miasta, zwiekszajgc koszty
obstugi infrastrukturalnej i presje na tereny rolne.

Rozpatrzono takze wariant intensyfikacji zabudowy wewnatrz istniejgcych granic
urbanistycznych, poprzez zageszczanie zabudowy mieszkaniowej w juz zurbanizowanych
czesciach miasta. Ten wariant, cho¢ korzystny z punktu widzenia ograniczenia ekspansji
przestrzennej, mogtby prowadzi¢ do nadmiernego obcigzenia infrastruktury spotecznej
i komunikacyjnej w centrum Sochaczewa.

Analizowano takze wariant zerowy, czyli brak uchwalenia planu ogdlnego — oznaczatby on
kontynuacje planowania w oparciu o istniejgce miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego oraz decyzje administracyjne. Wariant ten oceniono jako neutralny
srodowiskowo, jednak niewystarczajacy dla zapewnienia spdjnego i dtugofalowego rozwoju
przestrzennego miasta.

Ostatecznie przyjety wariant planistyczny zaktada rozwdéj zabudowy przede wszystkim na
terenach o nizszych wartosciach przyrodniczych — gtéwnie na gruntach rolnych potozonych
w sgsiedztwie juz zurbanizowanych obszaréw. Plan zapewnia takze ochrone dolin ciekdéw
wodnych, struktury zieleni i krajobrazu otwartego jako elementéw kluczowych dla jakosci
Srodowiska i tozsamosci przestrzennej Sochaczewa.
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11. ROZWIAZANIA MAJACE NA CELU ZAPOBIEGANIE, OGRANICZANIE LUB KOMPENSACIE
PRZYRODNICZA NEGATYWNYCH ODDZIAtYWAN NA SRODOWISKO MOGACYCH BYC
REZULTATEM REALIZACJI PROJEKTOWANEGO DOKUMENTU

Analiza ustalen projektu planu ogdlnego gminy Miasto Sochaczew, w odniesieniu do jego
mozliwego oddziatywania na $rodowisko, wskazuje na uwzglednienie podstawowych zasad
ochrony zasobdw naturalnych, w tym dolin rzecznych, enklaw le$nych, uzytkéw rolnych oraz
lokalnych struktur przyrodniczych.

Przyjeto szereg rozwigzan planistycznych, ktdre stuzg ograniczeniu negatywnego wptywu
urbanizacji i zapewniajg podstawowe mechanizmy kompensacyjne oraz ochronne. Zostaty one
opracowane zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.) i obejmujg m.in.:

e zachowanie ciggtosci ekologicznej doliny rzeki Bzury i jej doptywdw poprzez unikanie
zabudowy zwartej w ich sgsiedztwie oraz wyznaczenie terendéw otwartych i zieleni
towarzyszacej w dolinach ciekéw wodnych;

e ochrona enklaw zieleni i terenéw podmoktych na obrzezach miasta, w tym istniejgcych
zadrzewien $rédpolnych i zieledcéw, ktdre petnig funkcje buforowe i retencyjne;

e zachowanie i rozwdj terendw zieleni urzadzonej i nieurzadzonej w granicach miasta —
w tym parkéw miejskich, zieleicow osiedlowych oraz zieleni wzdtuz gtéwnych arterii
komunikacyjnych, co wspiera adaptacje miasta do zmian klimatu i poprawia jakos$¢ zycia
mieszkancow;

e wprowadzenie minimalnych wskaznikdw powierzchni biologicznie czynnej dla nowych
terendéw zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i produkcyjnej, celem ograniczenia
zjawiska uszczelnienia gruntu i pogorszenia bilansu wodnego;

e mozliwos¢ zastosowania zielonej infrastruktury (np. ogrody deszczowe, zielone dachy,
systemy retencji rozproszonej) szczegdlnie w nowo projektowanych osiedlach i terenach
inwestycyjnych;

e unikanie lokalizacji intensywnej zabudowy w rejonach o podwyzszonej wrazliwosci
Srodowiskowej, zwtaszcza w obszarach potencjalnie zalewowych oraz w strefach
buforowych wokét ciekdw wodnych i obiektdw chronionej zieleni.

11.1. Rozwigzania majace na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje
przyrodnicza negatywnych oddziatywan na cele i przedmioty ochrony obszaru Natura
2000 oraz integralnos¢ tego obszaru

Na obszarze administracyjnym miasta Sochaczew nie wystepujg bezposrednio zadne
obszary nalezgce do sieci Natura 2000. Jednakze w jego sasiedztwie, w granicach powiatu
sochaczewskiego, zlokalizowany jest m.in. obszar Natura 2000 ,,Dolina Bzury” (PLH100006),
ktdrego celem ochrony sg siedliska przyrodnicze zwigzane z dolinami rzecznymi oraz gatunki
zwierzat wymagajace ochrony w ramach sieci.

Pomimo braku bezposredniego pokrycia obszarem Natura 2000, projekt planu ogélnego
gminy Miasto Sochaczew uwzglednia zasady ostroznosci i prewencji w kontekscie
potencjalnego oddziatywania na sgsiadujace tereny cenne przyrodniczo. Integralnosc tych
obszaréw uznawana jest za istotng w kontekscie zachowania spdjnosci sieci ekologicznej
regionu.

W celu zapobiezenia negatywnym skutkom planowanej urbanizacji przyjeto nastepujace
rozwigzania:
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e zachowanie i ochrona ciggtosci ekologicznej doliny Bzury oraz korytarzy przyrodniczych
powigzanych z jej doptywami;

e unikanie lokalizacji funkcji intensywnych (produkcyjnych, magazynowych) w sgsiedztwie
stref o podwyzszonej wartosci przyrodniczej;

e ograniczenie mozliwosci zabudowy w rejonach terenéw podmoktych, tgk i zadrzewien,
ktore stanowig naturalne siedliska i enklawy bioréznorodnosci;

e ochrona istniejgcej zieleni wysokiej oraz ograniczanie emisji Swiatfa i hatasu w obszarach
peryferyjnych miasta;

e wspieranie retencji wodnej poprzez projektowanie powierzchni biologicznie czynnych,
infiltracyjnych oraz stosowanie zielonych rozwigzan inzynieryjnych.

Zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na Srodowisko (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 1112 ze zm.), wszelkie inwestycje planowane na
terenach mogacych oddziatywa¢ na obszary chronione podlegajg indywidualnej ocenie
oddziatywania na s$rodowisko, co stanowi dodatkowy mechanizm zabezpieczajacy
integralnos¢ i cele ochrony sieci Natura 2000.

12. ROZWIAZANIA ALTERNATYWNE DO ROZWIAZAN ZAWARTYCH W PROJEKTOWANYM
DOKUMENCIE WRAZ Z UZASADNIENIEM ICH WYBORU

Projekt planu ogdélnego gminy Miasto Sochaczew uwzglednia najbardziej optymalne
rozwigzania w zakresie ochrony $rodowiska, rozwoju gospodarczego i urbanistycznego.
Podczas prac nad dokumentem rozwazano alternatywne rozwigzania, ktére jednak zostaty
odrzucone, poniewaz nie spetniaty kryteriéw zréwnowazonego rozwoju.

Alternatywne warianty planistyczne obejmowaty:

1. Maksymalna intensyfikacja zabudowy terendw miejskiej:

o odrzucono ten wariant ze wzgledu na ryzyko nadmiernego uszczelnienia
powierzchni, ograniczenie powierzchni biologicznie czynnych oraz potencjalne
pogorszenie warunkdw klimatycznych i akustycznych w obrebie miasta.
Intensyfikacja mogtaby rowniez prowadzi¢ do przecigzenia istniejgcej
infrastruktury oraz zwiekszonego ryzyka podtopien.

2. Rozwdj zabudowy w kierunku doliny Bzury i jej doptywow

o odrzucony ze wzgledu na warto$¢ przyrodnicza doliny rzecznej, jej znaczenie
dla lokalnej retencji wodnej oraz funkcje korytarza ekologicznego. Rozszerzenie
terendw inwestycyjnych w tym kierunku wigzatoby sie z ryzykiem zaburzenia
stosunkéw wodnych, ostabienia funkcji przyrodniczych oraz pogorszenia
jakosci krajobrazu.

3. Zachowanie status quo (brak regulacji i planowania przestrzennego)

o odrzucono, poniewaz brak takiego dokumentu maégtby prowadzi¢ do
niespdéjnosci w prowadzeniu polityki przestrzennej miasta oraz ograniczac
mozliwos¢ koordynowania rozwoju Sochaczewa w perspektywie dtugofalowe;.
Uznano, ze plan ogdlny jest niezbedny do zapewnienia przejrzystych zasad
zagospodarowania przestrzennego w  kontekscie zmian spoteczno-
gospodarczych oraz planowania inwestycji publicznych i prywatnych.
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12.1. Wybdr optymalnego wariantu planu ogdlnego
Zastosowany w projekcie wariant kompromisowy zaktada:

e  Zréwnowazony rozwdj urbanistyczny, umozliwiajacy rozbudowe funkcji mieszkaniowych
i ustugowych bez ingerencji w cenne przyrodniczo obszary doliny Bzury, enklawy le$ne
oraz tereny wilgotne w pétnocnej i zachodniej czesci miasta.

e Utrzymanie terendw otwartych i biologicznie czynnych w newralgicznych obszarach
srodowiskowych, w tym wzdtuz dolin rzecznych i na obszarach o ograniczonej
przepuszczalnosci gruntu, gdzie szczegdlnie wazne jest spowolnienie odptywu wadd
opadowych.

e Priorytet dla modernizacji infrastruktury technicznej i energetycznej, wspierajacej
ograniczenie emisji zanieczyszczen z indywidualnych Zzrédet ciepta, poprawe efektywnosci
energetycznej zabudowy oraz adaptacje do zmian klimatycznych.

Zastosowany wariant umozliwia uporzadkowany rozwdj przestrzenny Sochaczewa,
ogranicza presje inwestycyjng na obszary cenne krajobrazowo i ekologicznie oraz poprawia
jakos¢ zycia mieszkarncow — bez nadmiernej ingerencji w lokalne zasoby srodowiskowe i uktady
przyrodnicze.

13. PROPOZYCJE DOTYCZACE PRZEWIDYWANYCH METOD ANALIZY SKUTKOW REALIZACJI
POSTANOWIEN PROJEKTOWANEGO DOKUMENTU ORAZ CZESTOTLIWOSC JEJ
PRZEPROWADZANIA

Ocena skutkéw realizacji postanowien planu ogdlnego bedzie prowadzona w trybie
biezacego monitoringu, realizowanego w ramach procedur zwigzanych z uchwalaniem
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Analizie podlegaé¢ bedzie przede
wszystkim zgodnosé projektdw mpzp z wytycznymi funkcjonalno-przestrzennymi i kierunkami
rozwoju okreslonymi w planie ogdlnym, oraz z przyjetymi standardami urbanistycznymi.

Zadanie to lezy w kompetencjach Rady Miejskiej w Sochaczewie, ktéra — poprzez cykliczng
ocene spoéjnosci dokumentéw planistycznych — bedzie mogta oceni¢ efektywnos$é wdrazania
polityki przestrzennej, identyfikowaé ewentualne nieprawidfowosci oraz podejmowac
dziatania korygujace.

14. TRANSGRANICZNE ODDZIALYWANIE NA SRODOWISKO

Ze wzgledu na potozenie miasta Sochaczew w czesci kraju znacznie oddalonej od granic
panstwowych, realizacja ustalen planu ogdlnego nie bedzie powodowaé transgranicznego
oddziatywania na srodowisko. Ponadto, ustalenia planu dotyczg jedynie strefowania obszaru
miasta oraz okreslenia parametréw i wskaznikdéw urbanistycznych, bez wskazania konkretnych
inwestycji, co dodatkowo wyklucza mozliwos$é transgranicznego oddziatywania.

15. STRESZCZENIE W JEZYKU NIESPECJALISTYCZNYM

Celem prognozy jest przedstawienie, w jaki sposéb ustalenia zawarte w projekcie planu
ogolnego gminy Miasto Sochaczew mogg wptywac na srodowisko. Dokument ten porzadkuje
przestrzen miasta, wyznaczajgc rézne strefy i wskazujgc, jakie zasady powinny obowigzywacé
przy planowaniu nowych inwestycji — na przykfad, jakg czes¢ dziatki nalezy pozostawié jako
teren zielony, jak wysokie moga by¢ budynki, czy jaka powinna by¢ odlegtos¢ od granic dziatki.
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W prognozie omoéwiono mozliwe skutki tych ustalen dla przyrody i jakosci zycia
mieszkarncow. Wzieto pod uwage m.in. wptyw na czystosc¢ powietrza, stan wod i gleb, lokalny
klimat, poziom hatasu, obecnos¢ roslin i zwierzat, a takze na krajobraz i bezpieczeristwo.
Zwrdcono rowniez uwage na potrzebe ochrony miejsc cennych przyrodniczo i kulturowo.

Poniewaz plan ogdlny nie wskazuje konkretnych inwestycji, ale jedynie ogdélne zasady
zagospodarowania terenu, jego wptyw na sSrodowisko ma charakter posredni. Bedzie
on jednak odgrywat wazng role przy tworzeniu bardziej szczegdétowych dokumentéw, takich
jak miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze projekt planu zostat opracowany z myslg
o zachowaniu réwnowagi pomiedzy rozwojem miasta a ochrong jego zasobow przyrodniczych
i kulturowych. Zaproponowane rozwigzania sg zgodne z przepisami i odpowiadajg
mozliwosciom, jakie daje plan ogdlny w zakresie ochrony srodowiska.

Dokument ocenia, czy planowane dziatania mogg powodowac zanieczyszczenia, hatas czy
inne ucigzliwosci oraz w jaki sposdb bedg chronione cenne przyrodniczo obszary. Podkreslono
rowniez konieczno$s¢ monitorowania skutkéw realizacji planu, aby na biezgco dostosowywac
zagospodarowanie przestrzenne do warunkéw srodowiskowych.

W zwigzku z tym, ze plan koncentruje sie na zasadach uzytkowania terenu i nie wskazuje
konkretnych inwestycji, nie przewiduje sie wptywu na srodowisko poza granicami kraju.

Dokument zostat przygotowany w sposéb, ktéry umozliwia rozwéj miasta w zgodzie
z ochrong zasobdw naturalnych i dbatoscig o jako$¢ zycia mieszkancow.

SPIS RYSUNKOW

Rysunek 1. Strefy planistyczne na obszarze miasta Sochaczew (Zrédfo: opracowanie wtasne — projekt
Jo o Ta 1V e Te o] [ T=Te o) AP 15
Rysunek 2. Potozenie miasta Sochaczew na tle podziatu administracyjnego .............ccccceeeveeeeccnnnnnn. 22
Rysunek 3. Stan zagospodarowanie miasta Sochaczew — widok na ortofotomapie............................ 23
Rysunek 4. Mapa uksztattowania terenu miasta SOCAACZEW.............cccueeeeccveeeeciieeeeciieeeeecveeeeeeveeeens 25
Rysunek 5. Lokalizacja Sochaczewa na tle MezoregionOW ................ccccueeeeccueeeecieeeeeiiieeeeeiveeeesiseeeens 26
Rysunek 6. Rozktad warunkéw budowalnych dla miasta Sochaczew i w najblizszym sqsiedztwie...... 28
Rysunek 7. ZtoZa na obszarze mMiasta@ SOCAACZEW.............ccecccuveeeeiiiveeeeiiieeeecireeeeeveeeesreeessreeessareee s 29
Rysunek 8. Gleby na 0bszarze miasta SOCRACZEW .............cocccuueeeeciiueeeeiiieeeecireeeeecree e e e e e e sree e e sareee s 31
Rysunek 9. Uzytki rolne i lesne na obszarze miastd SOCAACZEW ............c..ueeeeceveeeeciiieeeeciieeeescieeeescveeenn 32
Rysunek 10. Rzeki, strumienie i rowy melioracyjne na obszarze miasta Sochaczew i w jego najblizszym
Lo o Tor4 =1 ) PRSP OPPTPPPT 34
Rysunek 11. Jednolite wody powierzchniowe rzeczne na obszarze miasta Sochaczew ........................ 35
Rysunek 12. Obszary zbiornikdw wdd podziemnych dla miasta SOChACzew ...........ccccccoeeevecveeeeccnnnnnn. 37
Rysunek 13. Wielkopowierzchniowe formy przyrody tworzgce sieci powiazan przyrodniczych w rejonie
SOCHACZEWA ...ttt ettt ettt sttt sttt e s et e s abe e s be e s bt e e sabeesabb e e abeesabaeesabeesataesabaeesabaeenseean 45
Rysunek 14. Krajobrazy zdiagnozowane na obszarze miasta SOChACZEW. ...........ccueeeeecuveeeeccveeeeicnnnnnn 48
Rysunek 15 Mapa zagrozen powodziowych na terenie miasta SOChQCZEW ...............ccccvueeeeecveeeeecnnennn. 60
Rysunek 16. Osuwiska i tereny zagroZzone ruchami masowymi ziemi na obszarze miasta Sochaczew 61
Rysunek 17. Potencjalne emisje hatasu na obszarze miasta SOCAACZEW. .............ceeeeeeeeeecciieeeeeeeeeeecnns 70

-81-



OSWIADCZENIE AUTOROW PROGNOZY

Zgodnie z art. 51 ust.2 pkt 1 lit. f oraz art.74a ust.3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu
informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach
oddziatywania na srodowisko, jako autor prognozy oddziatywania na srodowisko dla planu ogdlnego
gminy Miasto Sochaczew, oswiadczam, iz spetniam wymagania, o ktérych mowa w art. 74 ust. 2 ww.
ustawy: tj. ukonczytam studia jednolite studia magisterskie na kierunku biotechnologia.

Jestem swiadoma odpowiedzialnosci karnej za ztozenie fatszywego oswiadczenia.

Katarzyna Ewa Sobierajska

Lot eﬂj,,g :
Warszawa 31 paigziernika 2025r./15 kwietnia 2026r./6 czerwca 2026r.

Zgodnie z art.51 ust.2 pkt 1 lit. f oraz art.74a ust.3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach
oddziatywania na $rodowisko, jako autor prognozy oddziatywania na srodowisko dla planu ogélnego
gminy Miasto Sochaczew, o$wiadczam, iz spetniam wymagania, o ktérych mowa w aft. 74 ust. 2 ww.
ustawy:

1) ukoniczytam studia jednolite studia magisterskie na kierunku architektura | urbanistyka

2) posiadam 3-letnie doswiadczenie w pracach w zespotach przygotowujgcych raporty
o oddziatywaniu przedsiewziecia na Srodowisko lub prognozy oddziatywania na Srodowisko oraz bytam
co najmniej pieciokrotnie cztonkiem zespotédw autoréw przygotowujgcych raporty o oddziatywaniu
przedsiewziecia na srodowisko lub prognozy oddziatywania na srodowisko,

Jestem swiadoma odpowiedzialnosci karnej za ztozenie fatszywego oswiadczenia.

pazdziernika 2025 r. ./15 kwietnia 2026r./6 czerwca 2026r.
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