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I WPROWADZENIE

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2012.647 t.j. ze zm.) zastepujaca ustawe z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Z 1999 r. Nr 15, poz. 139 ze zm.), a takze dokonane zmiany w innych
przepisach regulujgcych polityke przestrzenng — powodujg zasadnos¢ przystosowania zapisu

studium do aktualnych wymogdw formalno-prawnych.

Wymieniona wyzej ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r.
jednoznacznie stwierdza w art. 9 ust. 4; , Ustalenia studium sg wigzace dla organéw gminy przy
sporzadzaniu planéw miejscowych” a w art. 20 ust. 1 ,,Plan miejscowy uchwala rada gminy, po

stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium...”.

Cytowana ustawa podnosi wiec range studium jako aktu kierownictwa wewnetrznego
w stosunku do zapisu ustawy z 1994 r., wedtug ktérej wymagano jedynie spdjnosci pomiedzy

studium a planem miejscowym.

Elementem ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest
stwierdzenie, ze w ramach polityki przestrzennej gminy istnieje wymaog okreslenia ,,... lokalnych
zasad zagospodarowania przestrzennego ...”. Uzupetnienie to jest bardzo istotne i ma swoje
konsekwencje w cyt. art. 9 o wigzgcym znaczeniu ustalen studium przy sporzadzaniu planéw

miejscowych.

Rada Gminy Sochaczew podjeta Uchwate Nr LI/197/2006 z dnia 26 wrze$nia 2006 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Sochaczew. Zgodnie z powyzszg uchwatg studium ma obejmowaé teren
zawarty w granicach administracyjnych gminy Sochaczew. Dotychczas obowigzujgce studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sochaczew przyjete zostato
uchwatg Nr XXIV/89/2004 Rady Gminy Sochaczew z dnia 25 sierpnia 2004 r. w sprawie zmiany
studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sochaczew

z pAdzniejszymi zmianami.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003 r.
(Dz.U.2012.647 t.j. ze zm.) naktada obowigzek dokonywania oceny aktualnosci studium. Wyniki
analizy majg by¢ przekazywane radzie gminy po uzyskaniu opinii wtasciwej komisji
urbanistyczno-architektonicznej. Rada gminy zgodnie z art. 32 ust. 2 podejmuje uchwate

w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych, a w przypadku uznania ich za nieaktualne



STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY SOCHACZEW

w catosci lub czesci podejmuje dziatania, o ktérych mowa w art. 27. Art. 27 w brzmieniu:

»Zmiana studium lub planu miejscowego nastepuje w takim trybie, w jakim sg one uchwalane”.
Zasadnos¢ opracowania nowego studium wynika z:

1. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003 r.
(Dz.U.2012.647 t.j. ze zm.), okreslajgcej szczegdétowe wymagania dotyczace zaréwno
zapisu problematyki studium, jak imiejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego;

2. wprowadzenia Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r.
w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118, poz. 1233);

3. wprowadzenia Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587);

4. potrzeby posiadania przez gmine aktualnej wersji studium, stuzgcego jako podstawa
do opracowywania kolejnych miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego, nie naruszajgcych ustalen aktualnej wersji studium, o czym mowi

cytowana ustawa w art. 20.

Projekt studium ma za zadanie uwzglednienie powyzszych proceséw w celu uzyskania
zapisu okreslajacego aktualng polityke przestrzenng gminy Sochaczew obejmujgcy jej obszar

w granicach administracyjnych.

Ustawa podtrzymuje zasade, ze studium nie jest aktem prawa miejscowego, oraz ze
takim aktem jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Studium stanowi akt
polityki przestrzennej, ktérego ustalenia obowigzujg zaréwno rade gminy, jak i organy i jednostki
podlegajgce radzie. Decyzje rady podejmowane w trybie jej uchwat nie mogg by¢ wzajemnie

sprzeczne lub niespdjne.

Obowigzujgce przepisy ustalajg konieczno$¢ uwzglednienia w studium polityki
przestrzennej o ponadlokalnym charakterze — naktadajg obowigzek zawarcia w studium
rozwigzan przyjetych w koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju, strategii rozwoju

i planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa.

Niniejsze Studium obejmuje teren zawarty w granicach administracyjnych gminy.

Zakres opracowania obejmuje uwarunkowania i kierunki okreslone w art. 10 ust. 1 i 2 ustawy
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zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym. Zaréwno czesé
tekstowa, jak i czes¢ graficzna studium stanowig nowa edycje opracowang zgodnie z aktualnym

stanem prawnym.

Opracowanie swym zakresem obejmuje uwarunkowania — czes¢ A, zawierajacqy analize
stanu istniejgcego (zagospodarowanie przestrzenne, systemy komunikacji i infrastruktury
technicznej, dziedzictwo kulturowe i Srodowisko przyrodnicze), a takze odnosi sie do
obowigzujgcych planéw i programéw wyzszych szczebli. Czes¢ B zawiera kwestie kierunkowe
opracowania — polityke przestrzenng gminy, sposéb ksztattowania struktur przestrzennych
i zasady zagospodarowania terendw. Ponadto okreslono kierunki ochrony i ksztattowania
sSrodowiska przyrodniczego idziedzictwa kulturowego, a takie wytyczne rozwoju systemu

komunikacji i infrastruktury technicznej.
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I UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z KONCEPCJI PRZESTRZENNEGO
ZAGOSPODAROWANIA KRAJU ORAZ PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO WOJEWODZTWA

1. Koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju

Przyjeta w grudniu 2011 r. Koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju
definiuje wizje Polski w 2030 r. jako kraju o ugruntowanych warunkach trwatego
i zrbwnowazonego rozwoju, dobrze zagospodarowanego, sprawnie  zarzgdzanego
i bezpiecznego. Stan ten ma byé rezultatem proceséw gospodarczych, spotecznych,
przestrzennych oraz cywilizacyjnych. Cechg kraju ma by¢ spdjnos¢ spoteczno-gospodarcza
i terytorialna — silne regiony, ktérych rozwdj oparty bedzie na endogenicznym potencjale
i przewagach konkurencyjnych, kreowac¢ majg ogdlnokrajowe impulsy rozwojowe, przyczyniajgc

sie do osiggania celdow ogdlnych polityki regionalnej i przestrzenne;.

Wizja Polski w 2030 r. opiera sie na pieciu pozadanych cechach przestrzeni:
konkurencyjnosci i innowacyjnosci, spdjnosci wewnetrznej, bogactwie i rdznorodnosci

biologicznej, bezpieczenstwie oraz na tadzie przestrzennym.

Schemat 1. Gtéwne cechy polskiej przestrzeni 2030 wskazane w Koncepcji przestrzennego
zagospodarowania kraju.
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Zrédto: Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030.

Celem strategicznym polityki przestrzennego zagospodarowania kraju w horyzoncie
roku 2030 jest efektywne wykorzystanie przestrzeni kraju i jej terytorialnie zréznicowanych
potencjatéw rozwojowych dla osiggania ogdlnych celéw rozwojowych — konkurencyjnosci,
zwiekszenia zatrudnienia, sprawnosci funkcjonowania panstwa oraz spdjnosci w wymiarze

spotecznym, gospodarczym i terytorialnym w dtugim okresie.
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Wsrod celdow szczegdtowych tej polityki znalazty sie tez te dotyczace obszardow

wiejskich, tj.
e  Wspomaganie restrukturyzacji obszaréw wiejskich

W ramach polityki przestrzennego zagospodarowania i polityki regionalnej
restrukturyzacja obszaréw wiejskich ma podstawowe znaczenie dla Polski. Niezbedne jest
wzmacnianie potencjatu rozwojowego obszaréw wiejskich takze w wymiarze lokalnym
(gminnym, powiatowym isubregionalnym) i rozszerzanie oferty lokalnych rynkéw pracy,
z uwzglednieniem uwarunkowan lokalnych. Obszary wiejskie petnig wiele funkcji o zasadniczym
znaczeniu dla zrdwnowazonego rozwoju kraju zaréowno w sferze produkcji (rolniczej
i pozarolniczej), konsumpcji, jak i dostarczania débr publicznych, sg miejscem zycia, pracy
i wypoczynku wiekszosci spofeczenstwa. Jednoczesnie na obszarach tych znajduje sie
zdecydowana wiekszos¢ form ochrony przyrody oraz prowadzone sg rézne rodzaje aktywnosci
gospodarczej, z ktérych najbardziej powszechne i charakterystyczne jest rolnictwo. Dlatego
szczegblnie istotne jest wspieranie wielofunkcyjnego rozwoju obszaréw  wiejskich
z wykorzystywaniem ich potencjatu endogenicznego oraz wykorzystywanie i wzmacnianie

efektow dyfuzji procesdw rozwojowych miejskich centréw rozwoju.

Konieczne jest utatwienie mieszkanncom dostosowania sie do zmian strukturalnych
poprzez wykorzystanie innych waloréw tych obszaréw (np. w zakresie ekologii, rozwoju
turystyki, produkcji energii w oparciu o lokalne zrédta surowcow) i zwiekszenie mozliwosci
znalezienia zatrudnienia w bardziej produktywnych sektorach gospodarki. Nastgpi to dzieki
wsparciu rozwoju zasobdw ludzkich, kapitatu spotecznego oraz inwestycji w infrastrukture
techniczng (transportowg, telekomunikacyjng, energetyczng niskich napie¢ iochrony
Srodowiska) i spoteczng. Waznym elementem dziatan restrukturyzacyjnych sa ukierunkowane na
wzrost roli i jako$ci dziatania instytucji publicznych (w tym administracji), obstugujgcych procesy
restrukturyzacyjne oraz stuzgce pobudzaniu aktywnosci i budowaniu partnerstwa pomiedzy

réznymi grupami spotecznymi.
e Integracja przestrzenna i funkcjonalna obszaréw wiejskich

Polityka przestrzenna wobec obszaréw wiejskich bedzie zmierzaé do uruchomienia
istniejgcego potencjatu rozwojowego tych obszaréw w celu zwiekszenia ich konkurencyjnosci
jako miejsca zamieszkania i pracy, wypoczynku oraz prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
i poprawy warunkéw zycia mieszkancédw. Dla harmonijnego rozwoju obszaréw wiejskich
niezbedna jest nalezyta ochrona i wykorzystanie dla celéw rozwojowych ich potencjatu
przyrodniczego, krajobrazowego i kulturowego, poprawa jakosci i dostepnosci ustug

publicznych, wzmacnianie spotecznosci lokalnych, tworzenie warunkéw do rozwoju dziatalnosci
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gospodarczej, co sprzyjaé¢ bedzie powstawaniu zrédet dochodu poza rolnictwem. Zwiekszy sie

atrakcyjnosé obszaréw wiejskich jako miejsca do zycia, wypoczynku i pracy.

Szczegdlne znaczenie dla zwiekszenia mobilnosci zawodowej mieszkarncéw obszaréw
wiejskich ma zapewnienie dostepu do wysokiej jakosci ustug edukacyjnych, poczawszy od opieki
nad dzieckiem do lat 3 i edukacji przedszkolnej. W zwigzku z tym nalezy podja¢ intensywne
dziatania na rzecz modernizacji i rozwoju szeroko pojetej infrastruktury edukacji, a takze tworzy¢
i modernizowa¢ infrastrukture dla inkubowania przedsiewzie¢ spotecznych i obywatelskich.
Niezbedne jest réwniez zapewnienie dostepu do wysokiej jakosci ustug umozliwiajgcych

podnoszenie wiedzy, umiejetnosci i aktywizacje mieszkancéw obszaréw wiejskich.

Zwiekszeniu inwestycji pozarolniczych na obszarach wiejskich sprzyjaé bedzie
wspomaganie instytucji otoczenia biznesu, w tym instytucji doradczych, inkubatoréw
przedsiebiorczosci, parkdw przemystowych, wprowadzanie rozwigzan prawnych utatwiajgcych
prowadzenie i ewidencjonowanie dziatalnosci gospodarczej towarzyszacej produkcji rolnej

i wzrost dostepnosci kapitatu zewnetrznego oraz wsparcie rozwoju ekonomii spotecznej.

2. Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego

Plan zostat przyjety Uchwatg Nr 65/2004 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia
7 czerwca 2004 roku w sprawie uchwalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego

Wojewddztwa Mazowieckiego.
Plan nie ma rangi prawa miejscowego, jest jednak wigzacy, poniewaz:

1. jego ustalenia muszg by¢ uwzglednione w uchwalanych przez organy samorzgdu
terytorialnego  studiach  uwarunkowan i kierunkéw  zagospodarowania

przestrzennego gmin;

2. w planie zapisane zostajg wszystkie zadania rzgdowe i samorzgdowe wojewddztwa
stuzace realizacji ponadlokalnych celdéw publicznych ze wskazaniem obszaréw, na

ktorych przewiduje sie realizacje tych zadan.

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego okresla gtdéwne

cele zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa w zakresie:
1. podstawowych elementéw sieci osadniczej;
2. rozmieszczenia infrastruktury technicznej i spotecznej;

3. wymagan dotyczgcych ochrony srodowiska przyrodniczego i kulturowego.
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Kierunki zagospodarowania przestrzennego okreslone w planie

zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego

W planie przyjeto, ze misjg zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa

mazowieckiego jest:

»Stwarzanie warunkéw do osiggania spdjnosci terytorialnej oraz trwatego i zréwnowazonego
rozwoju wojewddztwa mazowieckiego, poprawy warunkdéw zycia jego mieszkancow, statego

zwiekszenia efektywnosci proceséw gospodarczych i konkurencyjnosci regionu”.

Dziatania te majg na celu gospodarowanie przestrzenig w sposéb zrownowazony, przy

jednoczesnym tworzeniu elastycznych struktur, umozliwiajgcych wzrost gospodarczy i spoteczny.

Kierunki rozwoju:

a) w zakresie powigzan komunikacyjnych:

e budowa Wielkiej Obwodnicy Warszawy — w pasmie osrodkéw miejskich Géra Kalwaria,
Gréjec, Sochaczew, Wyszogréd, Wyszkdow, Minsk Mazowiecki oparta na ciggach
krajowych nr 50 (GP) na potudniu i nr 62 (G) na pdtnocy, z przysztosciowym
ujednoliceniem klasy drég do GP,

e modernizacja linii magistralnej potozonej w europejskim korytarzu transportowym E20
i realizacja zobowigzan wynikajacych z uméw miedzynarodowych AGC i AGTC, w celu
integracji z systemem europejskim i uzyskiwanie wyzszych predkosci (160km/h dla

ruchu pasazerskiego i 120km/h dla ruchu towarowego).

b) w zakresie srodowiska przyrodniczego:

e zachowanie korzystnych warunkdw aerosanitarnych,
e racjonalizacja gospodarki wodnej,
e ochrona gleb,

e porzadkowanie gospodarki odpadami;

c) w zakresie turystyki:

e rozwdj turystyki w wykorzystaniem istniejgcych bazy, wartosci kulturowych oraz

waloréw przyrodniczych;

d) w zakresie infrastruktury technicznej:
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e Poprawa pewnosci zasilania systemu rozdzielczo-odbiorczego i dostosowanie
istniejgcych obiektéw sieciowych do wymagan ochrony s$rodowiska poprzez
modernizacje i budowe linii przesytowych i stacji 110/15kV oraz modernizacje sieci
sredniego i niskiego napiecia,

e wspieranie budowy i rozbudowy systemdw zbiorowego zaopatrzenia w wode,

e wyposazenie w komunalne kanalizacje i oczyszczalnie sciekéw,

e sukcesywng sanitacje terendw o zabudowie rozproszone;j.

Obecnie trwajg prace nad aktualizacjg planu zagospodarowania przestrzennego

wojewddztwa mazowieckiego.
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LOKALIZACJA GMINY WIEJSKIEJ SOCHACZEW | RYS HISTORYCZNY

REGIONU

1. Potozenie i charakterystyka

Gmina wiejska Sochaczew potozona jest we zachodniej czesci
mazowieckiego. W wyniku reformy administracyjnej Polski, od 1 stycznia 1999 roku gmina lezy
w granicach powiatu sochaczewskiego. Gmina zajmuje powierzchnie 9 138 ha i zamieszkuje jg
9 817 mieszkancow (wg danych statystycznych w banku danych regionalnych GUS z roku 2011).
Najwazniejszag rzeka przecinajgcg terytorium gminy jest Bzura (lewy doptyw Wisty),
odprowadzajgca wody powierzchniowe. W kategorii podziatu na regiony fizycznogeograficzne

gmina nalezy do Réwniny towicko-Btonskiej. Jednostka zawiera sie w granicach makroregionu

Niziny Srodkowomazowieckiej.

Schemat 2. Gmina Sochaczew na tle podziatu administracyjnego powiatu
sochaczewskiego.

Brochéw

Gmina Sochaczew

Nowa Sucha

Zrédto: opracowanie wiasne.

W ujeciu lokalnym gmina potozona jest w centralno-wschodniej czesci powiatu
sochaczewskiego. Obszar miasta Sochaczew dzieli terytorium gminy Sochaczew na dwie czesci:
zachodnig o powierzchni ok. 3 ty$ oraz wschodnig o powierzchni ok. 6 tys ha. Siedziba Urzedu

gminy znajduje sie w miescie Sochaczew. Od strony zachodniej gmina Sochaczew graniczy

wojewddztwa
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z gming Rybno i Mfodzieszyn, od strony pétnocnej z gming Brochdéw, od potudnia z gming Nowa

Sucha. Gmina Teresin stanowi sgsiedztwo od strony wschodniej.

Tabelal. Dane dotyczace powierzchni oraz liczby mieszkarncow gmin powiatu sochaczewskiego

(2011 r.)
Gmina Powierzchnia (ha) Ludnos¢ (os)

Sochaczew miasto 2618 37 752
Sochaczew gmina 9138 9138

Itéw 12 907 6282

Mtodzieszyn 11 749 5595

Brochow 11 981 4300

Rybno 7275 3466

Nowa Sucha 9015 6294

Teresin 8796 11356

Zrédto: Dane GUS (http://www.stat.gov.pl/gus).

Wykres 1. Dane dotyczace powierzchni gmin powiatu sochaczewskiego (2011 r.).

4%
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS (http://www.stat.gov.pl/gus).

Wykres 2. Dane dotyczace ludnosci faktycznie zamieszkujgcej gminy powiatu sochaczewskiego
(2011r.).
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS (http://www.stat.gov.pl/gus).
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W obrebie terytorialnym gminy, o tacznej powierzchni okoto 91 km?, funkcjonuja 34
sotectwa, w sktad ktérych wchodzg 42 miejscowosci podstawowe. Obszar gminy stanowi okofo

12% catkowitej powierzchni powiatu Sochaczewskiego (zrédto: GUS, 2011).

Gmina odznacza sie typowym charakterem rolniczym. W strukturze przestrzennej
terenu dominujg uzytki rolne, natomiast tkanke osadniczg wyznaczajg rozproszone skupiska
wiejskiej, jednorodzinnej zabudowy. Wg danych na rok 2005 uzytki rolne stanowity 79% ogdlnej
powierzchni gruntéw. Udziat gruntéw lesnych jest nizszy od sredniego krajowego poziomu
i wynosit zaledwie 5% ogdlnej powierzchni gruntéw. Okoliczne uzytki (gtownie IV, V klasa

bonitacji) charakteryzujg sie $rednig przydatnoscia rolniczg gruntéw ornych.

Tabela 2. Struktura uzytkowania gruntéw w gminie Sochaczew na rok 2005.

Typ uzytku gruntowego ha Udziat w ogdlnej powierzchni
UZYTKI ROLNE 7180 79 %
grunty orne 5603 61 %
sady 266 3%
taki 593 6%
pastwiska 718 8%
LASY | GRUNTY LESNE 462 5%
POZOSTALE GRUNTY | NIEUZYTKI 1499 16 %

Zrédto: Dane GUS (http://www.stat.gov.pl/gus).

Przez obszar gminy przebiegajg istotne w skali regionalnej szlaki komunikacyjne. Droga
krajowa nr 92 taczgca aglomeracje warszawskg z Poznaniem i dalej z Rzepinem, oraz droga
krajowa nr 50 (Ptonsk, Sochaczew, Mszczondw, Minsk Mazowiecki). Trzecim traktem
przecinajgcym czesSciowo obszar gminy jest droga wojewddzka nr 580 stanowigca potgczenie
Sochaczewa z Warszawg przez Zelazowa Wole. Przez gmine przebiega, rowniez sie¢ drég

powiatowych.

W zakresie transportu kolejowego przez obszar gminy przebiega linia kolejowa
Warszawa — Poznai. Na terenie gminy nie ma stacji kolejowej. Najblizsze stacje kolejowe
znajduja sie w Sochaczewie i w Piasecznicy. Na linii kolejowej kursujg pociagi towarowe,

dalekobiezne oraz podmiejskie.
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Tabela 3. Przyblizone odlegtosci (km) od miasta Sochaczew do wybranych miast.

Odlegtos¢ do: km Odlegtos¢ do: km
Centrum Warszawy 53 Ptock 50
Grodzisk Mazowiecki 30 Skierniewice 31
towicz 24 Ciechandéw 76
Centrum todzi 73 Ptonsk 44
Radom 112 Torun 141

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie serwisu Geoportal http://maps.geoportal.gov.pl.

Miasto Sochaczew, wyznacza niejako punkt centralny dla obu czesci gminy wiejskiej
Sochaczew. Tabela przedstawiajgca odlegtosci od miasta Sochaczew do poszczegdlnych
miejscowosci pozwala wysnué pewne wnioski. Z powyzszego uktadu odlegtosci wynika korzystne
potozenie gminy Sochaczew w dziedzinie mozliwosci potencjalnego rozwoju. W bezposrednim
sgsiedztwie gminy brakuje znaczgcego osrodka stymulujgcego progres gospodarczy, kulturalny,
jednak dystans dzielacy do centrum Warszawy nie jest az tak znaczny. Dzieki potozeniu
niedaleko granicy wojewddztwa rédwniez dystans do centrum todzi jest tylko o 20 km wiekszy,
niz do stolicy wojewddztwa mazowieckiego. Sochaczew i jego okolice posiadajg podobng range

do otaczajgcych go miast takich jak towicz, Skierniewice, czy Grodzisk Mazowiecki.

Gmina Sochaczew charakteryzuje sie niskg atrakcyjnoscig krajobrazowg na wiekszosci
terenéw gminy, co nie ogranicza w szczegdlny sposéb potencjalnego rozwoju gospodarczego

i przestrzennego.

2. Rys historyczny gminy Sochaczew i jej rozwoju przestrzennego

Pierwsze $lady osadnictwa na terenie gminy Sochaczew pochodzg z paleolitu i mezolitu
epoki kamienia. Koczowniczy tryb zycia nie sprzyjat powstawaniu trwatych siedlisk i znaleziska
z tych czaséw majg charakter znalezisk luznych. NajczesSciej sg to elementy narzedzi wykonanych
z krzemienia lub kamienia, na przyktad siekierka z tubianki i odtupki i drapacze z Sochaczewa
wsi. Z neolitu pochodzg pierwsze $lady po ludnosci rolniczej tego terenu. Fragmenty siekiery
gtadzonej pochodzace z Kozuszek sg tego dowodem. Ponadto odnaleziono réwniez fragmenty
prostej ceramiki w Mokasie i Zdzarowie. Pierwsi osadnicy zasiedlajacy teren obecnej gminy
Sochaczew na state pochodzili z epoki brgzu trwajgcej w latach 2300 do 850-750 r. p.n.e.
Zajmowali sie oni uprawg zbdz i hodowlg zwierzat. Ludnos$¢ ta posiadata zdolnos¢ wytopu
prostych narzedzi z brazu, oraz produkcji ceramiki. Osady z tego okresu odkryto w Kozuszkach —
Parcel w dwdch stanowiskach archeologicznych, a takie w Sochaczewie Wsi, Kuznocinku
i Andrzejowie Duranowskim. Najwiekszg znaleziong osadg byta ta zlokalizowana w Dachowej.
Znajduja sie tu: osada, obozowisko i cmentarzysko. U schytku epoki brgzu rozwineta sie kultura
tuzycka i zagoscita na tym terenie na przeszto tysigc lat. Slady osad i cmentarzysk odnaleziono

w Nowych Mostkach, Dachowej, Duranowie, Kozuszkach Parcel, Mokasie, Zukéwce oraz
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Bielicach, gdzie odnaleziono najcenniejszy przedmiot, a mianowicie naszyjnik ze szklanymi oraz

zrobionymi z muszli paciorkami.

Od IV w. p.n.e. do naszej ery, na tym terenie panowat okres lateniski. Zwigzany jest on
z dalszym rozwojem rolnictwa (zaczeto uzywac ptuga i kosy) oraz znacznym rozwojem produkc;ji
broni. Odnaleziono miecze, groty oszczepdw, umba tarcz, ale réwniez ozdoby. Zapoczatkowano
tez uzywanie kota garncarskiego do wyrobu ceramiki. Powstawaty tez cmentarzyska, tzw. groby
kloszowe. Gtéwnymi stanowiskami archeologicznymi tego okresu sg Durandéw, Czerwonka —

Parcel oraz Mokas.

W okresie rzymskim osadnictwo ulega kolejnym przemianom. Na terenie obecnej gminy
Sochaczew panowata wtedy kultura przeworska. Cechowata sie ona obrzgdkiem palenia zwtok
na stosach oraz chowaniu szczgtkéw w urnach — popielnicach. Owczesna ludno$¢ zamieszkiwata
w domach stupowych o plecionkowych sciankach. Osady miaty rozlegty charakter. Okres ten
wigze sie z masowa produkcjg przedmiotow z zelaza z rud darniowych. Metal ten wytapiano
w tak zwanych dymarkach — piecach hutniczych. Najwiekszg aktywnos$¢ okresu rzymskiego na
tym terenie notuj sie w | i Il w naszej ery. Swiadczy o tym szereg stanowisk archeologicznych.
Osady w Bielicach , Dachowej oraz Emilianowie, a takze cmentarzyska: w Nowych Mostkach,
Dachowej, Zdzarowie i Mokasie. Warto zauwazy¢, ze wiekszo$¢ z tych stanowisk skupionych jest

w dolinie Bzury.

Po okresie rzymskim kultura przeworska znika z tego terenu, a w efekcie wedrowek

ludéw z V-VIII w. na teren naptywajg Stowianie. Sie¢ osadnicza ulega rozrzedzeniu.

Osadnictwo ponownie rozrasta sie w drugiej potowie VIII w., kiedy to zaczyna sie
Sredniowiecze. Pojawiajg sie oprdécz osad, rowniez pierwsze wsie. W kulturze i produkcji
dominuje prymitywizm. W X wieku, po chrzcie Polski nastepuje popularyzacja tej religii.
Zwigzane s3 z tym sposoby pochéwku. Zaczyna obowigzywad szkieletowy obrzadek pogrzebowy.
Od IX do XII wieku nastepuje intensyfikacja osiedlania sie na obecnym terenie gminy ludnosci.
Utworzona w tym okresie sie¢ osadnicza przetrwata praktycznie do dnia obecnego. Gtéwne
stanowiska archeologiczne tego okresu warte wymienienia to: Zukéwka, Rokotéw, Kuznocin

i Nowe Mostki.

W czasach sredniowiecza cata dzisiejsza gmina rozwija sie pod wzgledem osadniczym.
Nazwy wsi pojawiajg sie w zrddtach historycznych. Powstajg réwniez nowe wsie, takie jak

Gawtow, Lubiejew, Jezowka, Wyczotki, stare Orty i Katy.

W wieku XIl Mazowsze zostaje ksiestwem dzielnicowym. Najistotniejszym grodem

z punktu widzenia gminy byt juz wéwczas Sochaczew. Stanowit on wazny osrodek handlowy na
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Mazowszu. W 1221 roku Sochaczew zostat siedzibg kasztelana, a w latach nastepnych stat sie
stolicg okolicznych ziem. W XlIl wieku ziemia sochaczewska, a takze rawska i gostynska, byty
czesciami rawskiej dzielnicy ksigzecej, ktérg to dotaczono do Korony w 1476 roku, tworzac

wojewddztwo rawskie. Rozkwit gospodarczy terenu przypada na XV i XVI wiek.

W 1795 roku, w wyniku ostatniego z rozbioréw, obszar obecnej gminy Sochaczew
znalazt sie pod zaborem pruskim, w departamencie warszawskim i powiecie sochaczewskim.
W 1816 roku powiat sochaczewski zastgpiono obwodem sochaczewskim z siedzibg w towiczu.
Po roku 1842 obwody ponownie przemianowano na powiaty, natomiast wojewddztwa
zamieniono na gubernie. Z dwdch wojewddztw (mazowieckiego i kaliskiego) utworzono wtedy
jedng gubernie warszawska. Po zakonczeniu | wojny Swiatowej w 1921 roku, powiat

sochaczewski wigczono do Wojewddztwa Warszawskiego.

Pod wzgledem administracji koscielnej teren obecnej gminy do 1793 roku podlegat
diecezji poznanskiej i wchodzit w sktad archidiakonatu czerskiego i warszawskiego od wieku XV.
Po 1798 roku obszar zostaje wtaczony do nowopowstatej diecezji warszawskiej, ktéra zostaje

przemianowana na archidiecezje w 1818 r.

W krajobrazie kulturowym gminy dominujg majatki szlacheckie z dworkami otoczonymi
parkami. Powstaty one gtéwnie w XIX wieku. Najbardziej znanym z tego rodzaju zabytkéw jest
dworek w Zelazowej Woli. Obecnie muzeum po najwybitniejszym polskim kompozytorze

Fryderyku Chopinie.
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IV UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z WARUNKOW | JAKOSCI ZYCIA
MIESZKANCOW

Demografia

Gmine wiejska Sochaczew, zajmujaca powierzchnie 91 km?, w roku 2011 (zrédto: dane
GUS) zamieszkiwato 9817 osdéb. W tym 4929 mezczyzn (51 %) oraz 4888 kobiet (49 %). Stanowito
to udziat 12% w tacznej liczbie mieszkarnicéw powiatu sochaczewskiego. Gestos¢ zaludnienia
(ludnoé¢ na 1km?) wyniosta 107 oséb. Wspdtczynnik feminizacji (liczba kobiet przypadajaca na

100 mezczyzn) znacznie odbiegt od sredniej krajowej i wynidst zaledwie 99 (Polska: 106,5).

Tabela 4. Liczba ludnosci w gminie Sochaczew w latach 2002 - 2012.

rok 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

ogétem 8391 8468 8579 8710 8867 9083 9204 9358 9696 9817 10022

kobiety 4229 4253 4313 4376 4449 4554 4614 4686 4875 4929 5026

mezczyzni 4162 4215 4266 4334 4418 4529 4590 4672 4821 4888 4996

Zrédto: opracowanie wiasne na podst. informacji GUS (2012)

Na przestrzeni ostatnich 10 lat liczba ludnosci gminy systematycznie rosnie. Od roku
2002 do 2012 liczba mieszkancow zwiekszyta sie o 1631 oséb. Najbardziej dynamiczna zmiana
nastgpita z roku 2009 na 2010, kiedy to w gminie przybyto 338 osdb. Warto zwrdécié¢ uwage, iz
w 2011 roku gmine Sochaczew charakteryzowat dodatni przyrost naturalny osiggajacy wartosc¢
1,53%0 (15 osdéb w skali gminy), znacznie wyzszy od Sredniej krajowej (0,3%o dla Polski).
Zmiana liczby zarejestrowanych mieszkaicow wynika¢ moze réwniez z narastajgcego coraz
powszechniej zjawiska suburbanizacji - naptywu ludnosci miast na tereny podmiejskie. W 2011

roku na terenie gminy zawarto 48 matzenstw.

Tabela5. Wybrane wskazniki demograficzne dla gminy Sochaczew.

Na 1000 ludnosci:
zgony 8,9
przyrost naturalny 1,5
urodzenia zywe 10,4
matzenstwa zawarte w ciggu roku 4,9

Zrédto: opracowanie wiasne na podst. informacji GUS (2011)

Wykres 3. Dynamika zmian liczby mieszkancéw gminy Sochaczew na przestrzeni lat 2002 - 2011.
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

W ciggu ostatniej dekady co roku saldo migracji osiggato dodatni poziom. Okres
ostatniego dziesieciolecia charakteryzowat sie duzym wahaniem poziomu tego wskaznika od 74
do 180. Osoby w wieku produkcyjnym migrujg do wiekszych osrodkéw miejskich, gtownie

w celach zarobkowych i edukacyjnych.

Tabela 6. Saldo migracji w gminie Sochaczew latach 2002 - 2012.

Saldo migracji | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

ogoétem 104 | 74 | 99 | 91 | 154 | 180 |107 | 170 | 129 | 106 | 143

Zrédto: opracowanie wtasne na podst. informacji GUS (2012)

Wykres 4. Migracje w gminie Sochaczew latach 2002 - 2012.
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie informacji GUS.

Struktura wiekowa spofeczeristwa gminy Sochaczew nieznacznie sie rdézni od

ogdlnokrajowych tendencji zmian w strukturze wiekowej ludnosci, ktére wskazujg, iz nasila sie
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proces starzenia sie spoteczenstwa. Nastgpit znaczny spadek ludnosci w wieku
przedprodukcyjnym, w 2002 roku wynosit on 20,4% ogdlnej liczby mieszkanicow, podczas gdy
w 2012 wynosit juz tylko 18%. W ciggu dekady zwiekszyta sie natomiast liczba ludnosci w wieku
produkcyjnym, w 2002 r. tworzyta grupe 64,3% spoteczenstwa, a w 2012 r. juz 67,8%. Mozna
zaobserwowac tylko niewielki spadek ludnosci w wieku poprodukcyjnym, w strukturze
wiekowej w 2002 roku stanowili 15,3%, aw 2012 r. 14,2%. W zwigzku z tym spada wartos¢
wskaznika obcigzenia demograficznego (ludnos¢ w wieku poprodukcyjnym na 100 oséb w wieku
produkcyjnym) w 2002 r. wynosita 23,8, a w 2012 r. 21.Na tle danych krajowych i wojewddzkich

struktura wiekowa gminy Sochaczew jest korzystna.

Wykres 5. Ludnos$¢ gminy Sochaczew wedtug wieku w 2012 roku.
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Wykres 6. Ludno$¢ gminy Sochaczew wedtug grup wiekowych w 2012 roku.
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irédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Gmine Sochaczew w 2012 roku zamieszkiwato 6795 oséb w wieku produkcyjnym, 1802

w wieku przedprodukcyjnym, oraz 1425 w wieku poprodukcyjnym.
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Dziatalnos¢ gospodarcza

Gtéwnym osrodkiem powiatu jest miasto Sochaczew stanowigce centrum
administracyjne, gospodarcze, kulturalne okregu. Gmina Sochaczew otaczajgca miasto
charakteryzuje sie typowym krajobrazem wiejskim, z dominujacg funkcjg terenéw produkcji
rolniczej. Rozwojowi rolnictwa sprzyjajg warunki glebowe oraz uksztattowanie terenu.
Wystepuja tu zaréwno gleby lekkie klas S$rednich, stabych pochodzenia mineralnego
i organicznego, jak i ciezsze gleby gliniaste przydatne rolniczo, o wysokich klasach bonitacyjnych.
Dominuja gleby IV i V klasy. Nawarstwienia historyczne kultywujgce tradycje rolnicze sprawity, iz

uprawy stanowig podstawowg gatgz gospodarczg gminy po dzien dzisiejszy. .

Dziatalnos¢ gospodarczg (2012 r.) prowadzg na jej terenie 892 zarejestrowane
podmioty, w tym 35 gospodarstwa rolne. Oprdécz produkcji rolniczej zrejestrowane podmioty

prowadzg dziatalnos$¢ w nastepujgcych gateziach lokalnej gospodarki:

e dostawa wody; gospodarowanie Sciekami i odpadami, oraz dziatalnos¢ zwigzana
z rekultywacja (6)

e budownictwo (111)

e handel hurtowy i detaliczny; naprawa pojazdéw samochodowych, wtgczajgc motocykle
(330)

e transport, ustugi magazynowe (119)

e przetwdrstwo przemystowe (70)

e dziatalnos¢ zwigzana z zakwaterowaniem i ustugami gastronomicznymi (24)

e informacja i komunikacja (12)

e dziatalnosc¢ finansowa i ubezpieczeniowa (8)

e dziatalnos¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci (11)

e dziatalnos$¢ profesjonalna, naukowa i techniczna (31)

e dziatalnos¢ w zakresie ustug administrowania i dziatalnos¢ wspierajgca (27)

e administracja publiczna i obrona narodowa; obowigzkowe zabezpieczenia spofeczne
(6)

o edukacja (21)

e opieka zdrowotna i pomoc spoteczna (33)

e dziatalno$é zwigzana z kulturg, rozrywka i rekreacjg (10)

e pozostate (38)
Zdecydowang wiekszos¢ stanowity przedsiebiorstwa sektora prywatnego (879). Punkty

ustugowe sg rozproszone. Analizujgc okres ostatniej dekady mozna dostrzec korzystne tendencje
w sferze aktywnosci gospodarczej spotecznosci, ktdra systematycznie rosnie. Od roku 2002 do

2012 liczba zarejestrowanych podmiotéw gospodarczych wzrosta o 268.
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Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego na rok 2012, w gminie Sochaczew
liczba pracujacych ogdétem wyniosta 2345 oséb w tym 1463 mezczyzn i 882 kobiet.
Zarejestrowanych osdb pozostajgcych bez pracy byto natomiast 414 oséb (223 mezczyzn, 191
kobiet). Stopa bezrobocia w roku 2012 siegneta poziomu 6,4 % (iloraz liczby zarejestrowanych
bezrobotnych i liczby oséb w wieku produkcyjnym). W poréwnaniu do skali krajowej wskaznik
ten wypada korzystnie (bezrobocie w Polsce na rok 2011 — 13,4%). Stopa bezrobocia w gminie
jest nizsza niz w powiecie Sochaczewskim (11,7 %) i w calym wojewddztwie mazowieckim
(10,8 %). W ciggu ostatnich kilku lat wartos¢ ta wacha sie, od roku 2003 poziom bezrobocia spadt
o 5,4 punktow procentowych. W latach 2003-2008 stopa bezrobocia wyraznie malata, az do

poziomu 3,8%, natomiast od 2009 do 2012 bezrobocie powoli ro$nie z poziomu 6,1 do 6,4%.

Wykres 7. Stopa bezrobocia w gminie Sochaczew ogétem oraz wedtug ptci w 2012 roku.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Gmina Sochaczew jest zdominowana przez funkcje produkcji rolniczej. W dobie
nasilonej konkurencyjnosci regionéw w dziedzinie gospodarki, istotnym elementem w rozwoju
obszaréw wiejskich jest jej wielofunkcyjnosé. Bardzo korzystnym dla kondycji gospodarczej
gminy bylyby aktywizacje gospodarcze lokalnej ludnosci w kierunku pozarolniczym np.
turystycznym czy rozwoju matych i Srednich przedsiebiorstw. Dywersyfikacja funkcji dziatalnosci
oznacza wzrost konkurencyjnosci, aktywizacje spotecznosci — ogdlna stymulacje gospodarcza
gminy. Dobrym znakiem jest stale rosnaca liczba podmiotéw gospodarczych, z ktérych coraz
wiekszg role odgrywajg sektory pozarolnicze. Szczegdlnie szybko rosnie ilos¢ podmiotéw
gospodarczych dziatajgcych w sektorach produkcji i ustug. Gtéwng lokalizacjg dla wyzej
wymienionych sg tereny wsi Dachowa, Kuznocin, Czerwonka Parcel i Kozuszki Parcel. Ma to

zwigzek z bliskoscig Sochaczewa, oraz potozenia przy drogach wylotowych z tego miasta.
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Duze mozliwosci ozywienia gospodarczego oraz wzrostu poziomu zatrudnienia
wynikajg z przebiegu drég krajowych nr 92 i 50, umozliwiajgcych korzystne powigzania gminy
z innymi terenami. Potozenie geograficzne i komunikacja jest niewatpliwie mocng strong gminy

Sochaczew.

Kolejnym istotnym czynnikiem wptywajgcym na gospodarke gminy jest tak zwany
klimat inwestycyjny. Aby zadbac¢ o sprzyjajace warunki do inwestowania gmina powinna zwrécic¢
szczegblng uwage na czynniki takie jak podatki lokalne, rozwdj infrastruktury, mozliwosci
wspotpracy z samorzagdem lokalnym, oraz planowanie przestrzenne. Sg to najistotniejsze

elementy tworzace sprzyjajgce warunki dla rozwoju przedsiebiorczosci.
Turystyka

Gmina Sochaczew ma niewielki zaséb ciekawych form krajobrazu. Gmina
charakteryzuje sie niewielka lesistoscig oraz brakiem powierzchniowych form ochrony przyrody,
z wyjatkiem pétnocno-wschodniego kranica gminy objetego otuling Kampinoskiego Parku
Narodowego. W czesci pétnocnej gminy projektowany jest obszar chronionego krajobrazu w
poétnocno-wschodniej czesci gminy. Niewielkg cze$¢ planowanego obszaru stanowi otulina

Kampinoskiego Parku Narodowego.

Wysokg wartoscig przyrodniczg i krajobrazowg cechujg sie doliny rzek: Bzury, Pisi

i Utraty. Petnig one funkcje ciggdw ekologicznych o znaczeniu krajowym i lokalnym.

Turystyka moze stanowic istotng cze$¢ gospodarki gminy. Szczegdlnie rozwijana moze
byé ona w pétnocno-wschodniej czesci gminy w zwigzku z lokalizacjg dworu w Zelazowej Woli,
miasta Sochaczewa oraz Kampinoskiego Parku Narodowego. Wcigz duzy potencjat tkwi

W rozwoju gastronomii i bazy noclegowej.

Niewatpliwie najwiekszg atrakcjag gminy jest dwor i jego parkowe otoczenie
w Zelazowej Woli. Miejsce urodzenia Fryderyka Chopina, wybudowane w XIX w. Miejsce to
cieszy sie duzg popularnoscig wsrdd turystéw zaréwno z Polski jak i z za granicy. Oprécz funkgji

muzealnej odbywaijg sie tu liczne koncerty.

Ponadto na terenie gminy znajduje sie jeszcze wiele interesujgcych obiektéw
turystycznych. Sg miedzy innymi dwor z pierwszej potowy XIX w. w Bielicach, dwoér z poczatku
XIX wieku w Jezdéwce, pozostatosci po zespole dworskim w Katach, zespdt patacowo-parkowy
w Kozuszkach z korica XIX w., modernistyczny dwoér w Kuznocinie, nad Bzurg, dwor z parkiem
z korica XIX wieku w Zdzarowie, oraz zesp6t dworsko — parkowy w Zukowie, powstaty okofo

1900rr.
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Wedtug gminnej strony internetowej na terenie gminy znajdujg sie dwa obiekty
noclegowe (hotel i motel), oferujgce w sumie okoto 40 miejsc noclegowych. W planach jest
stworzenie sciezki turystycznej wzdtuz rzeki Utraty, oraz utworzenie osrodka edukacji muzycznej

w Nowych Mostkach.
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V. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE ZE STANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO, STANU tADU PRZESTRZENNEGO | WYMOGOW
JEGO OCHRONY

1. Struktura funkcjonalno — przestrzenna gminy

Charakterystyka struktury zabudowan

Gmina Sochaczew odznacza sie typowym, wiejskim charakterem. Wsie w obecnym
ksztatcie wyksztatcity sie na przestrzeni lat z dominujgcym rozwojem wzdtuz traktéw ulicznych.
Na uktad przestrzenny sktadajg sie stosunkowo blisko potozone, dominujgce w krajobrazie wsie
typu ulicowego. Zwarta struktura zagrodowej zabudowy rozcigga sie po obu stronach wzdtuz
drég rozwinietej w gminie sieci komunikacyjnej. Szczegdlnie wyrazne jest to w czesci gminy
o lepszych warunkach glebowych, na przyktad w Sielicach, Bielicach, Wyczétkach, Czerwonka
Parcel i Kozuszki Parcel. Dodatkowo w miejscowosciach takich jak Kuznocin, Czerwonka Parcel.
Kozuszki Parcele, Katy i Dachowa, dzieki potozeniu przy granicy miasta Sochaczew i drogach
krajowych i powiatowych, nastepuje intensywny rozwéj urbanizacji. Wystepuja takze grupy kilku
siedlisk, stanowigce integralng czes¢ wsi, lecz znacznie oddalone od gtéwnego trzonu
zabudowann. Posrdd rozlegtych terendw otwartych rozciggajacych sie w krajobrazie
przestrzennym wystepujg réwniez nieregularnie zlokalizowane indywidualne gospodarstwa,
potozone w znacznej odlegtosci od skupisk zwartych zabudowan wiejskich. Regularnie roztozona
sie¢ drég gminnych spetfnia funkcje drég transportu rolnego oraz dojazdéw do rozproszonych

siedlisk.

Zabudowania poszczegdlnych wsi sg typowe dla osadnictwa zagrodowego. Rownolegle
do ulicy umiejscowiony jest zazwyczaj dom mieszkalny, najczesciej w uktadzie kalenicowym,
natomiast w gtebi wydtuzone] dziatki siedliskowej znajdujg sie obiekty o gospodarskim
przeznaczeniu. Budynki kwater charakteryzujg sie standardowym w jednorodzinnym
budownictwie dachem dwu lub wielospadowym. W tkance osadniczej dominujg jedno
i dwukondygnacyjne, murowane obiekty mieszkalne powstate w okresie powojennym. Ich stan
jest trudny do jednoznacznego rozstrzygniecia. Budynki charakteryzujg sie zrdinicowanym

stanem technicznym, od bardzo zaniedbanych, po nowe obiekty, niedawno wybudowane.

W tkance osadniczej pojawiajg sie coraz czesciej réwniez atrakcyjne, nowoczesne
domy jednorodzinne. Umiejscawiane sg w miejscu starych zagrdd, funkcjonujg réwniez jako
przebudowy starych obiektéw. Zdarza sie, iz domy te zlokalizowane sg w gtebi dziatki

siedliskowej, w drugiej linii zabudowy na waskiej dziatce. Powstajg rdwniez na dziatkach do tej
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pory niezagospodarowanych. Niektére z nowszych realizacji jeszcze z okresu ruchu
inwestycyjnego lat transformacji ustrojowej, czy nowszych, posiada defekty estetyczne,

w postaci nieotynkowanych elewacji, czy prowizorycznych ogrodzen.

W zakresie ustug przewazajg obiekty zwigzane z ustugami handlu (w wiekszosci sklepy
spozywcze), ustugami dekarskimi, hydraulicznymi, punktami obstugi pojazdéow, ustugi
pogrzebowe, sakralne, sportu i oSwiaty oraz obstugi rolnictwa, handlu sprzetem i maszynami
rolniczymi, materiatami budowlanymi oraz kilka zaktadéw produkcyjnych np. Mars Polska,

dziafajacy z branzy spozywczej.
Obszary krajobrazu otwartego

Nizinna, mato urozmaicona rzezba terenu poteguje poczucie otwartosci terendéw gminy
Sochaczew. Z uwagi na wiejski charakter gmina obfituje w obszerne przestrzenie zielone,
pozbawione nawarstwien osadniczych. Rozluzniona zabudowa koncentruje sie najczesciej
wzdtuz traktéw ulicznych oraz wyspowo, nie naruszajgc trwatosci systeméw przyrodniczych.
Wséréd typdéw krajobrazu dominujg monotonne, rozlegte przestrzenie produkcji rolnej
z zachowanymi, mocno rozdrobnionymi roztogami pdl. Gmina charakteryzuje sie bardzo niska
lesistoscig, formy lesne najczesciej spotykamy w formie lokalnych zadrzewien, zakrzewien
srdodpolnych oraz gesciej w dolinach typowo nizinnych ciekdw Bzury, Utraty i Pisi. Zwarte
kompleksy laséw rozciggaja sie gtéwnie w centralno-wschodniej czesci gminy w okolicach wsi

Zosin i Wymystéw, wokot portu lotniczego Sochaczew — Bielice, oraz w okolicy wsi Altanka.
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Schemat 3. Struktura uzytkowania gruntéw w gminie Sochaczew.

ZAGAJNIKI - ZWARTE GRUPY DRZEWOSTANU
ZADRZEWIENIA SRODPOLNE

ZAROSLA

OBSZARY NIEUZYTKOWANE ROLNICZO Z ROSLINNOSCIA RUDERALNA
KOMPLEKSY TRZCINOWISK NA OBSZARACH PODMOKLYCH

OBSZAR Z DOMINACJA ROSLINNOSCI MURAWOWE.J KULTYWOWANE.! i
OBSZARY O DOMINAC.I UPRAW ROLNYCH, GLEBY KLAS Hll / IVa / POZOSTALE “ .
OBSZARY O DOMINACJI UZYTKOW ZIELONYCH
WIEKSZE KOMPLEKSY SADOW OWOCOWYCH

PLANTACJE KRZEWOW OWOCOWYCH

ISTNIEJACA SIEC RZECZNA (RZEKA BZURA WRAZ Z DOPLYWAMI - UTRATA |
PISIA ORAZ SIEC KANALOW ODWAADNIAJACYCH)

NATURALNE | SZTUCZNE ZBIORNIKI WODNE 4 \.“"\

| A e
- i

TINOLLLE:. e

Zrédto: Opracowanie wtasne.

Gmina Sochaczew jest typowa gming rolniczg, gdzie zabudowa zlokalizowana jest przy
gtéwnych ciggach komunikacyjnych. Regularnie roztozona sie¢ drdég spetnia funkcje droég

transportu rolnego oraz dojazdéw do punktowo roztozonych siedlisk.

W strukturze terendw rolnych (wedtug klas bonitacyjnych) na terenie gminy dominuja
stabe gleby klas IV — V, gleby najlepsze klasy | nie wystepujg. Gleby klas Il i lll stanowig
26,4 % gruntdw rolnych i wystepujg w czesci potudniowej gminy w miejscowosciach: Jezéwka,
Bielice, Durandéw, w czesci wschodniej zajmujg zwarty kompleks w miejscowosciach: Wéjtowka,
Czyste, Kazimierzéw, Kozuszki-Parcel i Chrzczany oraz w czesci zachodniej w miejscowosciach:
Katy, Rozlaztéw i Nowe Mostki. Najstabsze gleby wystepujg w czesci pétnocnej i potnocno-
wschodniej gminy, w czesci potudniowo-zachodniej gleby klas II-lll wystepujg na nieznacznych

powierzchniach, dominujg gleby klasy IV i nizszych.
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Zielen urzadzong stanowig pozostatosci parkéw dworskich. Ponadto istniejg tu

cmentarze wojskowe (Lubiejew, Bielice).

Dawne parki dworskie byty w przesztosci bardzo estetycznymi przyktadami
zaplanowanej, zieleni urzgdzonej. Obecnie ich stan pozostawia wiele do zyczenia i wymaga
natychmiastowych dziatan rewitalizacyjnych. Pozostatosci tych XIX, XX wiecznych zatozen
wystepujg w Jezdwce, Rozlaztowie, Bielicach, Katach, Kozuszkach, Kuznocinie, Zdzarowie,
Zukowie. Ich struktura najczesciej ulegta bardzo silnemu rozmyciu, natomiast walory
przyrodnicze iartystyczne zostaly na przestrzeni lat zaniedbane. Wyjatek stanowi park

w Zelazowej Woli, ktéry zostat odnowiony.
Waloryzacja struktury przestrzennej

Przeprowadzona analiza struktury zabudowy pozwala na wskazanie pozytywnych

i negatywnych elementdéw struktury przestrzennej gminy Sochaczew.
Na elementy pozytywne sktadajg sie:

e dobrze rozwinieta sie¢ drég zapewniajgca dobry dostep komunikacyjny terendw,

e zabudowa skupiajgca sie wzdtuz drég zapewniajagca wtasciwe wyposazenie
w infrastrukture techniczng,

e cenna zabudowa o wysokich walorach kulturowych wpisana do rejestru zabytkéw,

e wartosciowa pod wzgledem krajobrazowym i przyrodniczym sie¢ dolin rzek Bzury, Pisi
i Utraty.

Na elementy negatywne sktadajg sie:

e zabudowa koncentrujgca sie wzdtuz dréog o znaczeniu ponadlokalnym, prowadzacych
ruch tranzytowy o duzej ucigzliwosci (wjazdy na posesje bezposrednio z drogi
krajowej),

e niewykorzystany potencjat pozostatosci po parkach dworskich (potrzeba rewitalizacji
tych obszaréw),

e monotonna, nizinna rzezba terenu,

e bardzo niski stopien lesistosci gminy.
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2. Obecny stan planistyczny

Studia uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gmin

sgsiednich

Gmine Sochaczew otacza 7 gmin wiejskich (Brochéw, Miodzieszyn, Rybno, Nowa
Sucha, Teresin, Kampinos) oraz jedna gmina miejska: Sochaczew. Kazda z gminy s3siadujgca
z gming Sochaczew posiada obowigzujgce studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego gminy.

W  gminie Kampinos obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, uchwalone uchwatg nr XXV1/121/08 Rady Gminy Kampinos

z dnia 29 wrzesnia 2008 r.

Rada Miasta Sochaczew w 2002 r. przyjeta uchwate nr 1V/25/02 z dnia 30 grudnia 2002
roku w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego miasta Sochaczew.

Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego gminy
Mtodzieszyn, zostato uchwalone uchwatg nr 111/20/2006 Rady Gminy Mtodzieszyn z dnia 13
grudnia 2006 r. w sprawie uchwalenia , Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy Mtodzieszyn”.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Brochow

zostato uchwalone Uchwatg Nr IV/19/02 Rady Gminy Brochdw z dnia 30 grudnia 2002 r.

W gminie Rybno obowigzuje Studium przyjete Uchwata NR XXIX/11/13Rady Gminy
Rybno z dnia 28 lutego 2013 roku w sprawie zmiany ,Studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego gminy Rybno”.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Nowa
Sucha, zostato uchwalone uchwatg nr 166/XXX11/2005 Rady Gminy Nowa Sucha z dnia
27 pazdziernika 2005 r. w sprawie uchwalenia ,Studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego gminy Nowa Sucha”.

W gminie Teresin obowigzuje Studium przyjete Uchwata NR 1I/1/06 Rady Gminy
Teresin z dnia 21 lutego 2006 roku w sprawie zmiany ,Studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin”.
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Schemat 4. Kierunki zagospodarowania przestrzennego wynikajgce z analizy studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin sgsiednich.
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Zrédto: opracowanie wiasne

Analizie poddano obszar 1 km od granic gminy Sochaczew. Obszar sgsiadujacy z gming
Sochaczew (od strony gmin Rybno i Nowa Sucha, potudniowy — zachéd opracowania) zostat
okreslony w studium w przewazajgcej czesci jako strefa rolnicza. Teren analizy od strony gminy
Teresin to w znacznym stopniu tereny zabudowane (zabudowa mieszkaniowo-ustugowa,
ustugowa) z niewielkimi fragmentami obszaréw laséw i terenéw rolnych. Od strony gminy
Kampinos w strefie analizy wystepuje obszar rolniczy wraz z zabudowa zagrodowa oraz
zabudowsg jedno i wielorodzinng, a takze strefg ustugowo-produkcyjng. Wieksze obszary lesne
znajdujg sie od pétnocnej strony strefy analizy - gminy Brochow i Miodzieszyn. Te same tereny
charakteryzujg sie réwniez wystepowaniem uzytkéw zielonych i niewielkich obszaréw rolniczych,
przeplatajacych sie z zabudowag zagrodowg, mieszkaniowo-ustugowg, mieszkaniowa
jednorodzinng oraz techniczno-produkcyjng. Wedtug studium obszar miasta Sochaczew
zarezerwowany jest gtownie pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowg oraz jedno i wielorodzinng

z niewielkim udziatem terendw zielonych, a takze terenéw techniczno-produkcyjnych. Wzdtuz
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rzek Bzura, Utrata, Pisia, znajdujacych sie w granicach opracowania miasta Sochaczew oraz
Rawka w gminie Nowa Sucha, ciggnie sie lokalny korytarz ekologiczny, ktéry tgczac sie z innymi
pasami roslinnosci tworzy sie¢, stanowigcg siedlisko dla wielu gatunkdéw zwierzat i roslin, a takze

miejsce rekreacji lokalnych mieszkancéw.
Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Obecnie w gminie Sochaczew obowigzuje 28 miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. tacznie zajmujg powierzchnie 11,58 km? co stanowi 12,7% powierzchni catej

gminy.

Tabela7. Wykaz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Obowigzujace miejscowe plany
zagospodarowania
przestrzennego

Nr uchwaty o przyjeciu
planu

Dominujaca funkcja

Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
gminy Sochaczew - fragmenty wsi:
Altanka. Andrzejow Duranowski,
Bronistawy, Chrzczany, Czerwonka
Parcele, Dachowa Gawtdw,
Karwowo, Katy, Kozuszki Parcel,
Kuznocin, Wtadystawow, Wéjtdwica,
Zosin i Czyste

UCHWALA NR XXX/121/97
RADY GMINY w SOCHACZEWIE
z dnia 11 wrzesnia 1997 roku

Tereyn zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej
z dopuszczeniem nieuciazliwej
zabudowy produkcyjno-
ustugowe;j

Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
gminy Sochaczew, dla fragmentu wsi
Kuznocin

UCHWALA Nr VI/22/98
RADY GMINY w SOCHACZEWIE
z dnia 30 grudnia 1998r.

Teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej
z dopuszczeniem nieucigzliwej
zabudowy produkcyjno-
ustugowej

Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
gminy Sochaczew - fragmenty wsi:
Altanka, Andrzejow Duranowski,
Czerwonka Parcele, Gawtéw, Katy,
Kozuszki Parcel, Kuznocin, Lubiejew,
Nowe Mostki Wtadystawodw,
Waéjtéwka, Zukdéwka, Antoniew
Zdzarowski i PGR Zdzaréw

UCHWALA NR VI/23/98
RADY GMINY w SOCHACZEWIE
z dnia 30 grudnia 1998r.

Tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej
z dopuszczeniem nieuciazliwej
zabudowy produkcyjno-
ustugowe;j

Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
gminy Sochaczew — fragmenty wsi:
Janaszowek i Kozuszki Parcel

UCHWALA NR XXXIX/154/98
RADY GMINY w SOCHACZEWIE
z dnia 4 czerwca 1998 r.

Tereny zabudowy
produkcyjno-ustugowe;j
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Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
gminy Sochaczew - fragmenty wsi
Chrzczany, Czerwonka Parcele,
Dachowa, Gawtdéw, Katy, Kozuszki
Kolonia, Kozuszki Parcel, Kuznocin,
Wtadystawéw, Zdzaréw, Zukéw i
Czyste

UCHWALA NR XXXIX/155/98
RADY GMINY w SOCHACZEWIE
z dnia 4 czerwca 1998 r.

Tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej
z dopuszczeniem nieuciazliwej
zabudowy produkcyjno-
ustugowe;j

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew — fragmenty wsi:
Altanka, Bronistawy, Czerwonka
Parcel, Czerwonka Wies, Dachowa,
Dzieglewo, Feliksow, Karwowo,
Kazmierdw, Katy, Kozuszki Kolonia,
Kozuszki Parcel, Kuznocin, Lubiejew,
Nowe Mostki, Rozlaztéw, Sielice,
Wtadystawéw, Zosin, Zelazowa
Wola, Zukéwka, Adzaréw

UCHWALA Nr 111/13/2002
RADY GMINY SOCHACZEW
z dnia 11 grudnia 2002 r.

Teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej
z dopuszczeniem nieuciazliwej
zabudowy produkcyjno-
ustugowej

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew —fragmenty wsi:
Katy, Jezowka, Kozuszki Parcel,
Chodakéwek i Dzieglewo

UCHWALA Nr XLIV/195/2002
RADY GMINY SOCHACZEW z
dnia 30 stycznia 2002r.

Teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej
z dopuszczeniem nieuciazliwej
zabudowy produkcyjno-
ustugowej /zabudowa
produkcyjno-ustugowa

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew —fragmenty wsi:
Altanka, Bielice, Chrzczany,
Czerwonka Parcel, Dachowa,
Gawtdéw, Karwowo, Kazmierdw,
Katy, Kozuszki Parcel, Kuznocin,
Nowe Mostki, Wtadystawdw, Zosin,
Zdzaréw, Zelazowa Wola, Zukéwka i
Czyste

UCHWALA Nr L/211/2002
RADY GMINY SOCHACZEW z
dnia 28 sierpnia 2002 r.

Teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej
z dopuszczeniem nieuciazliwej
zabudowy produkcyjno-
ustugowej /zabudowa
produkcyjno-ustugowa

Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
gminy Sochaczew dla fragmentow
wsi: Altanka, Kozuszki Parcel i
Rozlaztéow

UCHWALA NR X11/49/2003
RADY GMINY SOCHACZEW
z dnia 20 sierpnia 2003 r.

Tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej
z dopuszczeniem nieucigzliwej
zabudowy produkcyjno-
ustugowej

10.

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew —fragmenty wsi
Wiadystawéw dla fragmentéw wsi
Andrzejow Duranowski i Nowe
Mostki

UCHWALA Nr XI11/54/2003
RADY GMINY SOCHACZEW
z dnia 30 wrzesnia 2004 r.

Tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej
/zabudowa nieuciazliwa
produkcyjno-ustugowa

11.

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew —fragmenty wsi:
Altanka, Czerwonka Parcel, Gawtow,
Katy, Kozuszki Parcel, Lubiejew,
Nowe Mostki, Sielice, Sochaczew
Wie$, Zosin, Zukdwka Zdzardw,
Zelazowa Wola, Antoniew
Zdzarowski

UCHWALA Nr XXVI/95/2004
RADY GMINY SOCHACZEW
z dnia 10 listopada 2004 r.

Tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej
z dopuszczeniem nieucigzliwej
zabudowy produkcyjno-
ustugowej
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12.

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew —fragment wsi
Wiadystawow

UCHWALA Nr XXVI/96/2004
RADY GMINY SOCHACZEW
z dnia 10 listopada 2004 r.

Droga lokalna

13.

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew —fragmenty wsi:
Altanka, Bronistawy, Chodakéwek,
Czerwonka Parcel, Dzieglewo,
Jandéwek Duranowski, Jezowka,
Kazmierdw, Katy, Kozuszki Kolonia,
Kozuszki Parcel, Kuznocin, Lubiejew,
Rozlaztéw, Sochaczew Wies,
Wtadystawéw, Wojtowka, Czyste i
Halinéw Zdzarowski

UCHWALA Nr XXXIV/133/2005
RADY GMINY SOCHACZEW
z dnia 25 maja 2005 r.

Teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej
z dopuszczeniem nieuciazliwej
zabudowy produkcyjno-
ustugowe;j

14.

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew — dla fragmentu wsi
Mokas

UCHWALA Nr XXXV/135/2005
RADY GMINY SOCHACZEW
z dnia 29 czerwca 2005r

Teren przeznaczony do
realizacji zaktadu uboju i
przetworstwa trzody chlewnej
t. j. rzezni, o maksymalnej
zdolnosci przerobowej 225
szt. trzody chlewnej na dobe

15.

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew — dla fragmentu wsi
Czyste

UCHWALA Nr XX11/100/2008
RADY GMINY SOCHACZEW
z dnia 4 czerwca 2008r

Teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej
z dopuszczeniem nieuciazliwej
zabudowy ustugowe;j

16.

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew — dla fragmentu wsi
Nowe Mostki

UCHWALA Nr XX11/101/2008
RADY GMINY SOCHACZEW
z dnia 4 czerwca 2008r.

Teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej
z dopuszczeniem nieuciazliwej
zabudowy ustugowe;j

17.

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew — dla fragmentu wsi
KaZzmieréw

UCHWALA Nr XX11/102/2008
RADY GMINY SOCHACZEW
z dnia 4 czerwca 2008r

Teren zabudowy produkcyjno-
ustugowe;j

18.

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew — dla fragmentu wsi
Wajtdéwka

UCHWALA Nr XX11/103/2008
RADY GMINY SOCHACZEW
z dnia 4 czerwca 2008r

Teren zabudowy produkcyjno-
ustugowej i sktadowej

19.

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew — dla fragmentu wsi
Zdzaréw

UCHWALA Nr
XXXVIII/171/2009

RADY GMINY SOCHACZEW
z dnia 9 wrzesnia 2009r

Teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej
z dopuszczeniem zabudowy
ustugowe;j

20.

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew — dla fragmentu wsi
Wéjtédwka

UCHWALA Nr XLIV/194/2010
RADY GMINY SOCHACZEW z
dnia 27 stycznia 2010r

Teren ustug komercyjnych z
dopuszczeniem obiektow
handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000m’

21.

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew —fragment wsi
Dachowa

UCHWALA Nr L/223/2010
RADY GMINY SOCHACZEW z
dnia 23 czerwca 2010 r.

Teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej
i gospodarczej

22.

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew — dla fragmentu wsi
Zdzaréw

UCHWALA Nr L/224/2010
RADY GMINY SOCHACZEW z
dnia 23 czerwca 2010r

Teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej
z dopuszczeniem zabudowy
ustugowe;j
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23.

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew — dla fragmentéow
wsi Katy i Bronistawy

UCHWALA Nr L/225/2010
RADY GMINY SOCHACZEW z
dnia 23 czerwca 2010r

Teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej
z dopuszczeniem zabudowy
ustugowe;j

24.

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew — dla fragmentu wsi
Lubiejew

UCHWALA Nr L/226/2010
RADY GMINY SOCHACZEW z
dnia 23 czerwca 2010r

Teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej
z dopuszczeniem zabudowy
ustugowe;j

25.

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew — dla fragmentu wsi
Zukéwka

UCHWALA Nr LI/229/2010
RADY GMINY SOCHACZEW z
dnia 28 lipca 2010r

Teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej
z dopuszczeniem nieuciazliwej
zabudowy ustugowej

26.

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew — dla fragmentu wsi
Felikséw

UCHWALA Nr LV/240/2010
RADY GMINY SOCHACZEW z
dnia 27 pazdziernika 2010r.

Teren zabudowy produkcyjno-
ustugowe;j i sktadowej

27.

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew — dla fragmentu wsi
Kuznocin

UCHWALA Nr LV/241/2010
RADY GMINY SOCHACZEW z
dnia 27 pazdziernika 2010

Teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej
z dopuszczeniem zabudowy
ustugowe;j

28.

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew — dla fragmentu wsi
Dachowa

UCHWALA Nr LV/242/2010
RADY GMINY SOCHACZEW z
dnia 27 pazdziernika 2010r

Teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej
z dopuszczeniem nieuciazliwej
zabudowy ustugowej

29.

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew —fragment wsi
Czerwonka Parcel i Czyste

UCHWALA Nr XXXI/142/2012
RADY GMINY SOCHACZEW z
dnia 19 grudnia 2012 r.

Teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej
z dopuszczeniem nieuciazliwej
zabudowy ustugowej

30.

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew — dla fragmentu wsi
Chrzczany

UCHWALA Nr XXXIV/158/2013
RADY GMINY SOCHACZEW z
dnia 27 lutego 2013 r.

Teren zabudowy produkcyjno-
ustugowej i sktadowej

31.

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew —fragment wsi
Kuznocin

UCHWALA Nr XXXIV/160/2013
RADY GMINY SOCHACZEW z
dnia 27 lutego 2013 r.

Teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej

32.

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew —dla terenu we
wsiach Altanka i Bronistawy

UCHWALA Nr
XXXVI1/174/2013

RADY GMINY SOCHACZEW z
dnia 24 maja 2013 r.

Teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej

33.

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew — dla fragmentu wsi
Wajtéwka.

UCHWALA Nr
XXXVIII/177/2013

RADY GMINY SOCHACZEW
z dnia 29 maja 2013 r.

Teren zabudowy produkcyjno-
ustugowej dopuszczeniem
wielko powierzchniowych
obiektéw handlowych o
powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m’

34.

Miejscowy plan zagospodarowania
gm. Sochaczew —fragment wsi
Zdzaréw

UCHWALA Nr
XXXVIII/178/2013

RADY GMINY SOCHACZEW
z dnia 29 maja 2013r.

Tereny zabudowy
produkcyjno-sktadowo-
ustugowej

35.

Miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego dla fragmentow wsi
Nowe Mostki, Orty Cesin i Felikséw

w gminie Sochaczew

UCHWALA NR XLVII/215/2013
RADY GMINY SOCHACZEW
z dnia 18 grudnia 2013 r.

Tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej
z dopuszczeniem zabudowy
ustugowej
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irédto: opracowanie wtasne.

Obowigzujace w granicach gminy, miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
ze wzgledu na niewielkie pokrycie planami obszaru gminy, choé¢ zgodne z przyjetg polityka
przestrzenng, nie pozwalajg na swobodne zarzgdzanie przestrzenig. Miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, ktére dajg terenom gminy mozliwo$é rozwoju nowych
funkcji s3 miejscowe plany uchwalone uchwatami nr: XLIV/195/2002 Rady Gminy Sochaczew
z dnia 30 stycznia 2002r.; L/211/2002 Rady Gminy Sochaczew z dnia 28 sierpnia 2002 r.;
X111/54/2003 Rady Gminy Sochaczew z dnia 30 wrzesnia 2004 r.; XXXV/135/2005 Rady Gminy
Sochaczew z dnia 29 czerwca 2005r.; XXI1/102/2008 Rady Gminy Sochaczew z dnia 4 czerwca
2008r.; XXI1/103/2008 Rady Gminy Sochaczew z dnia 4 czerwca 2008r.; XLIV/194/2010 Rady
Gminy Sochaczew z dnia 27 stycznia 2010r.; LV/240/2010 Rady Gminy Sochaczew z dnia
27 paidziernika 2010r.; XXXIV/158/2013 Rady Gminy Sochaczew z dnia 27 lutego 2013 r,;
XXXVI1/177/2013 Rady Gminy Sochaczew z dnia 29 maja 2013 r.; XXXVIII/178/2013 Rady Gminy
Sochaczew z dnia 29 maja 2013r. Tereny z tych uchwat przewidziane sg gtéwnie pod zabudowe
ustugowg, produkcyjno-ustugowsa, czy produkcyjno-sktadowo-ustugowq. Planuje sie réwniez

tereny zabudowy przewidziane pod zaktad uboju i przetwérstwa trzody chlewnej.

Ponadto w wiekszosci wymienionych w powyiszej tabeli planéw przewidujacych
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jako dopuszczenie przewiduje sie funkcje

ustugows, lub produkcyjno-ustugows.

Ponizszy rysunek ilustruje przestrzenne rozmieszczenie terendw objetych

obowigzujgcymi planami miejscowymi.
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Schemat 5. Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.
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VI UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE ZE STANU SRODOWISKA ORAZ
WYMOGOW OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY | KRAJOBRAZU
KULTUROWEGO

1. Analiza i funkcjonowanie s$rodowiska przyrodniczego i krajobrazu

kulturowego
PotoZenie geograficzne

Gmina Sochaczew zgodnie z podziatem fizyczno - geograficznym Polski potozona jest
w prowincji Niz Srodkowoeuropejski, podprowincji Niziny Srodkowopolskie, makroregionie
Nizina Srodkowomazowiecka, mezoregionie Réwnina towicko-Btoriska, ktérej zajmuje pétnocny
kraniec. Teren bezposrednio graniczy z makroregionem Kotlina Warszawska, obejmujgcym
rozszerzenie doliny Wisty, gdzie na wydmach i bagnach zachowata sie Puszcza Kampinoska.

Od strony zachodniej graniczy z makroregionem Réwnina Kutnowska.
Geologia i geomorfologia

Nizina Srodkowomazowiecka, w granicach ktdrej potozona jest gmina Sochaczew,
stanowi kotlinowate obnizenie charakteryzujgce sie zbiegiem dolin: Wisty, Narwi, Bugu, Pilicy
oraz Bzury. Charakterystyczna dla makroregionu jest mato urozmaicona rzezba terenu, w ktorej
dominujg réwniny denudacyjne i tarasy rzeczne, urozmaicone wystepowaniem wydm. Réownina
towicko-Btoniska jest najmtodszg i najgtebiej wcietg pradoling Wisty. Rownina ta jest jednym

z najbardziej ptaskich terenéw w Polsce, pochyla sie w kierunku Bzury.

Rowninny krajobraz gminy urozmaicajg wydmy wystepujgce m.in. w okolicach wsi
Altanka, oraz doliny rzeczne, w tym Bzury oraz we wschodniej czesci gminy Pisi i Utraty. Tarasy
zalewowe Bzury i mniejszych rzek zachowaty sie fragmentarycznie. Tarasy nadzalewowe Utraty
i Bzury zostaty silnie przeksztatcone przez procesy eoliczne i nadbudowane wydmami. Krawedzie

taraséw majg niewielkie wysokosci, siegajg najwyzej 5 m.

W obrebie réwniny spotyka sie ostarnce erozyjne i zagtebienia bezodptywowe. Ponadto
w czesci potudniowej, wzdtuz doliny Bzury wystepuja pagoérki morenowe zbudowane z piaskéw

i zwiréw, wyznaczajgce prawdopodobnie maksymalny zasieg zlodowacenia Wkry.

W budowie geologicznej gminy Sochaczew najwazniejszg role odgrywajg utwory
plejstocenskie, reprezentowane gtéwnie przez piaski akumulacji lodowcowej, piaski i zwiry

moren czotowych, miejscami gliny zwatowe. W zachodnie i pétnocno wschodniej czesci gminy
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w zwartych kompleksach wystepujg ity i mutki zastoiskowe oraz mady. Doliny rzeczne

wypetniajg mady i piaski rzeczne pochodzace z holocenu.
Ztoza kopalin/ surowcow naturalnych

Na terenie gminy Sochaczew wystepujg dwa kompleksy litologiczno-surowcowe: ilasty
— ity warwowe czwartorzedu, stanowigce surowiec ceramiki budowlanej oraz okruchowy —

zbudowany z piaskdéw, stanowigcych kruszywo naturalne dla budownictwa i drogownictwa.

Zgodnie z Bilansem zasobow ztdz kopalin w Polsce wg stanu na 31 XIl 2012 r. na terenie

gminy wystepuja nastepujgce udokumentowane ztoza:

e Zukéw — ztoze kruszywa naturalnego o zasobach geologicznych bilansowych 23 tys.
ton, aktualnie zaniechane;

e Kuznocin — ztoze surowcéw ilastych ceramiki budowlanej, aktualnie zaniechane;

e fragment ztoza Plecewice | — ztoze surowcow ilastych ceramiki budowlanej o zasobach
geologicznych bilansowych 3023 tys. ton i przemystowych 2822 tys. ton.
Udokumentowane (w kategorii B+Cl). Ztoze zagospodarowane, eksploatowane
okresowo. Konfliktowe ze wzgledu na bliskie potozenie obszaru chronionego

krajobrazu oraz laséw ochronnych.

Na terenie gminy Sochaczew zgodnie z przeprowadzonymi badaniami istniejg
mozliwos$é budowy zaktadow geotermalnych wykorzystujgcych wody ze zbiornikéw kredowych
lub jurajskich. W latach 1990-1991 wykonano otwér geotermalny Skierniewice GT-1 do

gtebokosci 3001 m. Moc utworu oszacowano na 3,4 — 6,5 MW.
Gleby

Gleby na terenie gminy Sochaczew wytworzone sg na podtozu osadow
czwartorzedowych, gtéwnie plejstocenskich. Dominujg gleby bielicowe i pseduobielicowe (A)
oraz gleby brunatne wytugowane i kwasne (Bw) wytworzone z glin zwatowych lekkich oraz
piaskéw lezgcych na glinach. W dolinach rzecznych wystepujg mady pochodzenia aluwialnego
utworzone z piaskéw, glin, pytéw i itdw rzecznych. Ponadto miejscami pojawiajg sie czarne

ziemie wtasciwe, czarne ziemie zdegradowane i szare ziemie oraz gleby murszowo-mineralne.

W strukturze terendw rolnych (wedtug klas bonitacyjnych) na terenie gminy dominujg
stabe gleby klas IV — V, gleby najlepsze klasy | nie wystepujg. Gleby klas Il i lll stanowig
26,4 % gruntdow rolnych i wystepuja:

e w potudniowej czesci gminy w miejscowosciach: Jezéwka, Bielice, Durandw,



STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY SOCHACZEW

e we wschodniej czesci zajmujg zwarty kompleks w miejscowosciach: Wojtéwka, Czyste,
Kazimierzéw, Kozuszki-Parcel i Chrzczany oraz
e w czesci zachodniej w miejscowosciach: Katy, Rozlaztéw i Nowe Mostki.
Najstabsze gleby wystepujg w czesci pétnocnej i pétnocno-wschodniej gminy, w czesci
potudniowo-zachodniej gleby klas II-1ll wystepujg na nieznacznych powierzchniach, dominujg
gleby klasy IV i nizszych. Znacznie wyzszg przydatnoscia rolniczg charakteryzuje sie cze$¢ gminy

potozona na wschdéd od Bzury.

Udziat gleb kwasnych w gminie wynosi ponizej 40% (jest wiec stosunkowo maty), stad
tez mate sg potrzeby w zakresie ich wapnowania. Z niskg kwasowoscia gleb wigze sie ich duza
i bardzo duza odpornos¢ na degradacje (jedynie w dolinach rzek jest ona mata). Nie wystepuja
problemy zwigzane z erozjg gruntéw. Na przeszkodzie rozwojowi rolnictwa moze stang¢ jednak
zanieczyszczenie gleby. Rozwdj cywilizacyjny, a zwtaszcza rozwdj komunikacji i przemystu naraza
srodowisko glebowe na skazenie. Najwiekszy wptyw wywierajg drogi krajowe — nr 92 oraz nr 50,
stanowigce wazng droge tranzytowa. Ponadto wzmozony ruch kotowy wystepuje na drodze

wojewddzkiej nr 580 relacji Sochaczew — Zelazowa Wola — Warszawa.
Warunki hydrologiczne

Wody powierzchniowe

Gtéwng rzeka przeptywajgcy przez teren gminy Sochaczew jest Bzura, bedgca lewym
doptywem Wisty. Stanowi ona regionalng baze drenazu — od jej standw uzalezniony jest poziom
woéd powierzchniowych i podziemnych. Charakterystyczna dla Bzury szeroka dolina w okolicach
Sochaczewa znacznie zweza sie, jest tu dos¢ gteboka i ma stromo zarysowany prawy brzeg.
Rzeka posiada krety bieg, ma liczne meandry i starorzecza. Najwiekszymi doptywami Bzury,
znajdujacymi sie na terenie gminy sg rzeki: Utrata i Pisia-Gagolina. Ponadto do Bzury sptywa

szereg mniejszych strumieni powigzanych gestg siecig rowdw melioracyjnych.

Pisia-Gagolina jest prawobrzeznym doptywem Bzury. Ma ona charakter meandrowy,

lokalnie zostata uregulowana podczas prac melioracyjnych.

Utrata jest réwniez prawobrzeznym doptywam Bzury. Zrédta rzeki znajduja sie
w okolicach miejscowosci Zelechéw. Przeptywa ona przez wieksze miejscowosci, takie jak
Pruszkéw i Jozeféw, a nastepnie uchodzi do Bzury w Sochaczewie. Rzeka na odcinku od
Zelazowej Woli do ujscia ptynie korytem gteboko wcietym w teren (10-15m), powyzej jej dolina
jest szeroka z licznymi towarzyszacymi jej podmoktymi tgkami. Wody Utraty sg ztej jakosci.

Spowodowanej jest to faktem, iz zlewnia jest silnie uprzemystowiona i nie ma uregulowanej
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gospodarki wodno — Sciekowej. Ponadto wody rzeki Utraty zbierajg zanieczyszczenia aglomeracji

warszawskiej.

Poza wymienionymi ciekami na terenie gminy wystepujg mate zbiorniki wodne oraz

podmoktosci w obrebie dolin Bzury, Pisi i Utraty.

Wody podziemne

Caty teren gminy Sochaczew miesci sie w obszarze postepujgcego deficytu wadd
podziemnych. Poza tym ocenia sie, ze okoto 30% powierzchni gminy posiada bardzo wysoki
stopien podatnosci na zanieczyszczenia z powierzchni terenu pierwszego uzytkowego poziomu

waéd podziemnych.

Teren gminy znajduje sie w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych: zbiornik
znajduje sie w utworach trzeciorzedu Nr 215A — Subniecka Warszawska (cze$¢ centralna),
o bardzo duzej waloryzacji wodd podziemnych. Cechy hydrogeologiczne systemu

trzeciorzedowego sg nastepujgce:

e wodnoprzewodnos¢ - 00-500m3/d,
o gtebokos¢ wystepowania warstwy wodonosnej - >150m,
e wydajno$¢ potencjalnej studni - do 120 m3/h,
e jakos¢ wody wysoka.
Gtéwny uzytkowy poziom wodonosny w gminie Sochaczew znajduje sie w utworach

czwartorzedowych. Cechy hydrogeologiczne systemu czwartorzedowego sg nastepujace:

e wodnoprzewodnos¢ - <100m3/d,
o glebokos¢ wystepowania warstwy wodonosnej — ok. 15 m,
e wydajnos¢ potencjalnej studni - do 30 m3/h,

e jakos¢ wody srednia.

Wedtug Atlasu Map Obszaru (GZWP) w Polsce, w czesci potudniowo-wschodniej gminy
wystepuje obszar najwyzszej i wysokiej ochrony wéd podziemnych (ONO i OWO). Obecnie zaden
z gtownych zbiornikbw wodd podziemnych nie ma strefy ochronnej ustanowionej aktem
prawnym. Program wieloletnich prac nad wyznaczaniem i ustanawianiem obszaréw ochronnych
gtéwnych zbiornikéw wdd podziemnych zaktada wykonanie dokumentacji hydrogeologicznych
dla wszystkich GZWP do konca 2015 r. ustalenia zawarte w dokumentacjach
hydrogeologicznych poszczegdlnych zbiornikdw stuzy¢ majg miedzy innymi formalnemu

ustanawianiu ich obszaréw ochronnych.
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Zostat tez wyznaczony obszar wdd podziemnych chroniony ze wzgledu na potrzeby
komunalne miasta Sochaczewa. Znajduje sie on gtdwnie w gminie Mtodzieszyn, przechodzac

nieco poza granice gminy Sochaczew, w jej pétnocnej czesci.

Wody gruntowe na obszarach wysoczyzny zalegajg na gtebokosci powyzej 3m;

w dolinach rzek i ciekdw — na gtebokosci ok. 1+1,5m p.p.t.
Warunki klimatyczne

Klimat wystepujacy na terenie gminy Sochaczew nalezy do obejmujacej znaczng czesc
kraju dzielnicy klimatycznej, nazwanej przez Romera dzielnicg klimatu Wielkich Dolin. Typ
klimatyczny Wielkich Dolin wystepuje na terenach nizinnych, miedzy innymi Mazowsza
i Wielkopolski. Charakteryzuje sie niewielkimi, najnizszymi w Polsce, opadami (450-500 mm).
Jest to klimat tagodny, przyjazny dla rolnictwa pod wzgledem dtugosci okresu wegetacyjnego
jednak w zwigzku z matymi opadami zdarzajg sie czesto niedobory wody. W ramach tego typu
klimatu wystepuje niewielkie, terytorialne zrdznicowanie temperatur - cze$¢ zachodnia Krainy
Wielkich Dolin jest znacznie cieplejsza od czesci wschodniej. Wedtug rolniczo-klimatycznej

rejonizacji Polski obszar gminy lezy w zasiegu dzielnicy srodkowe;j.

Najwazniejsze elementy klimatyczne w rejonie gminy Sochaczew to (Atlas klimatu

Polski pod redakcjg Haliny Lorenc, Instytut Meteorologii i Gospodarki Wodnej. Warszawa 2005):

e Srednie roczne ci$nienie atmosferyczne na poziomie morza: 1015 — 1016 hPa.

e Srednie predkosci wiatru (10-cio minutowe na wysokosci 10 m n.p.g.): > 5 m/s. Na
terenie gminy przewazajg wiatry z kierunku zachodniego.

e Temperatura srednia roczna: > 8°C.

e Najzimniejszy miesigc: styczen (temperatura srednia -2 —-2,5°C).

o Najcieplejszy miesigc: lipiec (temperatura Srednia > 18°C).

e Liczba dni przymrozkowych: 100 — 110.

e Liczba dni goracych: 30 —40.

o Dtugosc¢ okresu wegetacyjnego: > 210 dni.

e Srednia roczna wilgotno$¢ wzgledna powietrza: 78 — 80%.

e Zachmurzenie $rednie roczne w skali 0 — 8 pokrycia nieba chmurami (0 — pogodnie,
8 — pochmurno): 4,8 - 5,0.

e Srednie roczne opady atmosferyczne: < 550 mm.

e Liczba dni w sezonie z pokrywg $niezng: 50 — 60.

e Srednie roczne parowanie terenowe: 500 — 520 mm.
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Jak wynika z powyzszych danych na omawianym terenie wystepuje ujemy klimatyczny
bilans wodny. Spowodowane jest to faktem, iz parowanie terenowe jest niewiele mniejsze badz

rowne sumie rocznej opadoéw atmosferycznych. Wynikiem tego moze by¢ deficyt wody w glebie.
Szata roslinna

Wedtug geobotanicznego podziatu Polski (W. Szafera, B. Pawtowskiego) gmina
Sochaczew znajduje sie w: Dziale Battyckim, Pasie Wielkich Dolin i Okregu Warszawskim

w Krainie Mazowieckie;j.

Potencjalng roslinnos¢ naturalng (wg W. Matuszkiewicza) stanowig: na wyniesionych
terenach subkontynentalne grgdy w odmianie mazowieckiej — postaé uboga i bogata,
kontynentalne bory mieszane i sosnowe w odmianie sarmackiej, miejscami takze Swietliste
dabrowy. W dolinach rzek i ciekdw: tegi jesionowo-olszowe i tegi jesionowo-wigzowe, a takze
w dolinach duzych rzek, takich jak Wista — nadrzeczne tegi wierzbowo-topolowe. Miejscami,
obnizenia terenu stanowig potencjalne miejsce wystepowania olséw w odmianie

srodkowoeuropejskiej.

Gmina charakteryzuje sie rolniczym krajobrazem, stad dominacja zbiorowisk roslinnych
zwigzanych z danymi siedliskami przeksztatconymi w wyniku dziatalnosci cztowieka i mata
lesistos¢ terenu. Wyzej wymienione potencjalne zbiorowiska roslinne spotka¢ mozna na
niewielkich powierzchniach w dolinach rzecznych (np. w dolinie rzeki Utraty — teg z udziatem
wigzow). Lasy na terenie gminy stanowig nieznaczng powierzchnie i charakteryzujg sie znacznym
stopniem rozcztonkowania. Jedynie wieksze kompleksy, stanowigce wtasnosé Skarbu Panstwa,

wystepujg w trzech kompleksach:

e W rejonie miejscowosci Gawtéw (Lasy Gawtowskie) — gatunkiem lasotwérczym jest
sosna pospolita, porastajgca i stabilizujgca piaski na wydmach;

e wrejonie miejscowosci Czerwonka — Parcel (Las Czerwonkowski),

e wrejonie miejscowosci Wojtkdwka-Zosin.

Lasy te nalezg do Regionalnej Dyrekcji Laséw Panstwowych w todzi, Nadlesnictwa
Radziwittdw, obreb Sochaczew. Poza wiekszymi panstwowymi kompleksami lesnymi wystepuja
mate, rozcztonkowane kompleksy laséw prywatnych. Gatunkiem lasotwoérczym jest gtéwnie
sosna pospolita, brzoza brodawkowata oraz olcha czarna, wystepujace w zaleznosci od

warunkéw wodno-gruntowych.

Wedtug danych Nadlesnictwa Radziwittéw ogdlna powierzchnia laséw wynosi 491,48
ha (stan na styczenn 2007) co stanowi 5% powierzchni gminy. Lasy Skarbu Panstwa zajmujg

293,48 ha, a lasy innej wtasnosci 198 ha.
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Na terenie gminy Sochaczew wystepujg, charakterystyczne dla krajobrazu
mazowieckiego, wierzby gtowiaste. Ze wzgledu na swojg wartos¢ krajobrazowa wskazane jest ich
zachowywanie i systematyczne ogtawianie. W przypadku wierzb ogtawianie, w przeciwienstwie
do innych gatunkdw drzew, jest zabiegiem wskazanym. Wynikiem przycinania peddéw na statej
wysokosci jest powstanie charakterystycznego zgrubienia wraz z licznymi dziuplami i szczelinami

stanowigcymi schronienie dla wielu ptakéw m.in. dla: pliszek, wrébli, szpakéw, sikor, dudka.

Wieksze skupiska roslinnosci drzewiastej wystepujg ponadto w parkach podworskich.
W parku w Zelazowej Woli zatozonym przez Franciszka Krzywde-Polkowskiego w latach 1931-37,

ktorego powierzchnia wynosi 7 hektaréw, wystepuje okoto 3040 gatunkéw i odmian roslin.

Oproécz parku w Zelazowej Woli na terenie gminy wystepuje 7 parkéw podworskich

w: Bielicach, Jezéwce, Katach, Kozuszkach Parcele, Kuznocinie, Zukowie i Zdzarowie.
Formy ochrony przyrody

Na terenie gminy Sochaczew nie wystepujg obszarowe formy ochrony przyrody tj.:
park narodowy, rezerwat przyrody, park krajobrazowy, Obszar Natura 2000, zespot
przyrodniczo-krajobrazowy czy uzytek ekologiczny. Jedynie niewielki fragment gminy wchodzi

w granice otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego.

Kampinoski Park Narodowy potozony jest na pétnoc od granic gminy, zostat utworzony
Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 16 stycznia 1959 r. dla ochrony dziedzictwa
historyczno-kulturowego Puszczy Kampinoskiej wraz z kompleksem wydm s$rédlgdowych.
W styczniu 2000 r. KPN wraz z otuling uznany zostat przez UNESCO za Rezerwat Biosfery MaB

Puszcza Kampinoska.

Zgodnie z ustawg z 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. 2009 Nr 151 poz.
1220 z pdzn. zm.) celem otuliny jest zabezpieczenie formy ochrony przyrody przed zagrozeniami

zewnetrznymi wynikajacymi z dziatalnosci cztowieka.

Dla Kampinoskiego Parku Narodowego obowigzuje, zgodnie z art. 22 ust.1, ust. 2 pkt 1
i ust. 3 oraz art. 12 ust. 2 w/w ustawy, plan zadan ochronnych. Plan ochrony Kampinoskiego

Parku Narodowego jest w fazie projektowe;j.

Wsrod zagrozen dla Parku wymienia sie presje urbanizacji na terenie otuliny Parku.
W celu eliminacji lub ograniczenia zagrozen i ich skutkdw ustala sie prowadzenie uzgodnien

w ramach projektéw studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestzrennego.
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Jedyng formg ochrony przyrody wystepujgcg na terenie gminy sg pomniki przyrody.

Pomniki przyrody - wedtug definicji ustawowej - to pojedyncze twory przyrody zywej

i nieozywione] lub ich skupienia o szczegdlnej wartosci przyrodniczej, naukowej, kulturowej,

historycznej lub krajobrazowej oraz odznaczajace sie indywidualnymi cechami, wyrdzniajgcymi

je wséréd innych twordw.

W gminie Sochaczew drzewa — pomniki przyrody to jedna aleja oraz pojedyncze

drzewa wystepujgce w parkach podworskich: w Zelazowej Woli, Kozuszkach, Zdzarowie

i Jezowce.
Tabela8. Wykaz pomnikéw przyrody zgodnie z zatacznikiem do rozporzadzenia Nr 18 Wojewody
Mazowieckiego z dnia 31 lipca 2009 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 124).
Nazwa obiektu o
NS} %]
Obiekt s | 3| ¢ o
tp poddany nazwa nazwa S = g Blizsza lokalizacja
. gatunkowa gatunkowa = 2 2
ochronie ., o =S [
polska facinska s
Urzad Gminy Sochaczew w odl.
1 drzewo topola biata Populus alba 635 33 Jezéwka 7 m w kierunku wschodnim od
stawu
- h B
2 drzewo topola biata Populus alba 460 33 Jezéwka Urzad Gmlny Soc ac.zew r?a
potudniowym skraju drogi
. . Urzad Gminy Sochaczew - na
3 drzewo topola biata Populus alba 475 32 Jezéwka . . .
potudniowym skraju drogi
. . Urzad Gminy Sochaczew - na
4 drzewo topola biata Populus alba 510 32 Jezéwka . .
potudniowym skraju polany
5 drzewo topola biata Populus alba 570 30 Jezéwka Urzad G.mlny Socha.czew “ha
potudniowym skraju polany
. Urzad Gminy Sochaczew w odl.
lipa - ., . .
6 drzewo . Tilia cordata 365 22 Jezéwka 5 m w kierunku potudniowym
drobnolistna
od stawu
7 drzewo I|pa. Tilia cordata 370 28 Jezéwka l{rzad Gminy Socha.czew X
drobnolistna poétnocno-zach. skraj polany
3 drzewo jes?on Fraxin'us 350 25 Jeséwka Urza;d Gminy So?haczew -
wyniosty excelsior potnocny skraj polany
9 drzewo jes?on Fraxinys 390 27 Jeséwka Urza;d Gminy So?haczew -
wyniosty excelsior poétnocny skraj polany
wtasc. Przedsiebiorstwo Badan
Geodezyjnych w Warszawie,
zarzadca i uzytkownik Dzirzawa
10 | drzewo Jes!on Fraxm'us 425 99 Kosuszki »Expansis” Sp. z o.o.'Sochaczew
wyniosty excelsior — Kozuszki.
Parcela — Patac ok. 15 m w
kierunku wschodnim od
naroznika patacu
wtasc. Przedsiebiorstwo Badan
Geodezyjnych w Warszawie,
zarzadca i uzytkownik Dzirzawa
li . .| ,E is” Sp. z 0.0. Soch
11 | drzewo |pa. Tilia cordata 290 24 Kozuszki Xpansis®>p Z 0 . ochaczew
drobnolistna — Kozuszki.
Parcela — Patac ok. 19 m w
kierunku potudniowo-
zachodnim od naroznika patacu
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wtasc. Przedsiebiorstwo Badan
Geodezyjnych w Warszawie,
zarzadca i uzytkownik Dzirzawa
12 | drzewo lipa Tiig cordata | 545 | 26 | Koauszki | »EXPAnsis” Sp-2o.0.Sochaczew
drobnolistna — Kozuszki.
Parcela — Patac ok. 40 m w
kierunku potudniowym od
patacu
wtasc. Przedsiebiorstwo Badan
Geodezyjnych w Warszawie,
zarzadca i uzytkownik Dzirzawa
13 | drzewo lipa Tilia cordata | 395 | 25 | Koauszki | »EXPAnsis” Sp-2o.0. Sochaczew
drobnolistna — Kozuszki.
Parcela — Patac ok.26 m w
kierunku potudniowo-
zachodnim od naroznika patacu
wtasc. Przedsiebiorstwo Badan
Geodezyjnych w Warszawie,
zarzadca i uzytkownik Dzirzawa
14 | drzewo Jes!on Fraxm'us 355 2 Kosuszki »Expansis” Sp. z o.o.'Sochaczew
wyniosty excelsior — Kozuszki.
Parcela — Patac, na zachéd w
odlegtosci 15 m od ogrodzenia
parku i drogi
lipa
drobnolistna —
164 szt.
'esior:(clfl)irs],tn _ Tilia mordata,
. y Acer negundo, wtasc. Skarb Panstwa, zarzadca
14 szt. ; . .
. Fraxinus Zarzad Drég Publicznych w
klon pospolity . S .
excelsior, Sochaczewie, uzytkownik
—22 szt. . . .
. Acer plaanoides, Dyrekcja Okregowa Drog
klon jawor — 4 . . .
Acer Publicznych w Warszawie, aleja
szt. . . .
15 aleia Kasztanowiec pseudoplatanus, | 70- | 10- | Zelazowa rozpoczyna sie w Sochaczewie
J . Aesculus 360 22 Wola w dzielnic Chodakdéw, w poblizu
zwyczajny — 1 , . .
ot hippocastanum, stadionu sportowego, a konczy
hor.1 Acer w bezposrednim sgsiedztwie
srebravsty — 1 saccharinum, parku przy dworku Chopina w
sZt ¥ Robinia Zelazowej Woli, dtugo$¢ ok. 2
L pseudoacacia, km
robinia Salix fragilis
akacjowa—1 g
szt.
wierzba
krucha — 2 szt.
P. Teresa i Janusz Miszewscy,
. k. 4 ki k
16 | drzewo dab Quercus robur 465 23 Zdzaréw © . Omw |erun. ,
szyputkowy potudniowo-zachodnim od
budynku dawnego dworu
wtasc.. Skarb Panstwa, zarzadca
17 | drzewo kasztanoyvlec . Aesculus 380 18 Zelazowa i uzytkownik Towarzystwo im.
pospolity hippocastanum Wola Fryderyka Chopina w
Warszawie, park
wtasc.. Skarb Panstwa, zarzadca
18 | drzewo kasztanoywec ' Aesculus 240 26 Zelazowa i uzytkownik Towarzystwo im.
pospolity hippocastanum Wola Fryderyka Chopina w
Warszawie, park
dab selazowa wtasc.. Skarb Panstwa, zarzadca
19 | drzewo 3 Quercus robur 330 25 i uzytkownik Towarzystwo im.
szyputkowy Wola .
Fryderyka Chopina w
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Warszawie, park
wiasc.. Skarb Panstwa, zarzadca
. . . 405 Zelazowa i uzytkownik Towarzystwo im.
2 t lix al 2
0| drzewo wierzba biata Salix alba +360 0 Wola Fryderyka Chopina w
Warszawie, park
wtasc.. Skarb Panstwa, zarzadca
21 | drzewo wierzba biata Salix alba 455 14 Zelazowa | uzytkownik Towarzystwo 'm-
Wola Fryderyka Chopina w
Warszawie, park
wtasc.. Skarb Panstwa, zarzadca
22 | drzewo kasztanoywec ' Aesculus 275 2 Zelazowa i uzytkownik Towarzystwo im.
pospolity hippocastanum Wola Fryderyka Chopina w
Warszawie, park
wtasc.. Skarb Panstwa, zarzadca
23 | drzewo kasztanoyvlec . Aesculus 375 20 Zelazowa i uzytkownik Towarzystwo im.
pospolity hippocastanum Wola Fryderyka Chopina w
Warszawie, park
wtasc.. Skarb Panstwa, zarzadca
24 | drzewo kasztanoywec . Aesculus 250 16 Zelazowa i uzytkownik Towarzystwo im.
pospolity hippocastanum Wola Fryderyka Chopina w
Warszawie, park
wtasc.. Skarb Panstwa, zarzadca
25 | drzewo kasztanoyvlec . Aesculus 410 29 Zelazowa i uzytkownik Towarzystwo im.
pospolity hippocastanum Wola Fryderyka Chopina w
Warszawie, park

irédto: opracowanie wiasne na podstawie danych RDOS Warszawa

tacznie pomniki przyrody w gminie Sochaczew to: 1 alejai 24 pojedyncze drzewa.

W trakcie przeprowadzonej w parkach inwentaryzacji

kolejnych drzew o charakterze pomnikowym w Kozuszkach, Jezéwce.

stwierdzono wystepowanie

W pétnocnej czesci gminy, w rejonie miejscowosci Mokas wystepuje niewielki

kompleks bagien w obnizeniu terenu. Nalezatoby zbada¢ wartos¢é przyrodniczg i ekologiczng tego

miejsca, a takze stosunki wtasnosciowe pod katem utworzenia tu uzytku ekologicznego.

Pétnocno — wschodnia czes¢ gminy wyrdznia sie pod wzgledem atrakcyjnosci

przyrodniczo — krajobrazowe;j.

Przyrodnicze powigzania gminy z otoczeniem

Gmina poprzez doline rzeki Bzury wykazuje silne powigzania ekologiczne z obszarami
przylegtymi charakteryzujgcymi sie wysokimi walorami przyrodniczymi. W ramach krajowej sieci
ekologicznej ECONET-PL, w granicach gminy wyznaczono korytarz ekologiczny o znaczeniu
krajowym obejmujacy doline Bzury. Korytarz ten tgczy obszar weztowy o znaczeniu
miedzynarodowym jakim jest Dolina Wisty i Kampinoski Park Narodowy z obszarem weztowym

o znaczeniu krajowym — Bolimowskim Parkiem Krajobrazowym.
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Krajowa sie¢ ekologiczna ECONET-Polska nie stanowi sama w sobie prawnej ochrony
przyrody, jest wielkoprzestrzennym systemem obszaréw weztowych, najlepiej zachowanych pod
wzgledem przyrodniczym i reprezentatywnych dla réznych regiondw przyrodniczych kraju,
wzajemnie ze sobg powigzanych korytarzami ekologicznymi, ktére zapewniajg ciggtos¢ wiezi
przyrodniczych w obrebie tego systemu. W sktad sieci wchodzg obszary objete ochrong prawna.
Celem jest opracowanie spdjnego systemu obszardw o najwyzszych walorach przyrodniczych

0 znaczeniu krajowym i miedzynarodowym.

Tereny pofozone na pdétnoc od gminy wigczone zostaty w sie¢ obszaréw Natura 2000 sg
to obszary specjalnej ochrony (0SO) oraz specjalne obszary ochrony (SOO) tj.: Dolina Srodkowej
Wisty PLB140004, Kampinoska Dolina Wisty PLH140029 oraz Puszcza Kampinoska PLC140001.

Stanowig fragment jednego z najwazniejszych europejskich korytarzy ekologicznych.

Dolina Srodkowej Wisty PLB140004 stanowi bardzo waing ostoje ptakéw wodno-

btotnych — gniazduje tu okoto 40-50 gatunkéw. Wystepujg co najmniej 22 gatunki ptakow
z Zatacznika | Dyrektywy Ptasiej, 9 gatunkéw z Polskiej Czerwonej Ksiegi (PCK). Jest to obszar

bardzo wazny dla ptakdéw zimujgcych i migrujgcych.

Kampinoska Dolina Wisty PLH140029 obejmuje fragment naturalnej doliny rzeki

nizinnej o charakterze roztopowym wraz z charakterystycznym strefowym uktadem zbiorowisk
roslinnych reprezentujgcych petne spektrum wilgotnosciowe i siedliskowe w obrebie obu

tarasow.

Puszcza Kampinoska PLC140001 - do gtéwnych waloréw przyrodniczo-krajobrazowych

nalezg wyraziscie uksztattowane réwnoleznikowo zespoty wydm, rozlegte i bardzo zréznicowane
ekosystemy lesne, rozlegte ekosystemy bagienne. Obszar charakteryzuje sie duzym
zréznicowaniem siedlisk, z czym wigze sie wystepowanie ponad 50 zbiorowisk roslinnych oraz
duze bogactwo fauny. Niezwykte bogactwo tego terenu stanowi awifauna, w tym zwigzany
z terenami otwartymi derkacz, gatunek zagrozony wyginieciem w skali swiatowej. Na terenie
ostoi udokumentowano wystepowanie ponad 150 legowych gatunkéw ptakéw. Fauna
szacowana jest na ok. 16 000 gatunkdw. Jest to ostoja ptasia o randze europejskiej E45, obszar
wchodzi w sktad Rezerwatu Biosfery ,Puszcza Kampinoska”. Ma on duze znaczenie dla

zachowania bioréznorodnosci w centralnej Polsce.

Obszar Natura 2000 Puszcza Kampinoska PLC140001 powierzchniowo pokrywa sie

z Kampinoskim Parkiem Narodowym.

KPN petni funkcje gtdwnego wezta ekologicznego Mazowsza. W jego rejonie zbiegajg

sie doliny duzych rzek: gornej i sSrodkowej Wisty, Bugu, Narwi, Wkry i Bzury. Obszar ten posiada
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powigzania z pasem Wyzyn Srodkowopolskich z bagnami Polesia, puszczami, baghami i jeziorami
poétnocno-wschodniego rejonu kraju. Uktad ten ma wazne znaczenie dla wptywu gatunkéw roslin

i migracji zwierzat.

Dla prawidtowego funkcjonowania przyrody Parku wazne znaczenie majg powigzania
z innymi cennymi przyrodniczo kompleksami poftozonymi wokdét KPN poprzez system ciggéw

ekologicznych.

Na potudnie od gminy Sochaczew potfozony jest Bolimowski Park Krajobrazowy
utworzony 26 wrzesnia 1986 roku Uchwatg Nr XIV/93/86 Wojewddzkiej Rady w Skierniewicach.
W obecnych granicach zostat powofany Rozporzadzeniem Nr 31 Wojewody Skierniewickiego
z dnia 19 czerwca 1995 roku oraz Rozporzgdzeniem Nr 32 Wojewody Mazowieckiego z dnia
3 czerwca 2003 r. Park zostat utworzony ze wzgledu na wartosci przyrodnicze, historyczne
i kulturowe. Szczegdlnej ochronie podlegajg pozostatosci Puszczy Bolimowskiej, ktéra wraz
z Puszczami Wiskickg, Korbiewskg, Jaktorowska i Kampinoskg tworzyta niegdys jeden, potezny
kompleks. Celem utworzenia BPK jest przede wszystkim tworzenie i funkcjonowanie spdjnego
systemu obszaréw chronionych. Puszcza Bolimowska i dolina rzeki Rawki, poprzez doline Bzury
przeptywajgca przez teren gminy Sochaczew, tgczy wazne ekologiczne obszary weztowe — doline
rzeki Wisty i rzeki Pilicy. Wzmocnienie korytarza rzeki Rawki stanowig doliny rzeki Suchej Nidy
oraz Pisi-Gagoliny — przeptywajacej przez teren gminy Sochaczew, umozliwiajgce potaczenie

z Puszczg Kampinoska.

Najwiekszym zagrozeniem, ze strony gminy Sochaczew dla zewnetrznych obszaréw
przyrodniczych prawnie chronionych, jest zty stan wdd powierzchniowych, na ktéry negatywnie
wptywajg réwniez zanieczyszczenia odprowadzane z rejonu miasta i gminy Sochaczew, w tym

zanieczyszczenia obszarowe z powierzchni rolniczych.
2. Rolniczaile$na przestrzen produkcyjna

W gminie Sochaczew dajg sie zidentyfikowaé obszary o wysokiej produktywnosci
rolniczej, ktére nalezy chroni¢ przed zmiang uzytkowania tj. zabudowywaniem i zalesianiem.
W rolniczym uzytkowaniu nalezy utrzymac zwtaszcza tereny zmeliorowane, wystepujgce
w Srodkowe] czesci gminy. Najkorzystniejsze warunki glebowe do rozwoju funkcji rolniczej
wystepujg w czesci wschodniej gminy, gleby wyzszych klas bonitacyjnych (lI-1ll) powinny by¢

chronione przed zmiang sposobu uzytkowania.

Do zalesien predysponowane sg natomiast stabe gleby wystepujgce w podtnocnej

i pétnocno-wschodniej czesci gminy. Wzmocnig one wdwczas powigzania ekologiczne terenéw



STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY SOCHACZEW
biologicznie czynnych gminy z terenami o wysokim potencjale i duzej réznorodnosci biologicznej

(z Puszczg Kampinoskg i doling Wisty w obrebie Kotliny Warszawskiej).

Nalezy stwierdzi¢, ze rolniczemu wykorzystywaniu przestrzeni gminy stojg
na przeszkodzie liczne korytarze infrastruktury technicznej, a takze nieuporzgdkowane dazenie
do zmiany przeznaczenia terendw rolniczych na cele nierolnicze, gtdwnie zabudowe. Natomiast
ze wzgledow gospodarczych zainwestowanie terenu, w tym zwifaszcza rozwdj przemystu,

rzemiosta, a nawet budownictwa mieszkaniowego jest pozadany.

Rozwdj gminy moze utrudniaé postepujacy deficyt wdd podziemnych (trudno liczy¢ na
poprawe sytuacji w tym zakresie, gdyz wymagataby ona retencjonowania wdd, co z kolei

uniemozliwia duze ich zanieczyszczenie).

Wedtug Powszechnego Spisu Rolnego z roku 2010 wynika, iz na terenie gminy
funkcjonowaty 1192 gospodarstwa indywidualne, z czego 1099 takich, ktére prowadzity
dziatalnoé¢ rolnicza. Srednia ogdlna powierzchnia gospodarstwa indywidualnego wyniosta 5,21
ha, dla gospodarstw prowadzgcych dziatalno$¢ wskaznik ten jest nieco wyzszy — 5,57 ha. Dane te
znaczgco odbiegajg od Sredniej krajowej (10,23 ha) sg takie nizsze na tle wojewddztwa

mazowieckiego (8,44 ha). Dane dla celéw poréwnawczych pochodzg réwniez z 2010 roku.

W 2010 roku pod uprawy przeznaczonych byto 3893 ha. Dominujgcym typem uprawy
byta produkcja zbdz (79% powierzchni zasiewdéw). Ponizszy wykres prezentuje strukture

zasiewdw na gruntach rolnych na terenie gminy Sochaczew.

Wykres 8. Udziat wybranych upraw w powierzchni zasiewdéw w gminie Sochaczew.
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Na terenie gminy Sochaczew w 2010 r. 482 gospodarstwa utrzymywaty zwierzeta
gospodarskie. Hodowano przede wszystkim dréb (ponad 91% pogtowia zwierzat), trzode

chlewng (6,5%) oraz bydto (niecate 2%).

Wykres 9. Pogtowie zwierzat gospodarskich w gminie Sochaczew w 2010 roku.

1,93%

0,43%

H bydto

M trzoda chlewna

 konie

B dréb ogétem

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Tereny lesne zajmujg powierzchnie 439 ha co stanowi 5% powierzchni gminy. Jest to
wskaznik zdecydowanie ponizej sredniej wojewddztwa mazowieckiego (22,8%), w takze kraju
(29,2% — dane z 2011 r. wg. GUS). Powierzchnia laséw od roku 2006 w niewielkim stopniu
wzrasta. Lasy publiczne Skarbu Paristwa bedgce w zarzadzie Laséw Panstwowych stanowig 66%
wszystkich laséw w gminie Sochaczew. Pozostate grunty lesne nalezg do oséb prywatnych. Lasy

panstwowe administrowane sg przez Nadlesnictwo Radziwittow.

Wykres 10. Powierzchnia laséw (w ha) na terenie gminy Sochaczew na przestrzeni lat 2006-2012.
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Najwieksze obszary lesne na terenie gminy wystepujg w jej pétnocnej czesci. Struktura
wtasnosci laséw sprzyja rozdrobnieniu komplekséw lesnych, co wptywa na brak ciggtosci
naturalnych ekosystemdéw oraz zmniejszenie liczby ostoi, a takze pogorszeniem funkcjonowania

srodowiska przyrodniczego catego obszaru.
3. Stan srodowiska i zagrozenia

Z punktu widzenia zdrowia ludzi najistotniejsze znaczenie majg zanieczyszczenia wody
pitnej oraz natezenie haftasu, w mniejszym stopniu zanieczyszczenia powietrza. Dla
funkcjonowania ekosystemdéw podstawowe znaczenie majg zanieczyszczenie powietrza lub wdéd
powierzchniowych, wptywajgce na procesy zyciowe roslin i zwierzat, oraz zmieniajgce stan
srodowiska, takie jak eutrofizacja, powodujgca niekorzystne zmiany w ekosystemie waéd,

zakwaszenie oraz ucigzliwosci powodowane hatasem.

Na terenie gminy Sochaczew nie ma zaktadédw przemystowych o szczegdlnej
uciazliwosci, co nie stanowi jednak o wysokiej jakosci Srodowiska. Odczuwalny jest przede

wszystkim negatywny wptyw zanieczyszczenn emitowanych z miasta Sochaczewa.

Wielkos¢ i jakos¢ zasobdw wodnych - wody powierzchniowe i podziemne

Na teren wojewddztwa mazowieckiego Bzura wprowadza wody zanieczyszczone
z wojewddztwa tédzkiego. Pdzniej znaczacy dla stanu jej wdd jest doptyw nieoczyszczonych
Sciekdw z miasta Sochaczewa (co jednak stopniowo ulega zmianie, dzieki wybudowanej przez
miasto oczyszczalni). Najwiekszy negatywny wptyw wywierajg wody rzeki Utraty, po przyjeciu
tych wod stezenia zanieczyszczen wod Bzury gwattownie rosng. Odnotowano wzrost stezen
azotu azotynowego, fosforandw i fosforu ogdlnego. Nalezy zauwazyé, ze stan czystosci wdd
Bzury w ostatnich latach ulegt duzej poprawie, ze wzgledu na uporzadkowanie gospodarki

Sciekowej w wojewddztwie tédzkim.

Zrédtem zanieczyszczers wéd powierzchniowych na terenie gminy sa w gtéwnej mierze
scieki komunalne pochodzace z zabudowy mieszkaniowej, przemystowe, Scieki deszczowe
sptywajace z drég, placdw i stacji paliw oraz sptywy powierzchniowe pochodzace z gruntéw

rolnych (szczegdlnie w okresach nawozenia).

Prawie cata zachodnia cze$¢ gminy stanowi strefe alimentacyjng (zasobowg) ujec
komunalnych i powinna by¢ chroniona przed zanieczyszczeniami. Natomiast wiekszos$¢ obszaru
wschodniej czesci gminy stanowig izolowane poziomy z wodami dobrej i trwatej jakosci, ale o

ograniczonych zasobach.

Hatas
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Na terenie gminy Sochaczew najwiekszym zagrozenie stanowig liniowe zrédfa hatasu,
w szczegdlnosci zwiekszona emisja hatasu wystepuje wzdtuz drég krajowych nr 92 Rzepin -
Warszawa — Katuszyn oraz nr 50 Ciechandw — Géra Kalwaria — Ostréw Mazowiecka. Obwodnica
Sochaczewa, znajdujaca sie w ciggu drég krajowych nr 50 i nr 92, aktualnie przenosi wzmozony
ruch tranzytowy z miasta Sochaczew na tereny potozone na terenie gminy Sochaczew. Hatas
drogowy wigze sie z ruchem pojazdéw, w tym wzmozonym ruchem tranzytowym pojazdéw

ciezarowych.

Do komunikacyjnych ucigzliwosci akustycznych dotaczy¢ trzeba réwniez uciazliwos¢ ze

strony linii kolejowej E — 20 (Berlin — Kunowice — Poznan — Warszawa — Terespol — Moskwa)

Wptyw na ucigzliwos¢ hatasu ma przede wszystkim zty stan nawierzchni oraz duza

predkosé poruszajgcych sie pojazdéw.

Stan powietrza

Roczng Ocene Jakosci Powietrza w Wojewddztwie Mazowieckim prowadzi WIOS
w Warszawie wedtug kryteriéw dotyczacych ochrony zdrowia dla: benzenu, dwutlenku azotu,
dwutlenku siarki, tlenku wegla, ozonu, pytu zwieszonego PM10, arsenu w pyle (As), kadmu
w pyle (Cd), niklu w pyle (Ni), otowiu w pyle (Pb), benzo/a/pirenu w pyle (B(a)P) oraz kryteriéw
okreslonych w celu ochrony roslin dla: dwutlenku siarki, tlenku azotu, ozonu. W wyniku

klasyfikacji, w zaleznosci od analizy stezenia w danej strefie wyrdznia sie nastepujgce klasy stref:

e klasa C — stezenia zanieczyszczen na terenie strefy przekraczajg poziomy dopuszczalne
powiekszone o margines tolerancji;

o klasa B — stezenia zanieczyszczen na terenie strefy przekraczajg poziomy dopuszczalne,
lecz nie przekraczajg poziomoéw dopuszczalnych powiekszonych
o margines tolerancji;

o klasa A — stezenia zanieczyszczen na terenie strefy nie przekraczajg pozioméw

dopuszczalnych, pozioméw docelowych, pozioméw celéw diugoterminowych®

! Poziom dopuszczalny — jest standardem jakosci powietrza, okresla poziom substancji, ktéry ma by¢ osiggniety
w okreslonym terminie i ktéry po tym terminie nie powinien by przekraczany.

Poziom docelowy — ma by osiggniety w okreslonym czasie za pomocg ekonomicznie uzasadnionych dziatan
technicznych i technologicznych. Poziom ten okresla sie w celu zapobiegania lub ograniczenia szkodliwego wptywu
danej substancji na zdrowie ludzi lub Srodowisko jako catosci

Poziom celu dtugoterminowego — jest to poziom substancji, ktérego bezposredni szkodliwy wptyw na zdrowie ludzi
lub $rodowisko jako cato$¢ jest prawdopodobny. Poziom ten ma by¢ osiggniety w dtugim okresie czasu, z wyjgtkiem
sytuacji, gdy nie moze by¢ osiggniety za pomoca ekonomicznie uzasadnionych dziataniach technicznych
i technologicznych.
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Zgodnie z klasyfikacjg stref dla zanieczyszczen majacych okreslone poziomy
dopuszczalne dla ochrony zdrowia, strefa mazowiecka ze wzgledu na zawarto$¢ poszczegdlnych
zwigzkéw w powietrzu zostata zakwalifikowana do klasy A. Jedynie ze wzgledu na stezenie pytu
PM2,5 oraz benzo(a)piranu w pyle PM10 zostata zakwalifikowana do klasy C. Ich wysokie
stezenie w powietrzu wigze sie z dominacjg w terenie emisji niskiej z indywidualnego ogrzewania

budynkdéw. W sezonie grzewczym wielko$¢ stezen rosnie, natomiast w okresie letnim jest niska.

Réwniez ze wzgledu na ochrone roslin nie zostaty przekroczone poziomy dopuszczalne,

docelowe i celéw dtugoterminowych i zakwalifikowano strefe do klasy A.

Zadowalajgcy stan powietrza na terenie gminy wigze sie z matg iloscig zaktaddw,
najwiekszy zaktad w gminie Masterfoods Polska ma system ochrony zanieczyszczen. Ponadto na
stan czystosci powietrza uzalezniony jest od sytuacji meteorologicznej. W zaleznosci od
kierunkéw wiatrow zaznacza sie w tym aspekcie wptyw aglomeracji warszawskiej, tddzkiej
i petrochemii ptockiej. Ponadto zanieczyszczenia na teren gminy naptywajg z emisji

zanieczyszczen na terenie miasta Sochaczew.

Zagrozenie powodziowe

Przez teren gminy Sochaczew przeptywajg trzy rzeki: Bzura, Utrata i Pisia-Gagolina.

Dolina Bzury w obrebie miasta Sochaczewa i gminy Sochaczew nie jest obudowana watami.

Zgodnie z ustawg z dnia 5 stycznia 2011 r. o zmianie ustawy - Prawo wodne oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. 2011 Nr 32 poz. 159) Prezes Krajowego Zarzadu Gospodarki
Wodnej opracowuje wstepng ocene ryzyka powodziowego. Dla obszarédw narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi, wskazanych we wstepnej ocenie ryzyka powodziowego zostang
wykonane do dnia 22 grudnia 2013 r. doktadne mapy zagrozenia powodziowego i mapy ryzyka
powodziowego. Do czasu ich opracowania wazno$¢ utrzymujg wykonane dotychczas studia
ochrony przeciwpowodziowej (art. 14). Zgodnie z danymi RZGW w Warszawie na terenie gminy
Sochaczew zagrozenie powodziowe stwarzajg wszystkie trzy w/w rzeki. W obrebie obszaréw
szczegllnego zagrozenia powodzig (zasieg wody Q1%) obowiazujg zakazy zgodnie z przepisami

odrebnymi.

Profilaktyka przeciwpowodziowa to odpowiednie ksztattowanie zabudowy obszaréw
zalewowych poprzez uzgadnianie planéw miejscowych zagospodarowania przestrzennego,
decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego, majace na
celu przeciwdziatanie nadmiernej zabudowie dolin rzecznych, zmianie uksztattowania terenéw

zalewowych majgcego negatywny wptyw na przeptyw woéd wezbraniowych.
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Zagrozenie powodziowe, jakie stwarza Bzura oraz w mniejszym zakresie Utrata i Pisia

wymagajg odpowiednich przygotowan i dziatan Gminnego Komitetu Przeciwpowodziowego.

Powierzchnia ziemi

Na terenie gminy Sochaczew, zmiany w przypowierzchniowej warstwie skorupy
ziemskiej zwigzane z eksploatacja kopalin wystepujg wytgcznie w miejscach eksploatacji
surowcow ilastych, zlokalizowanych w miejscowoéci Zukdw. Wymagane jest przeprowadzenie

rekultywacji danych terenéw w kierunku lesnym.

Warunki podtoza budowlanego

Przydatno$é podtoza budowlanego uzalezniona jest od rodzaju gruntu w warstwie
przypowierzchniowej, gtebokosci zalegania zwierciadta wody gruntowej oraz uksztattowania

terenu

Wschodnia cze$¢ gminy stanowigca poziom btoniski charakteryzuje sie korzystnymi
warunkami budowlanymi. Wystepujg tu grunty niespoiste sredniozageszczone i grunty spoiste,
a zwierciadto wody, poza dolinami rzecznymi, wystepuje na gtebokosci wiekszej niz 2 m. Obszar
zachodni gminy w miejscu wystepowania réwnin zastoiskowych charakteryzuje sie mniej
korzystnymi warunkami podtoza budowlanego, gdyz zwierciadto wody gruntowej stabilizuje sie

blisko powierzchni terenu, a grunt jest stabonosny.

Najmniejszg przydatnoscia budowlang charakteryzujg sie tereny podmokfe. Sg to
tereny dolin rzecznych na gruntach organicznych z bardzo ptytkim poziomem wystepowania
zwierciadta wodd gruntowych. S3 to grunty nienosne, nieprzydatne do bezposredniego

posadowienia budynkdéw.

Bioréznorodnos¢

Réznorodnos$¢ biologiczna i krajobrazowa gminy Sochaczew, podobnie jak catego

powiatu sochaczewskiego, ulegta znacznemu , negatywnemu przeksztatceniu w wyniku m.in.:

e propagowania niezrdwnowazonego modelu rolnictwa,

e intensywnych wylesien,

e zmian stosunkéw wodnych,

e zanieczyszczen srodowiska (gleb, wéd, powietrza),

e rozwoju struktur zurbanizowanych i transportowych,

o fragmentacji ekosystemow i antropogenicznego ksztattowania ekosystemow,
e bezposredniego niszczenia Srodowiska,

e niedorozwoju infrastruktury technicznej (w tym kanalizacji).
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Krajobraz

Intensywny i chaotyczny rozwdj budownictwa mieszkaniowego, szczegdlnie na
obrzezach miasta Sochaczew, spowodowat znaczgcy degradacje krajobrazu. Wyzszymi walorami
krajobrazowymi odznaczajg sie okolice w sgsiedztwie dworu i parku w Zelazowej Woli oraz

otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego.

4. Wskazania dla zagospodarowania przestrzennego  wynikajace

z opracowania ekofizjograficznego

Nadrzednym celem ustalen studium powinna by¢ zasada zrownowazonego rozwoju
umozliwiajgca rozwdj polityczny, gospodarczy i spoteczny z jednoczesnym zachowaniem
rownowagi przyrodniczej oraz trwatosci podstawowych procesdw przyrodniczych. Ustalenia
studium nie powinny wptywa¢ na pogorszenie sie stanu $rodowiska przyrodniczego,
a w dalszym etapie powinny skutkowaé poprawg jego jakosci (poprawa jakosci powietrza, stanu
wad, zwiekszenie lesistosci terenu). Ustalenia studium powinny zapewniaé poprawe warunkéw
spoteczno-gospodarczych przy jednoczesnym zachowaniu dobrego stanu Srodowiska
przyrodniczego gwarantujgcego mozliwos¢ zaspokojenia podstawowych potrzeb spotecznosci

zarowno wspofczesnego pokolenia, jak i przysztych pokolen.

Obszarem petnigcym funkcje przyrodnicze na terenie gminy sg przede wszystkim doliny
rzeczne, w tym dolina Bzury stanowigca korytarz ekologiczny o znaczeniu krajowym. Istotnym
jest zatem zachowanie dolin rzecznych wraz z ich naturalnymi otulinami biologicznymi. Na
terenie gminy brak jest wiekszych kompleksow lesnych, stad wazinym jest zachowanie

istniejacych i dazenie do ich powiekszenia.

Z analizy sporzgdzonego opracowania ekofizjograficznego wyciggnieto nastepujace

wskazania:

w celu ochrony wéd powierzchniowych i podziemnych:

e uporzadkowanie gospodarki wodno-sciekowej ograniczajgcej zanieczyszczenie wad
podziemnych i powierzchniowych oraz gruntu — oczyszczanie $ciekéw, rozbudowa
i modernizacja systemodw kanalizacyjnych, modernizacja systeméw wodociggowych;

e zwiekszenie skutecznosci ochrony wéd podziemnych przed zanieczyszczeniami poprzez
ograniczenie przenikania ich z powierzchni terenu oraz ochrone miejsc szczegdlnie
wrazliwych (ustanowienie stref ochronnych, likwidacja nieczynnych uje¢ wody,
szczegodlnie nie eksploatowanych studni kopalnych);

e prowadzenie wtasciwej polityki lokalizacyjnej, wykluczajgcej tereny zagrozenia

zalewami wody z zainwestowania;
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e zachowanie pasdw zieleni wzdtuz ciekdéw wodnych ograniczajgcych bezposredni sptyw
zanieczyszczen do wéd powierzchniowych;

e ograniczenie tadunkdéw zanieczyszczenn pochodzacych z terenéw rolniczych m.in.:
poprzez zachowanie i wprowadzenie zadrzewien srédpolnych ograniczajgcych wielko$é
sptywu powierzchniowego z trenéw uzytkowanych rolniczo, a tym samym chronigce
wody powierzchniowe przed wzrostem ich zanieczyszczenia;

e zanieczyszczenie wdd powierzchniowych na terenie gminy ma przede wszystkim
charakter allochtoniczny, stad w celu poprawy jakosci wod powierzchniowych na
terenie gminy konieczna jest szeroka wspodtpraca regionalna z gminami potozonymi w
obszarze zlewni wdd powierzchniowych;

e intensyfikacja dziatan na rzecz retencji wody i likwidacja deficytow wody przy
rownoczesnej minimalizacji zagrozen powodziowych.

w celu ochrony gleb:

e kompleksy najlepszych gleb zlokalizowane w czesci potudniowej gminy powinny by¢
chronione przed zabudowg;
o wykluczenie sktadowania nawozéw i innych $rodkéw chemicznych bezposrednio na

powierzchni ziemi — ochrona przed zanieczyszczeniem gleby oraz wod podziemnych.

w celu ochrony powietrza:

e ograniczenie emisji zanieczyszczen komunikacyjnych,

e ograniczenie emisji zanieczyszczern komunalnych, szczegdlnie emisji niskiej -
eliminowanie wegla jako paliwa w lokalnych kottowniach, gospodarstwach domowych,
budynkach uzytecznosci publicznej oraz innych obiektach i zastepowanie go bardziej
ekologicznymi nosnikami ciepta tj.: olej opatowy, gaz;

e termomodernizacja, docieplanie budynkéw uzytecznosci publicznej i budynkéw
mieszkalnych w celu ograniczenia zapotrzebowania na ciepto;

e wprowadzanie odpowiednio ksztattowanych paséw wzdtuz ciggéw komunikacyjnych,
pochtaniajgcych i zatrzymujgcych cze$¢ zanieczyszczern komunikacyjnych.

w celu ochrony przed hatasem:

e modernizacja drég ze szczegdlnym zwrdceniem uwagi na dobdr nawierzchni wtasciwej
dla rzeczywistej predkosci pojazddw;

e wprowadzanie ekrandw akustycznych, paséw zieleni izolacyjnej wzdtuz ciggdéw
komunikacyjnych w miejscach szczegélnie narazonych na hatas, w poblizu zabudowy
mieszkaniowej;

e zaleca sie sytuowanie budynkdw réwnolegle do rozchodzacych sie fal akustycznych.

w celu ochrony bioréznorodnosci:
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e rozwdj zabudowy w zwartych kompleksach ograniczajgcych koniecznosci naktadow na
rozwdj infrastruktury technicznej, w tym rozwdj drég powodujgcych fragmentaryzacje
srodowiska przyrodniczego;

e zachowanie i ochrona istniejgcych komplekséw lesnych oraz wprowadzanie dolesien
skutkujgcych tworzeniem zwartych powierzchni lesnych;

e ochrona prawna najcenniejszych drzew, w tym ochrona wierzb ogtawianych
stanowigcych wazny element przyrodniczo-krajobrazowy;

e zachowanie jak najwiekszej réznorodnosci siedlisk, w tym terendw podmoktych
wystepujacych w szczegélnosci w obrebie dolin rzecznych, jak i obszaréw o skrajnie
innych warunkach siedliskowych jakie ksztaftujg sie w obrebie wydm; z duig
réznorodnoscia siedliskowg wigze sie znaczna réznorodnos¢ gatunkowa flory i fauny.
Im wieksza réznorodnos¢ biologiczna, tym wieksza stabilnos¢ biocenozy;

e dziatania na rzecz utrzymania urozmaiconego krajobrazu rolniczego.
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Vil

UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE ZE STANU DZIEDZICTWA

KULTUROWEGO | ZABYTKOW ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZESNE)

Uktady i obiekty zabytkowe

Gmina Sochaczew pomimo niewielkiej popularnosci, nieznacznego ruchu turystycznego,

oraz ewidentnych brakéw w obszarze infrastruktury posiada ogromny, niewykorzystany

potencjat. Uwidacznia sie on przede wszystkim w zabytkach kultury, czy naturalnym krajobrazie.

Réwninna rzezba terenu o typowym, rolniczym wykorzystaniu wzbogacona jest malowniczo

biegngcymi ciekami wodnymi, czy w niektérych rejonach lasami.

Jak juz wspomniano elementy pochodzenia antropologicznego stanowig najczesciej

atrakcje turystyczne bedgce magnesami zainteresowania. Wszak obiekty materialne sg sladami

dorobku cywilizacyjnego poszczegdlnych spotecznosci, dajg nam obraz historyczny regionu

i rzutujg na etapy rozwoju na przestrzeni wiekdw. W gminie Sochaczew atrakcjami takimi sg

gtéwnie obiekty funkcjonujgce jako zabytki, kreujgc jednoczesnie, niepowtarzalng tozsamosé

lokalng. Wg rejestru mazowieckiego konserwatora zabytkdw na terenie gminy Sochaczew

wystepujg nastepujgce obiekty wpisane do rejestru zabytkow:

Tabela 9.

Wykaz zabytkéw nieruchomych na terenie gminy Sochaczew wpisanych do rejestru zabytkdéw.

Data wpisu do

Miejscowos¢ Obiekt Nr rej. Podobiekty Pochodzenie ]
Bielice park dworski 543 - XIX 5.05.1980
Jezéwka dwor 616 - XIX 28.07.1983
Katy zespot dworski 268/60 dwor XIX 25.11.1960
pas e
Kozuszki zespot patacowy 1049 patac k. XIX/XX 10.05.1974
Kuznocin zespot dworski 459 dwor pocz. XX 11.10.1977
719 park 1.06.1984
Zdzaréw zespot dworski 597 dwoér 2 pot. XIX, 1900 28.07.1983
509 park 8.11.1978
Zelazowa Wola zespot dworski 284/61 dwor (oficyna) XVIN-XIX, XX 25.09.1961
30A park 19.05.1982
1003A dmﬁﬁi{::;jny 23.03.1998
Zukéw park dworski 508 - 1900 8.11.1978

Zrédto: strona internetowa Narodowego Instytutu Dziedzictwa http://www.nid.pl/
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Na obszarze gminy Sochaczew do wojewddzkiej ewidencji zabytkdw wpisane zostaty

34 obiekty, ktére posiadajg wartosci kulturowe.

Tabela 10. Wykaz zabytkéw nieruchomych na terenie gminy Sochaczew wpisanych do wojewddzkiej
ewidencji zabytkow.

Altanka 1. dom nr 39, drewniany, 1 potowa XIX wieku.

. czworak, murowany, okoto potowy XIX wieku
. dom nr 14, murowany, okoto 1905 roku

. dom nr 16, murowany, okoto 1905 roku

. gorzelnia, murowany, okoto 1905 roku

. cmentarz wojenny, 1915 rok

. dom nr 40, murowany, okoto 1905 roku

Bielice

R0 WN PR

Dachowa

1. dom nr 22, murowany, okoto 1930 roku

Feliksow 2. dom nr 50, drewniany, koniec XIX wieku

Jeséwka 1. park dworski krajobrazowy, poczatek XIX wieku

1. dom nr 31, drewniany, lata 20 XX wieku
. czworak, obecnie dom nr 50, murowany, poczatek XX wieku
. oficyna, murowana, 1 potowa XIX wieku

Katy

w N

. oficyna, murowana, poczatek XX wieku

. obora, murowana, 2 potowa XIX wieku

. spichlerz, murowany, 2 potowa XIX wieku

. budynek gospodarczy, murowany, 2 potowa XIX wieku
. Wozownia, murowana, 2 potowa XIX wieku

. oficyna, murowana, po 1920 roku

Kozuszki

R0k, WON -

Kuznocin

[EEN

Lubiejew . cmentarz wojenny, 1915 rok

. kapliczka, murowana, 1891 rok

.dom nr 17, drewniany, poczatek XX wieku

. dom nr 68, drewniany, poczatek XX wieku

. dom nr 18, drewniany, poczatek XX wieku

. kopiec mogilny zotnierzy niemieckich z I-szej wojny $wiatowej

Mokas

Rl WN R

Orty-Cesin

[EEN

P . dwdr, murowany, okoto 1850 roku
Rozlaztow

. kapliczka, murowana, 1937 rok

. budynek gospodarczy w zagrodzie nr 15, murowany, okoto 1929 roku
. budynek gospodarczy w zagrodzie nr 10, murowany, 1929 rok

.dom nr 12, murowany, 1927 rok

. mogita z ll-giej wojny Swiatowe;j

Wyczotki

[N I O TURN R

Zosin

1. dwor, murowany, okoto 1900 roku

2. zagroda nr 42: dom, murowany, 1914 rok; stodota, drewniana, 1914
rok

3. dom nr 70, murowany, okoto 1920 roku

Zukow

Zrédto: Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sochaczew uchwalone uchwata
Nr XXIV/89/2004 Rady Gminy Sochaczew z dnia 25 sierpnia 2004 r. w sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego gminy Sochaczew z pézniejszymi zmianami.
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Na terenie gminy mozna odnalezé¢ pozostatosci oSmiu zatozen parkowo-dworskich
pochodzacych z XIX, XX wieku. Zespoty te wystepujg w ,Bielicach, Jezowce, Katach, Kozuszkach,
Kuznocinie, Zdzarowie, Zelazowej Woli, Zukowie i Rozlaztowie. Zatozenia te najczesciej ulegty
bardzo silnemu rozmyciu. W niektérych przypadkach (np. w Katach) park, praktycznie zanikt.
W dobrym stanie zachowat sie najwazniejszy z tego rodzaju zabytkéw, dworek w Zelazowej Woli.
Réwniez dworki w Bielicach, Kozuszkach, Kuznocinie i Zukowie cechujg sie dobrym stanem,

a dwa ostatnie cechujg sie bardzo malowniczym potozeniem.

Rowniez lokalne cmentarze i mogity stanowig cenne kulturowo obszary zabytkowe,
ktore kultywujg pamie¢ o przodkach i wydarzeniach historycznych. Dwa cmentarze wojskowe
z 1915 roku znajdujg sie w Bielicach i Lubiejewie i sg niestety mocno zaniedbane. W Zosinie
znajduje sie mogita z czaséw Il wojny swiatowej, natomiast w Ortach-Cesinie zlokalizowany jest

kopiec mogilny zotnierzy niemieckich z czasu | wojny Swiatowej.

W gminie wystepujg tradycyjne, chrzescijaniskie kapliczki, murowane i utrzymane

w dobrym stanie.

Pozostate budynki wpisane do wojewddzkiej ewidencji zabytkéw przedstawiajg
mniejsze walory historyczne. Duzym problemem zwigzanym z tymi obiektami jest nieaktualnos$¢

wpiséw do wojewddzkiej ewidencji. Figurujg w niej takze obiekty ktére obecnie juz nie istnieja.
Zasoby archeologiczne

W gminie Sochaczew znajdujg sie 92 stanowiska archeologiczne. Najistotniejsze

znajdujg sie kolejno w:

e Andrzejowie Duranowskim — cmentarzysko kultury grobow kloszowych z okresu
latenskiego,

o Dachowej- cmentarzysko z czaséw kultury tuzyckiej z IV okresu epoki brgzu i osada
z okresu kultury przeworskiej z wptywami rzymskimi,

e Nowych Mostkach — osada z XII-XIlIl wieku n.e. ze sladami osadnictwa z epoki brgzu
i okresu wptywdw rzymskich,

e Kuznocinie — cmentarzysko kultury przeworskiej z péznego okresu latenskiego,

o Mokasie —w dwdch stanowiskach — $lady osadnictwa z epoki kamienia, okresu neolitu,
osada kultury tuzyckiej z epoki brazu, cmentarzysko kultury przeworskiej z okresu
wptywow rzymskich, osada z okresu halsztackiego i latenskiego i cmentarzysko kultury
przeworskiej z péznego okresu latenskiego i okresu wptywdw rzymskich,

e Sochaczewie — osada ze Sladami osadnictwa z epoki kamienia, osada kultury
trzcinieckiej z Il okresu epoki brazu, osada kultury tuzyckiej z epoki brazu, $lad

osadnictwa kultury przeworskiej z okresu wptywdw rzymskich,
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e Zdzarowie — cmentarzysko kultury przeworskiej z okresu wptywéw rzymskich, $lad
osadnictwa epoki kamienia,
e Towianach — $lad osadnictwa z okresu neolitu, epoki kamienia i slad osadnictwa kultury

przeworskiej z okresu wptywéw rzymskich.

Ponizej przedstawiono wykaz wszystkich stanowisk archeologicznych:

Tabela 11. wykaz stanowisk archeologicznych

Lp. | Miejscowos¢ Nr Funkcja Chronologia
stanowiska
1. Zukéwka 1/1 OSADA WEZ
2. Zukéwka 1/1 OSADA WSR
3. Zukéwka 2/2 SLAD OSADNICZY WEZ
4. Zdzaréw 3/2 ZNALEZISKO LUZNE N
5. Zdzaréw a/1 CMENTARZYSKO OWR
6. Zdzaréw 4/1 SLAD OSADNICZY EK
7. Zdzaréw 4/1 SLAD OSADNICZY XV/XVI
8. Katy 5/1 SLAD OSADNICZY SR
9. Stare Orty 6/1 OSADA NOW
10. Stare Orty 7/2 OSADA NOW
11.  |Stare Orty 8/3 SLAD OSADNICZY STAR
12. | Stare Orly 8/3 SLAD OSADNICZY NOW
13. | Chodakdéwek 9/1 SLAD OSADNICZY STAR
14. | Chodakéwek 9/1 SLAD OSADNICZY PSR-NOW
15. | Chodakéwek 10/2 OSADA PSR-NOW
16. | Towiany 11/1 SLAD OSADNICZY N
17. | Towiany 11/1 SLAD OSADNICZY OWR
18.  |Towiany 12/2 SLAD OSADNICZY STAR
19. Zukéwka 13/3 OSADA XI-X11
20. | Gawtéw 14/1 SLAD OSADNICZY OWR
21. | Gawtéw 14/1 OSADA PSR/NOW
22.  |tubianka 15/1 SLAD OSADNICZY EK
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23.  |tubianka 15/1 SLAD OSADNICZY OWR
24. | Zukéwka 16/4 OSADA NOW
25. | Mokas 17/1 SLAD OSADNICZY STAR
26. | Mokas 17/1 SLAD OSADNICZY OWR
27. | Mokas 18/2 SLAD OSADNICZY N

28. | Mokas 18/2 OSADA EB

29. | Mokas 18/2 CMENTARZYSKO? OWR
30. | Mokas 19/3 OSADA STAR
31. | Mokas 19/3 OSADA H/L

32. | Mokas 19/3 CMENTARZYSKO PSzny L/OWR
33. Mokas 19/3 SLAD OSADNICZY WSR/SR
34. | Mokas 20/4 SLAD OSADNICZY EB

35. | Mokas 20/4 SLAD OSADNICZY OWR
36. | Mokas 20/4 SLAD OSADNICZY XI/XII
37. | Nowe Mostki 21/1 SLAD OSADNICZY H

38. | Nowe Mostki 22/2 SLAD OSADNICZY EB

39. | Nowe Mostki 22/2 SLAD OSADNICZY OWR
40. | Nowe Mostki 22/2 OSADA X1/X1
41. | Nowe Mostki 23/2 SLAD OSADNICZY H

42. | Nowe Mostki 23/2 CMENTARZYSKO OWR
43. | Dachowa 24/4 CMENTARZYSKO OWR
44, Dachowa 24/4 SLAD OSADNICZY WSR

45. | Dachowa 25/3 SLAD OSADNICZY OWR
46. Dachowa 26/2 OSADA OWR
47. Dachowa 27/1 OSADA IV ok. EB
48. Dachowa 28/1 CMENTARZYSKO IV ok. EB
49. Dachowa 28/1 OSADA OWR
50. |Dachowa 29/5 SLAD OSADNICZY OWR
51. Dachowa 29/5 SLAD OSADNICZY PSR/NOW
52. Niezgoda 30/1 SLAD OSADNICZY OWR
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53. Niezgoda 30/1 SLAD OSADNICZY PSR/NOW
54, Lubiejew 31/1 SLAD OSADNICZY PSR/NOW
55. Kuznocinek 32/1 OSADA EB

56. | Kuznocin 33/1 CMENTARZYSKO PSzny L
57. Kuznocin 34/2 OSADA WSR

58. | Duranéw 35/1 CMENTARZYSKO H

59. |Sielice 36/1 OSADA OWR

60. Emilianéw 37/2 SLAD OSADNICZY PSR/NOW
61. Czerwonka Parcele 38/1 SLAD OSADNICZY OWR

62. | Czerwonka Parcele 38/1 SLAD OSADNICZY PSR/NOW
63. Andrzejéw Duranowski 39/1 CMENTARZYSKO L

64. Andrzejow Duranowski 40/2 OSADA IV-VEB
65. Andrzejéw Duranowski 41/3 OSADA OWR

66. | Andrzejéw Duranowski 41/3 SLAD OSADNICZY PSR

67. | Rokotéw PGR 42/1 OSADA PSR

68. | Emilianéw 43/1 OSADA OWR

69. Rokotéw PGR 44/2 SLAD OSADNICZY PSR

70. Kozuszki Parcele 45/1 SLAD OSADNICZY EB

71. Kozuszki Parcele 45/1 SLAD OSADNICZY OWR

72. Kozuszki Parcele 46/2 SLAD OSADNICZY OWR

73. Kozuszki Parcele 47/3 OSADA EB

74. Sochaczew — Wies$ 48/1 ZNALEZISKO LUZNE EK

75. Sochaczew — Wies$ 48/1 SLAD OSADNICZY Il ok. EB
76. Sochaczew — Wie$ 48/1 OSADA EB

77. Sochaczew — Wie$ 48/1 SLAD OSADNICZY OWR

78.  |Sochaczew — Bzuréwka 49/1 SLAD OSADNICZY PSR

79.  |Sochaczew — Bzuréwka 50/2 SLAD OSADNICZY PSR

80. Sochaczew — Bzurdwka 51/3 SLAD OSADNICZY OWR

81. | Sochaczew — Bzuréwka 51/3 SLAD OSADNICZY PSR

82. |Sochaczew — Bzuréwka 52/4 SLAD OSADNICZY PSR
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83. | Kuznocin 53/3 SLAD OSADNICZY PSR

84. | Rokotéw 54/1 OSADA WSR

85. Kozuszki 55/1 Gréb H

86. | Kozuszki 56/2 ZNALEZISKO LUZNE N

87. |Bielice 57/1 ZNALEZISKO LUZNE H

88. |Bielice 58/2 ZNALEZISKO LUZNE OWR

89. | Bielice 58/2 OSADA OWR

90. | Wyczdtki 59/1 OSADA PSR/NOW
91. |Bielice 60/3 SLAD OSADNICZY NOW

92. |Jezdwka 61/1 SLAD OSADNICZY NOW

Zrédto: Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sochaczew uchwalone uchwaty
Nr XXIV/89/2004 Rady Gminy Sochaczew z dnia 25 sierpnia 2004 r. w sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego gminy Sochaczew z pézniejszymi zmianami.
Objasnienia symboli chronologicznych:

EK — epoka kamienia.

N — neolit.

P/M — przetom paleolitu na mezolit.

WEB — wczesna epoka brazu.

EB — epoka brazu.

WEZ — wczesna epoka zelaza.

H/L — przetom okresu halsztackiego na laterski.
OWR — okres wptywéw rzymskich.

WSR — wczesne éredniowiecze.

SR — éredniowiecze.

PSR — pdzne $redniowiecze.

NOW — okres nowozytny.

STAR — stanowisko nieokreslone — ,starozytne”.
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Schemat 6. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw na terenie gminy Sochaczew.
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Zrédto: opracowanie wiasne.

Miejsca pamieci narodowej:

e cmentarz wojenny z 1915r. we wsi Bielice

e cmentarz wojenny z 1915r. we wsi Lubiejew

e kopiec mogilny zotnierzy niemieckich z | wojny swiatowej we wsi Orty-Cesin
e mogita z Il wojny Swiatowej we wsi Zosin

Dobra kultury wspdtczesnej

Na terenie gminy nie znajdujg sie obiekty mogace zaliczac sie do débr kultury wspotczesnej.
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VIl UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z ZAGROZENIA BEZPIECZENSTWA
LUDNOSCI | JEJ MIENIA

Z punktu widzenia zdrowia ludzi oraz zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej
mienia istotne znaczenie majg uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego. Do
elementdéw najbardziej zagrazajgcych mozna zaliczyé zanieczyszczenia wody pitnej, w mniejszym
stopniu zanieczyszczenia powietrza. Dla funkcjonowania ekosystemdéw podstawowe znaczenie
majg zanieczyszczenie powietrza lub wod powierzchniowych, wptywajgce na procesy zyciowe
roslin izwierzat oraz zmieniajgce stan Srodowiska, takie jak eutrofizacja, powodujgca

niekorzystne zmiany w ekosystemie wdd, zakwaszenie oraz ucigzliwosci powodowane hatasem.

Zagrozenie bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia stanowi¢ mogg nastepujace

elementy:

Zagrozenie hatasem i promieniowaniem elektromagnetycznym

Hatas jest istotnym parametrem s$rodowiska odpowiedzialnym za komfort Zycia
ludnosci. Rozwdj komunikacji i transportu oraz wzajemne przenikanie sie terendéw
przemystowych z obszarami zabudowy mieszkaniowej, wymagajgcymi ochrony powoduje, ze

problem ucigzliwosci hatasu dotyczy obecnie réwniez mniejszych miejscowosci.

Dopuszczalne wartoéci hatasu okre$lone sg w Rozporzadzeniu Ministra Srodowiska
zdnia 14 czerwca 2007r. w sprawie dopuszczalnych poziomédw hatasu w Srodowisku

(Dz. U. 2007., Nr 120r., poz. 826 ze zmianami).

Klimat akustyczny rejonu gminy Sochaczew ksztattuje gtédwnie komunikacja
drogowa, kolejowa oraz w niewielkim stopniu hatas przemystowy, ktérego ucigzliwos¢ ma

charakter lokalny, o nieduzym zasiegu oddziatywania.

Niemniej jednak gmina Sochaczew ma charakter gminy wiejskiej dzieki czemu
zarowno zabudowa jednorodzinna jak i rozlegte tereny otwarte powodujg, ze obecnie

wystepujacy tu klimat akustyczny jest korzystny dla zycia ludzi.

ZagroZenie powodziowe

W gminie Sochaczew znajdujg sie trzy rzeki: Bzura, Utrata i Pisia. Dolina Bzury
zarowno na terenie miasta jak i gminy Sochaczew nie jest ograniczona watami
przeciwpowodziowymi. Rowniez rzeki Utrata i Pisia nie s3 obwatowane. Dla przedmiotowych
rzek wykonano Studium ochrony przeciwpowodziowej, gdzie ustalono zasieg terendow

szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz sporzadzono mapy zagrozenia powodziowego.
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Niezwykle istotna jest zatem odpowiednia polityka przestrzenna. Z oczywistych wzgledéw doliny

rzeczne powinny zosta¢ wytgczone z zainwestowania.

ZagroZenia osuwaniem mas ziemnych

Na terenie gminy Sochaczew nie ma wyznaczonych osuwisk.
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IX UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POTRZEB | MOZLIWOSCI
ROZWOJU GMINY

1. Analiza zapotrzebowania na podstawowe ustugi z zakresu
infrastruktury spotecznej

Zaspokojenie podstawowych potrzeb mieszkaicoéw w zakresie zapewnienia dostepu
do publicznych ustug oswiaty i opieki zdrowotnej, a takze do wypoczynku i sportu jest jednym
z podstawowych zadan jednostek samorzadu lokalnego. Niezbedne jest przy tym zachowane
normatywow urbanistycznych okreslajagcych przestrzenne minima spoteczne i zdrowotne. Brak
takich standardéw czesto doprowadza do realizacji zespotdw mieszkaniowych bez dostepu do
komunikacji publicznej i infrastruktury spotecznej w postaci przedszkoli, szkét, terendw zieleni
i rekreacji. Regulacje te dotyczg istniejgcych obszaréw zurbanizowanych, jak i nowych terenéw
inwestycyjnych, wyznaczanych w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego oraz miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Oswiata i ochrona zdrowia nalezg do podstawowych i najwazniejszych zobowigzan
panstwa wobec jego obywateli. Zaspokajanie tych zobowigzan powinno sie dokonywac przede
wszystkim w sferze publicznej, natomiast przedsiewziecia prywatne powinny by¢ uzupetnieniem

wzbogacajgcym oferte publiczna.

Na terenie gminy funkcjonuje 6 placdwek wychowania przedszkolnego, 6 publicznych
szkét podstawowych oraz 3 publiczne gimnazja. Szkoty ponadgimnazjalne zlokalizowane s3
w miescie Sochaczew. Rozwdj ustug szkolnictwa nalezy doktadnie zaplanowac biorgc pod uwage
stale rosnacy liczbe mieszkancéw w gminie Sochaczew. Dlatego tez w zmieniajacych sie
warunkach nalezy zapewni¢ mieszkaricom nieprzerwany dostep do wysokiej jakosci publicznego
ksztatcenia, ustug ochrony zdrowia, biorgc pod uwage zasieg dojscia i dojazdu do poszczegdlnych

punktéw dla wszystkich mieszkancow.

Obowigzujace przepisy prawa nie regulujg w zaden sposdb wskaznikdéw i standardéw
urbanistycznych dla zapewnienia ustug z zakresu infrastruktury spotecznej. Niemniej jednak
w opracowywanym studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego

nalezy przyjac zalecane przez specjalistow wskazniki.

Zalecane standardy dla infrastruktury spotecznej w zakresie ustug opiekunczo —

wychowaweczych i edukacyjnych ksztattujg sie nastepujgco:



Tabela 12. Zalecane wskazniki urbanistyczne dla ustug oswiaty.
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ustuga szkoty
2tobki przedszkola gimnazja
wskaznik podstawowe
% liczby mieszkancow korzystajacych
z ustug (przy uwzglednieniu prognoz | 0,3% 3% 6% 3%
demograficznych GUS do 2035 r.)
500-700 300-600
zalecana chtonnos¢ placowki 60 dzieci 120 dzieci
uczniow ucznidw
powierzchnia dziatki 0,3 ha 0,4 ha 1,5-2ha 1,5-2ha
4000 - 10 000 -
liczba mieszkancow / 1 obiekt 20 000 10 000
5000 20000
powierzchnia terenu / 1 mieszkanca 0,15 m’ 0,9 m’ 1,8 m’ 1,0-1,5 m’
zalecany maksymalny promien dojscia
1000 m 500 m 500 -800 m 800 - 1000 m

pieszego

irédto: Grazyna Dabrowska — Milewska, 2010, ,Standardy urbanistyczne dla terenéw mieszkaniowych — wybrane zagadnienia”

OSWIATA

Na terenie gminy Sochaczew znajdujg sie przedszkola i szkoty publiczne. W roku 2012

funkcjonowato 6 przedszkoli, do ktérych uczeszczato 174 dzieci.

Szkoty publiczne zlokalizowane sg w 7 miejscowosciach, tj:

Gawtowie, Zukowie, Katach, Feliksowie, Wymystowie, Wyczétkach i Mokasie

1. Publiczna Szkota Podstawowa w Feliksowie.

2. Publiczna Szkota Podstawowa w Gawtowie.

3. Publiczna Szkota Podstawowa w Mokasie.

4. Publiczna Szkota Podstawowa w Zukowie.

5. Publiczne Gimnazjum w Wymystowie.

6. Zespot Szkot w Katach (szkota podstawowa i gimnazjum).

7. Zespot Szkot w Wyczotkach (szkota podstawowa i gimnazjum).

tacznie w 2012 roku do szkdt podstawowych uczeszczato 624 ucznidw, a wspodtczynnik

skolaryzacji netto wynosit 87,17%. W tym samym roku byto 307 uczniéw gimnazjum, a wskaznik

skolaryzacji dla tego poziomu nauczania wynosit 82,55%. Wskazniki te sg alarmujgce, gdyz

w skali catego kraju wskaznik skolaryzacji netto ksztattowat sie w 2012 roku na poziomie 94,87%

(szkoty podstawowe) i 92,98% (gimnazja). Podstawowg przyczyng tak niskiego wspdtczynnika
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skolaryzacji jest duze rozproszenie zabudowy na rozlegtym terenie gminy Sochaczew oraz

funkcjonowanie tylko 7 placéwek oswiatowych.

Rozmieszczenie ustug oswiaty na terenie gminy Sochaczew.

Schemat 7.
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irédto: opracowanie wtasne

Ochrona zdrowia

Na terenie gminy Sochaczew nie wystepujg publiczne obiekty swiadczgce ustugi
Mieszkancy gminy korzystajg z placowek zdrowotnych

zdrowotnej.
zlokalizowanych na terenie miasta

z zakresu opieki

zlokalizowanych poza granicami gminy, najczesciej

Sochaczew. Tam tez znajduje sie najblizszy szpital.

Kultura
W zakresie upowszechniania kultury na terenie gminy Sochaczew funkcjonuje jedynie

Gminna Biblioteka Publiczna we wsi Katy o ksiegozbiorze liczacym 33390 wolumindw. Prowadzi

ona takze dziatalnos¢ kulturalnooswiatowg. Organizowane sg spotkania z autorami, wystawy,

konkursy i prelekcje.
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Zapotrzebowanie mieszkaicow gminy na ustugi kultury w gtéwnej mierze zaspokajane
jest jednak przez miasto Sochaczew z szerokg bazg ustug w tym zakresie (muzea, kino, dom

kultury, biblioteki, koscioty).

Sport i wypoczynek

Istniejgce na terenie gminy Sochaczew obiekty sportowe zaspokajajg potrzeby
mieszkancow w zakresie sportu jedynie na podstawowym poziomie. Sg to boiska i hale sportowe

zlokalizowane przy obiektach oswiatowych — szkotach publicznych i zespotach szkét.

2. Giowne problemy do rozwigzania

Analiza uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego gminy wskazuje, iz stabilny
i zrdwnowazony rozwdj gminy Sochaczew wymaga rozwigzania kilku zasadniczych kwestii
problemowych w zakresie sfery ekonomiczno — spotecznej, strefy infrastruktury technicznej,

sfery funkcjonalno — przestrzennej, a takze ochrony srodowiska przyrodniczego.

W zakresie sfery zwigzanej z infrastrukturg gtdwnym problemem jest rozproszona
zabudowa wymagajaca zwiekszonych naktadéw na infrastrukture techniczng i przygotowanie
terenu pod zabudowe. Wiele wsi zlokalizowanych jest wzdtuz drég o ponadlokalnym
charakterze. Wynika stad réwniez ucigzliwo$¢ w zakresie hatasu, drgan i zanieczyszczen

powietrza, znaczenie pogarszajgca warunki zycia mieszkancéw tych terendw.

Gtéwnym problemem natury ekonomiczno-spotecznej to brak dostatecznego
wykorzystania potencjatu turystycznego zabytkéw kultury. Brak na terenie gminy réwniez

dostatecznej ilosci gospodarstw agroturystycznych.

W zakresie problematyki zwigzanej z infrastrukturg techniczng wskazuje sie na brak
sieci kanalizacyjnej na terenie gminy, co moze powodowa¢ zanieczyszczenie wéd podziemnych.
Brak sieci gazowej (z niewielkimi wyjgtkami) na terenie gminy generuje zanieczyszczenie

powietrza, co moze by¢ ucigzliwe zwtaszcza w sezonie grzewczym.

W kategorii probleméw przyrodniczych nalezy wymienié¢ niski wskaznik lesistosci
gminy, zanieczyszczenie wod powierzchniowych i problem eliminacji zagrozenia powodziowego

w obliczu niedostatecznego zainwestowania w kwestii ochrony przeciwpowodziowej.
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X UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE ZE STANU PRAWNEGO GRUNTOW

Stan wtasnosci gruntdw na obszarze opracowania przedstawiono na podstawie
informacji Urzedu Gminy w Sochaczewie. Grunty Skarbu Panfstwa oraz grunty bedgce wtasnoscia

gminng stanowig okoto 965 ha, co stanowi okoto 10.5 % powierzchni catej gminy.

Schemat 8. Nieruchomosci Skarbu Painstwa oraz gminne na terenie gminy Sochaczew.

- GRUNTY SKARBU PANSTWA

E GRUNTY GMINY SOCHACZEW

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu Gminy Sochaczew.

Nieruchomosci beda wtasnoscig Gminy Sochaczew zajmujg powierzchnie ok. 8,43 ha
i stanowig gtéwnie nieruchomosci zabudowane, zajete przez budynki uzytecznosci publicznej
oraz nieruchomosci gruntowe jak drogi gminne. Nalezg do nich budynki oswiatowe (szkoty
i budynki towarzyszace) znajdujgce sie w miejscowosciach Feliksow, Katy, Gawtdéw, Mokas,

Zukéw, Wyczdtki oraz Wymystéw.

Pozostate grunty bedace witasnoscia podmiotéow publicznych naleza do Skarbu
Panstwa. Najwiekszg czes¢ tych terendw zajmuje teren lotniska wojskowego Bielice bedace pod

zarzadem Ministerstwa Obrony Narodowej, ktéry znajduje sie we wschodniej czesci gminy.
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Grunty te stanowig okoto 500 ha. Do gruntéw nalezgcych do Skarbu Panstwa nalezg réwniez
grunty pod lasami bedace pod zarzgdem Laséw Paristwowych Nadlesnictwa Radziwittow. Drogi
krajowe nr 50 i 92 przebiegajgce przez teren gminy stanowig réwniez wtasnos¢ Skarbu Panistwa,
ktére sg pod zarzadem Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad. Najmniejszg czesc
gruntdw Skarbu Panstwa stanowig grunty rzek i ciekdow wodnych bedacy pod zarzadem
Regionalnej Dyrekcji Gospodarki Wodnej w Warszawie oraz grunty oddane w uzytkowanie

wieczyste osobom prywatnym.
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XI UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z WYSTEPOWANIA OBIEKTOW
| TERENOW CHRONIONYCH NA PODSTAWIE PRZEPISOW ODREBNYCH

Gmina Sochaczew dysponuje do$¢ duzym potencjatem umozliwiajgcym dalszy rozwdéj,
ktory czesciowo ograniczajg uwarunkowania zwigzane z wystepowaniem obszaréw i obiektéw
chronionych. W otoczeniu wystepujg zaréwno korzystne czynniki zewnetrzne, jak i stanowigce

bariere dla dalszego rozwoju.
Ograniczenia wynikajgce z uwarunkowan przyrodniczych:
Na terenie gminy Sochaczew nie wystepujg obszarowe formy ochrony przyrody.

Otulina Kampinoskiego Parku Narodowego

Niewielki, pétnocny fragment gminy potozony jest w granicach otuliny Kampinoskiego
Parku Narodowego, ktdrej celem (zgodnie z ustawg z 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(Dz. U. 2013, poz. 627 ze. zm.). jest zabezpieczenie formy ochrony przyrody przed zagrozeniami

zewnetrznymi wynikajacymi z dziatalnosci cztowieka.

Dla Kampinoskiego Parku Narodowego obowigzuje, zgodnie z art. 22 ust.1, ust. 2 pkt 1
i ust. 3 oraz art. 12 ust. 2 w/w ustawy, plan zadari ochronnych. Plan ochrony Kampinoskiego

Parku Narodowego jest w fazie projektowe;j.

Wsrdd zagrozen dla Parku wymienia sie presje urbanizacji na terenie otuliny Parku.
W celu eliminacji lub ograniczenia zagrozen i ich skutkdw ustala sie prowadzenie uzgodnien

w ramach projektéw studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego.

Pomniki przyrody

Na terenie gminy zlokalizowanych jest 25 pomnikéw przyrody, w tym 24 pojedyncze
drzewa i jedna aleja, dla ktérych obowigzujg nakazy, zakazy i ograniczenia zgodnie z przepisami

odrebnymi.

Ograniczenia wynikajgce z zagrozenia powodziq:

Na terenie gminy wystepujg obszary szczegdlnego zagrozone powodzig. Sg one zwigzane
z dolinami rzek Bzury, Pisi i Utraty. Sposdb zagospodarowania tych terenéw, a w szczegdlnosci
mozliwosci lokalizacji zabudowy, sadzenia drzew i krzewéw oraz zmian uksztattowania terenu,
W znacznym stopniu ogranicza ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz.U. 2012 poz. 145

ze zm.). Zasieg obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig przedstawia wyznaczonych na
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podstawie studium ochrony przeciwpowodziowej oraz map zagrozenia powodziowego ponizszy

schemat.

Schemat 9. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig na terenie gminy Sochaczew.
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Zrédto: opracowanie wiasne.

Ograniczenia wynikajgce z ochrony dziedzictwa kulturowego:

Na obszarze gminy znajdujg sie obiekty wpisane do rejestru zabytkdw oraz stanowiska

archeologiczne, ktdre podlegajg ochronie zgodnie z ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. 2003 r. Nr 162, poz. 1568). Dziatania prowadzone na

obiektach objetych ochrong zgodnie z powyzszg ustawg nalezy prowadzi¢ w uzgodnieniu

z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw.

Ograniczenia wynikajgce z uwarunkowan transportowych i infrastruktury technicznej:


http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU20031621568
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e Ze wzgledu na przebieg przez teren gminy linii elektroenergetycznych 400 kV relacji
Rogowiec — Ottarzew, 220 kV relacji Konin — Sochaczew, Sochaczew — Ottarzew oraz
Podolszyce Mory, a takze 110 kV relacji: Sochaczew — Teresin, Sochaczew — Grodzisk,
Sochaczew - Btonie, Sochaczew — towicz, Sochaczew — Boryszew, Sochaczew —
Wyszogrdd, Sochaczew — Szkarada i Boryszew - Widok wystepuje ograniczenie
w uzytkowaniu terendw znajdujgcych sie w pasie technologicznym tych linii
o szerokosci: dla linii 400 kV 80 m (po 40 m w obie strony od osi), dla linii 220 kV 50 m
(po 25 m w obie strony od osi), dla linii 110 kV 36 m (po 18 m w obie strony od osi).
Ponadto w pasie technologicznym linii:

a) obowigzuje zakaz realizacji budynkdéw mieszkalnych oraz obiektow
budowlanych przeznaczonych na staty pobyt ludzi. Warunki lokalizacji
pozostatych obiektow budowlanych nieprzeznaczonych na staty pobyt
ludzi muszg uwzgledniaé wymogi okreslone w przepisach odrebnych oraz
normach dotyczacych projektowania linii energetycznych.

b) Lokalizacja obiektéw budowlanych zawierajgcych materiaty niebezpieczne
pozarowo, stacji paliw i stref zagrozonych wybuchem w poblizu linii
elektroenergetycznej powinna uwzglednia¢c wymogi okreslane w
przepisach odrebnych oraz normach dotyczacych projektowania linii
energetycznych.

c) Zakazuje sie tworzenia hatd, nasypéw oraz sadzenia roslinnosci wysokiej
pod linig i w odlegtosci 5,5 m dla linii 220 kV i 6,5 m dla linii 400 kV od
rzutu poziomego skrajnego przewodu fazowego (w $wietle koron).

d) Dopuszcza sie wykonanie napraw oraz prac remontowych i
konserwacyjnych na istniejgce;j linii.

e) Dopuszcza sie budowe elektroenergetycznej linii  wielotorowe;j,
wielonapieciowej po trasie istniejgcej linii elektroenergetycznej. Obecnie
istniejaca linia elektroenergetyczna o napieciu 220 i/lub 400kv zostanie w
takim przypadku poddana rozbidrce przed realizacja nowej linii.
Dopuszcza sie takze odbudowe, rozbudowe, przebudowe i nadbudowe
istniejgcej linii oraz linii, ktéra w przysztosci zostanie ewentualnie
wybudowana na jej miejscu. Realizacja tych inwestycji po trasie istniejgcej
linii nie wytacza mozliwosci rozmieszczenia stupdw oraz podziemnych,
naziemnych lub nadziemnych obiektéw i urzadzen niezbednych do
korzystania z linii w innych niz dotychczasowe miejscach.

f) Teren w pasie technologicznym linii nie moze by¢ kwalifikowany jako
teren przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowg ani jako teren zwigzany

z dziatalnoscig gospodarczg (przesytowa) wtasciciela.
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g) Elektrownie (farmy) wiatrowe wzgledem linii elektroenergetycznych
najwyzszych napie¢ NN tj. 220 i 400 kV nalezy lokalizowa¢ tak, aby
odlegto$¢ kazidej turbiny wiatrowej od linii elektroenergetycznej NN,
okreslana jako odlegtos¢ najbardziej skrajnego elementu turbiny
wiatrowej (krancow topat turbiny) od osi linii, nie byta mniejsza niz
trzykrotna Srednica kota (3xd) zataczanego przez topaty turbiny.

e Przebieg drég krajowych nr 92 i 50 i drogi wojewddzkiej nr 580 powoduje ograniczenia
w zagospodarowaniu terendw potozonych w rejonie tych drég zuwagi na ich
oddziatywania. Ograniczenia wynikajg rowniez z Rozporzgdzenia Ministra Transportu
i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. (Dz.U. 1999 Nr 43, poz. 430) w sprawie
warunkdw technicznych jakim powinny odpowiadac drogi publiczne i ich usytuowanie.

e Przez teren gminy przebiega linia kolejowa E20. Zgodnie zustawg zdnia
28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. 2003 Nr 86, poz. 789) budowle
i budynki moga by¢ usytuowane w odlegtosci nie mniejszej niz 10 m od granicy obszaru
kolejowego, z tym ze odlegtos¢ ta od osi skrajnego toru nie moze by¢ mniejsza niz 20
m.

e Na terenie gminy zlokalizowane sg ujecia wod podziemnych. W celu zapewnienia
odpowiedniej jakosci wody ujmowanej dla ludnosci do spozycia na podstawie ustawy
z dnia 18 lipca 2001 r. prawo wodne (Dz.U. 2001 Nr 115, poz. 1229) ustanowiona jest
bezposrednia strefa ochronna ujecia wody. Strefa ochrona wptywa na sposdb
zagospodarowania wokat niej.

e Na obszarze gminy funkcjonuje teren zamkniety. Jest to teren wojskowego lotniska w
Bielicach. Ponizsza grafika prezentuje ograniczenia w wysokosci zabudowy
w strefie przylotniskowej. Ponadto konsultacji z Szefostwem Infrastruktury WLOP

wymaga budowa nastepujacych obiektow:

rurociggéw gazowych > DN — 500;

— napowietrznych linii elektroenergetycznych > 110 kV;

— obiektéw gorniczych w strefie ochronnej i dla H. 50m. n.p.t.;
— masztow i anten TV i radiowych;

— stacji bazowych telefonii komérkowej;

— elektrowni wiatrowych w dowolnym miejscu wojewddztwa;
— przebiegu autostrad;

— wszelkich innych obiektéw o wysokosci powyzej 50m. n.p.t.


http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU20011151229
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Schemat 10. Teren zamkniety wraz z powierzchniami ograniczajgcymi wysokos$¢ zabudowy
i obiektéw naturalnych w otoczeniu lotniska Sochaczew / Bielice (EPSO).

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie dokumentacji rejestracyjnej lotniska Sochaczew / Bielice (ESPO).
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Xl UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z WYSTEPOWANIA OBSZAROW
NATURALNYCH ZAGROZEN GEOLOGICZNYCH

Na terenie gminy Sochaczew nie wystepujg obszary zagrozen geologicznych.

Xl UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z WYSTEPOWANIA
UDOKUMENTOWANYCH ZtOZ KOPALIN, ZASOBOW WOD
PODZIEMNYCH ORAZ WYSTEPOWANIA TERENOW GORNICZYCH
WYZNACZONYCH NA PODSTAWIE PRZEPISOW ODREBNYCH

ZtoZza kopalin

Na terenie gminy Sochaczew wystepujg nastepujace udokumentowane ztoza (zgodnie

z Bilansem zasobdw zt6z7 kopalin w Polsce wg stanu na 31 XIl 2012 r):

e Zukéw — ztoze kruszywa naturalnego o zasobach geologicznych bilansowych 23 tys.
ton, aktualnie zaniechane;

e  Kuznocin — ztoze surowcéw ilastych ceramiki budowlanej, aktualnie zaniechane;

e fragment ztoza Plecewice | — ztoze surowcow ilastych ceramiki budowlanej o zasobach
geologicznych bilansowych 3023 tys. ton i przemystowych 2822 tys. ton.
Udokumentowane (w kategorii B+C1). Zloze zagospodarowane, eksploatowane
okresowo. Konfliktowe ze wzgledu na bliskie potozenie obszaru chronionego
krajobrazu oraz laséw ochronnych.

Zasoby wod podziemnych

Caty teren gminy Sochaczew miesci sie w obszarze postepujgcego deficytu wadd
podziemnych.Teren gminy znajduje sie w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych:
zbiornik znajduje sie w utworach trzeciorzedu Nr 215A — Subniecka Warszawska (czesé
centralna), o bardzo duzej waloryzacji wéd podziemnych. Cechy hydrogeologiczne systemu

trzeciorzedowego sg nastepujgce:

e wodnoprzewodnos¢ - 00-500m3/d,
o gtebokos¢ wystepowania warstwy wodonosnej - >150m,
e wydajno$¢ potencjalnej studni - do 120 m3/h,

e jakos¢ wody wysoka.
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Gtéwny uzytkowy poziom wodonosny w gminie Sochaczew znajduje sie w utworach

czwartorzedowych. Cechy hydrogeologiczne systemu czwartorzedowego sg nastepujace:

e wodnoprzewodnos¢ - <100m3/d,
o gtebokos¢ wystepowania warstwy wodonosnej — ok. 15 m,
e wydajnos¢ potencjalnej studni - do 30 m3/h,

e jakos¢ wody $rednia.

Prawie cata zachodnia cze$¢ gminy stanowi strefe alimentacyjng (zasobowg) ujec
komunalnych i powinna byé chroniona przed zanieczyszczeniami. Natomiast wiekszo$¢ obszaru
wschodniej czesci gminy stanowig izolowane poziomy z wodami dobrej i trwate] jakosci, ale o

ograniczonych zasobach/

Obecnie zaden z gtéwnych zbiornikow wéd podziemnych nie ma strefy ochronnej
ustanowionej aktem prawnym. Program wieloletnich prac nad wyznaczaniem i ustanawianiem
obszaréw ochronnych gtéwnych zbiornikéw wdd podziemnych zaktada wykonanie dokumentacji
hydrogeologicznych dla wszystkich GZWP do koniAca 2015 r., ustalenia zawarte
w dokumentacjach hydrogeologicznych poszczegdlnych zbiornikédw stuzy¢ majg miedzy innymi

formalnemu ustanawianiu ich obszaréw ochronnych/

Na terenie gminy wyznaczono obszar wéd podziemnych chroniony ze wzgledu na
potrzeby komunalne miasta Sochaczewa. Znajduje sie on gtdwnie w gminie Mtodzieszyn,

przechodzac nieco poza granice gminy Sochaczew, w jej pétnocnej czesci.
Tereny gornicze
W rejestrze terendw gorniczych znajduje sie:

e Plecewice | — powierzchnia: 605 801 m2, nr w rejestrze 9/1/87, ustanowienie obszaru
1992.08.10 przez Ministra Ochrony Srodowiska (decyzja Z71:G0/1320/C/92),
zmieniajaca przez Ministra Ochrony Srodowiska (decyzja nr 159/93 ), organ
nadzorujgcy Okregowy Urzad Gérniczy — Warszawa; ztoze surowcéw ilastych ceramiki
budowlanej o zasobach geologicznych bilansowych 3 023 tys. ton i przemystowych
2 822 tys. Teren gorniczy Plecewice | zlokalizowane jest w gminie Sochaczew i gminie

Brochow.
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XIV.  UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE ZE STANU SYSTEMU KOMUNIKACIJI

Na terenie gminy Sochaczew znajdujg sie drogi kategorii drég krajowych, wojewddzkich,

powiatowych i gminnych.

drogi krajowe:

e nr 92 o przebiegu Rzepin — Warszawa — Katuszyn
e nr 50 o przebiegu Ciechandéw — Gdra Kalwaria — Ostrow Mazowiecka

drogi wojewddzkie:

e nr 580 o przebiegu Warszawa — Sochaczew

drogi powiatowe:

e nr 3804W o przebiegu Sochaczew [ul. Trojanowska] — Wypalenisko — Zosin

e nr 3805W o przebiegu Brochéw — Wdlka Smolana — Stojec - Wola Pasikonska

e nr3813W o przebiegu Kamion — Witkowice — Sochaczew [ul. Gawtowska]

e nr 3815W o przebiegu Miodzieszyn — Helenka — Zukéw — Sochaczew [Brukowa,
Mostowal]

e nr3816W o przebiegu Zelazowa Wola — Mokas

e nr3817W o przebiegu Zelazowa Wola - Kozuszki

e nr 3818W o przebiegu Wezyki — Rybno — Sochaczew [ul. Lubiejewskal

e nr3820W o przebiegu Rybno - Zdzaréw

e nr3827W o przebiegu Sochaczew [ul. Gtowackiego] — Debdwka - Zielonka

e nr 3828W o przebiegu Marysinek — Gradoéw — Jezdwka — Skotniki - Strugi

nr 4133W o przebiegu Strzyzew — Szczytno — Chrzczany - Skotniki
Dtugos$é drogi krajowej nr 92 na odcinku w gminie Sochaczew wynosi 10 km,
natomiast drogi nr 50 - 11,5 km. Droga wojewddzka nr 580 przebiega sie w gminie na

odcinku 3,5 km.

Drogi powiatowe i gminne zapewnia potgczenie komunikacyjne wszystkich

miejscowosci i osiedli na terenie gminy jak rowniez w jej bliskim otoczeniu.
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Schemat 11. Uktad komunikacyjny gminy Sochaczew.

DROGI KRAJOWE

DROGI POWIATOWE

=

. BE=== DROGI WOJEWODZKIE
[
= DROGI GMINNE
———

LINIA KOLEJOWA E20

—— KOLEJ WASKOTOROWA

Zrédto: opracowanie wiasne.

Powigzania zewnetrzne zapewnia:

e droga krajowa nr 92 o przebiegu Rzepin — Poznan — Konin — Kutno — Sochaczew —
Mory, a takze Choszczéwka Stolecka — Minsk Mazowiecki - Katuszyn, tworzy
powigzanie komunikacyjne gminy Sochaczew z centralng oraz wschodnig czescig
Polski;

e droga wojewddzka nr 50 o przebiegu Ciechanéw — Wyszogréd — Sochaczew -
Zyrarddw — Goéra Kalwaria — Kotbiel — Minsk Mazowiecki — tochéw — Ostréw
Mazowiecka, tworzy powigzanie komunikacyjne gminy z pétnocng i potudniowg czescia
wojewddztwa mazowieckiego. Droga ta stanowi potgczenie z drogg krajowg nr 7

(z wojewddztwem kujawsko-pomorskim i warminsko-mazurskim, oraz swietokrzyskim
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i matopolskim) oraz drogg krajowg nr 2 (w kierunku Wielkopolski oraz wojewddztwa
podlaskiego i lubelskiego);
e droga wojewddzka nr 580 tgczy Sochaczew z Warszawg. Droga ta krzyzuje sie
z drogg krajowa nr 8, co tworzy mozliwe powigzanie z wojewddztwem podlaskim.
Najbardziej obcigzone ruchem s3g trasy przelotowe prowadzace z kierunku pétnoc —
potudnie oraz wschdd - zachdd przez teren gminy Sochaczew.
Powigzania wewnetrzne tworzg drogi powiatowe, ktdre tgczg gmine Sochaczew z otaczajgcymi

ja gminami oraz drogi gminne, ktére tworzg powigzania wewnetrzne gminy.

NatezZenie ruchu

W 2010 r. Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad przeprowadzita catoroczny
cykl pomiarowy obejmujacy 9 dni pomiarowych na drogach krajowych. Pomiary natezenia ruchu
odbywaty sie w godzinach dziennych od 6-22 oraz w nocy w godzinach 22-6. W trakcie trwania
pomiardw rejestrowano wszystkie pojazdy silnikowe oraz rowery. Najwieksze natezenie ruchu
samochodowego na terenie gminy zanotowano na odcinku Sochaczew /obwodnical/

(20158 poj./dobe).
Ponizsza tabela przedstawia szczegdtowy opis natezenia ruchu na drogach krajowych.

Tabela 13. Natezenie ruchu na drogach krajowych nr 2 (obecnie droga krajowa nr 92) i nr 50.

Opis odcinka Rodzajowa struktura ruchu pojazdéw silnikowych
Pojazdy

8 Pikietaz silnikowe = $ Sam. cigzarowe

E » ogétem 3 2

a Dtugos¢ [ N )

S Nazwa ~ @ N

£ s (km) E (S g

< @ 3 € N N ©°

2 5 Pocz. Korc. x 3 g g S N & =

= g > & n o2 9 b 5 =z -

2 < s S g 2 5 = 2 T |5

£ £ 2 € =z R a g8 9 & |2

S S o © < S Py % 5 © 3

= = = a 33 ) N < O [
towIcz -

10901 2 400,4 420,6 20,2 18025 36 | 8568 1961 1202 6173 83 2 14
SOCHACZEW
SOCHACZEW/O

10930 2a 0,0 3,8 3,8 20158 54 | 9882 2155 1622 6349 91 5 33
BWODNICA1/
SOCHACZEW/O

10931 2a 3,8 5,9 2,1 14448 35 | 8891 1697 945 2795 77 8 4
BWODNICA 2/
SOCHACZEW —

10903 2 425,4 450,1 24,6 BLONIE 17634 46 | 11428 1997 1068 2960 125 10 13
RUSZKI -

10924 50 78,7 82,3 3,6 15312 37 | 7439 1153 817 5768 90 8 28
SOCHACZEW
SOCHACZEW

10925 50 82,3 85 2,7 11763 23 | 4380 831 784 5715 28 2 4
/OBWODNICA/
SOCHZACZEW —

10912 50 88,1 105,7 17,6 WISKITKI 10621 33 | 4792 921 701 4113 57 4 40
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych ze strony internetowej http://www.gddkia.gov.pl/pl/987/gpr-2010.

Z przeprowadzonych badan wynika, iz najwiekszy wzrost ruchu w poréwnaniu z rokiem
2005 wystgpit dla samochoddéw ciezarowych z przyczepy. Najwiekszy przyrost zanotowano na
punkcie Sochaczew /obwodnica/ z 2479 poj/dobe do 5715 poj/dobe. W wiekszosci
poréwnywanych punktéw ruch wzrdst i to w znaczny sposéb co ma wptyw na warunki ruchu na

drogach oraz stan nawierzchni drogi.

Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad w 2010 r. przeprowadzita réwniez
catoroczny cykl pomiarowy obejmujgcy 5 dni pomiarowych na drogach wojewddzkich. Pomiar
dzienny wynosit 8 lub 16 godzin natomiast pomiar nocny 8 godzin. Rejestrowane byty pojazdy
silnikowe oraz rowery. Na drodze nr 580 najwiecej zanotowano samochoddéw osobowych (6062
poj/dobe), nastepnie lekkich samochoddéw ciezarowych (dostawczych) — 890 poj/dobe. Ponizsza

tabela przedstawia natezenie ruchu na drodze wojewddzkiej nr 580.

Tabela 14. Natezenie ruchu na drodze wojewddzkiej nr 580.

Opis odcinka Rodzajowa struktura ruchu pojazdéw silnikowych
s S : o Sam.
8 Pikietaz Pojazdy = S
g Numer i > o cigzarowe
s drogi silnikowe 2 5
rogi Dlugos¢ 5 g€ |9 g
E [ Nazwa ogdtem E g B
£ (km) = |2 £
3 < Q % B ] > I
. Pocz. KoAc. > 2 w3 9 h] 3 | =
7] Q o v ® o > e} =
= 8| e (23| 5 | 5|22
o
z = I 3| & N | 2|3
LESZNO —
ZELAZOWA
14065 580 27,4 49,8 22,4 WOLA 7483 75 6062 890 239 142 60 15
SOCHACZEW

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych ze strony internetowej http://www.gddkia.gov.pl/pl/987/gpr-2010.

Komunikacja zbiorowa

Transport zbiorowy oparty jest na sieci komunikacji autobusowej PKS. Pojazdy te nie
majg wydzielonych osobnych paséw ruchu. Przedsiebiorstwa komunikacyjne obstuguja linie
podmiejskie, tgczgce gmine Sochaczew z okolicznymi miejscowosciami. Na terenie gminy dziataja

rowniez prywatne linie przewozowe.

System parkowania

Miejsca parkingowe i postojowe ogdlnodostepne wystepuja na terenie gminy
nielicznie, zlokalizowane s przy budynkach uzytecznosci publicznej oraz przy obiektach

turystycznych.

Kolej
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Przez teren gminy przebiega zelektryfikowana, dwutorowa linia kolejowa nr E20
Berlin — Kunowice — Poznan — Warszawa — Terespol — Moskwa, na ktérej prowadzony jest ruch
towarowy oraz osobowy. Na terenie gminy nie ma stacji kolejowych. Najblizsze stacje kolejowe

znajduja sie w Sochaczewie i Piasecznicy.

Lotnisko

Na terenie gminy Sochaczew zlokalizowane jest lotnisko wojskowe Sochaczew — Bielice.
Pierwsze lotnisko jakie powstato na tym terenie to niemieckie lotnisko polowe z 1941 r.
Po wojnie zrujnowane lotnisko przejeto, odbudowano i usprawniono. Utwardzony pas startowy

ma 2,5 km dtugosci i 60 m szerokosci.

Obecnie spoétka Mazowiecki Port Lotniczy Sochaczew Sp. z o0.0. planuje realizacje
inwestycji w postaci zatozenia lotniska uzytku publicznego w Sochaczewie — Bielicach (na

obszarze bytego lotniska wojskowego).

Sciezki rowerowe

Na terenie gminy nie sg zrealizowane zadne $ciezki rowerowe.
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XV UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE ZE STANU SYSTEMOW
INFRASTRUKTURY TECHNICZNE)J

Podstawa do opracowania niniejszego rozdziatu byto dotychczas obowigzujgce Studium
uwarunkowan ikierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Sochaczew przyjete
uchwatg Nr XXIV/89/2004 Rady Gminy Sochaczew z dnia 25 sierpnia 2004 r. w sprawie zmiany
studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sochaczew

z pdzniejszymi zmianami. Informacje zostaty zaktualizowane i uzupetnione o biezgce dane z GUS.

Infrastruktura techniczna wywiera znaczny wptyw na rozwdj spoteczno — gospodarczy
i przestrzenny gminy, inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej czesto przesadzaja na

dtugi okres kierunkach i tempie rozwoju gminy.
Infrastruktura techniczna spetnia szereg funkcji:

e zaopatrzeniowq: dostarcza wode, energie itp.
o |okalizacyjng: wptywa na rozmieszczenie obiektdéw produkcyjnych, steruje
osadnictwem,
e integracyjnga: aktywizuje dziatania spoteczno — gospodarcze.
Standardy infrastruktury wskazujg posrednio na warunki zycia mieszkaricow wsi i kulture

rolna.

Analize dotychczasowego technicznego uzbrojenia terenu wykonano w oparciu

o materiaty inwentaryzacyjne i statystyczne.

Tabela 15. Odsetek ludzi korzystajacych z instalacji w gminie Sochaczew, obszar wiejski.

2009 2010 2011
Lata:

[%] [%] [%]
Wodociggowej 81,9 82,7 83,5
Kanalizacyjnej 0,0 0,0 0,0
Gazowej 0,1 0,3 0,5

Zrédto: opracowanie wiasne na podst. informacji GUS (2012)
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1. Zaopatrzenie w wode

Na terenie gminy Sochaczew gtéwny uzytkowy poziom wodonosny znajduje sie
w utworach czwartorzedu. Cechy hydrogeologiczne systemu czwartorzedowego sg nastepujace:
e wodnoprzewodnos¢ - <100 m3/d,
o gtebokos¢ wystepowania warstwy wodonosnej - ok. 15 m,
e wydajnos¢ potencjalnej studni - ok. 30 m3/h,
e jakos¢ wody $rednia.
Wystepuja tez lokalne zanieczyszczenia wéd podziemnych o jakosci gorszej niz Il klasa
w okolicach miejscowosci Kuznocin, Halinbw — Antoniew, Kazmierdw — Sielice. Prawie cata
zachodnia czes¢ gminy stanowi strefe alimentacyjng (zasobowg) uje¢ komunalnych i powinna
by¢ chroniona przed zanieczyszczeniem. Natomiast wiekszos¢ obszaru wschodniej czesci gminy
stanowig izolowane poziomy z wodami dobrej i trwatej jakosci, ale o ograniczonych zasobach.
Poziomy wodonosne w pétnocnej i potudniowej czesci gminy znajdujg sie w strefach mozliwej

ingresji wod solankowych i zanieczyszczonych.

Teren gminy znajduje sie w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych: zbiornik
w utworach trzeciorzedu Nr 215A — Subniecka Warszawska (cze$¢ centralna), o bardzo duzej
waloryzacji  wodd  podziemnych. Cechy hydrogeologiczne systemu trzeciorzedowego s3g
nastepujace:

e wodnoprzewodnos$¢ - 100-500m3/d,

o glebokos¢ wystepowania warstwy wodonosnej - > 150m,
e wydajno$¢ potencjalnej studni - do 120 m3/h,

e jakos¢ wody wysoka.

Gmina Sochaczew zaopatrywana jest w wode z czterech stacji wodociggowych
zlokalizowanych w miejscowosciach: Bronistawy, Dachowa, Mokas, Janaszéwek. Wszystkie
ujecia wykorzystujg czwartorzedowy poziom wodonosny, ujmujgc wode o Sredniej jakosci
wymagajacy prostego uzdatniania (odmanganianie, odzelazianie na filtrach pospiesznych).
Ujecia posiadajg decyzje o pozwoleniu na pobdr wéd wazine do 2013r. Przewiduje sie

kontynuacje eksploatacji istniejgcych uje¢ na dotychczasowych warunkach.

e Stacja wodociggowa w Dachowej funkcjonuje w oparciu o dwie studnie gtebinowe
o zatwierdzonych zasobach eksploatacyjnych w wysokosci 90m3/h i zaopatruje w
wode potudniowo-zachodnig czes¢ gminy. Stan techniczny stacji jest dobry, sie¢
wodociggowa wybudowana jest w uktadzie rozgateznym.

e Stacja wodociggowa w Janaszowku funkcjonuje w oparciu o trzy studnie gtebinowe, w

tym jedna awaryjna, o zatwierdzonych zasobach eksploatacyjnych w wysokosci
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120m3/h. Stacja wodociggowa dostarcza wode do miejscowosci w potudniowo-
wschodniej czesci gminy.

e Stacja wodociggowa w Mokasie funkcjonuje w oparciu o dwie studnie gtebinowe

o zatwierdzonych zasobach eksploatacyjnych w wysokosci 45m3/h. Stacja
wodociggowa dostarcza wode do miejscowosci w potnocno-wschodniej czesci gminy.

e Stacja wodociggowa w Bronistawach funkcjonuje w oparciu o jedng studnie gtebinowsa,

o zatwierdzonych zasobach eksploatacyjnych w wysokosci 25m3/h. Stacja
wodociggowa dostarcza wode do miejscowosci w pétnocno-zachodniej czesci gminy.

Stacje wodociggowe posiadajg rezerwy przepustowosci. Program perspektywicznego

zaspokojenia potrzeb w zakresie zaopatrzenia w wode mieszkaficoéw oparty jest na istniejgcych

ujeciach.

Tabela 16. Statystyki uzytkowania wodociggu w gminie Sochaczew, obszar wiejski

Lata: 2009 2010 2011

Ludnosc korzystajgca z sieci wodociggowej [0s.] 7666 8016 8199

Woda dostarczana gospodarstwom domowym [dam’] 436,4 382,4 483,3
Dtugosc czynnej sieci rozdzielczej [km] 189,9 195,2 196,2
Woda dostarczana do wodociggu w ciggu doby [dam’] 2,4 2,4 2,4

Zrédto: opracowanie wiasne na podst. informacji GUS (2012)

Ze wzgledu na wystepowanie w podtozu glin zwatowych na ujeciach wyznaczono jedynie

strefy ochrony bezposredniej w promieniu 10 m. od studni.

Srednia ilo$¢ wody dostarczanej do wodociagu w 2011 roku wynidst 2,4 dam?, co w skali
roku wynosi 876 000 m?, przy czym w ostatnich latach (mimo wzrostu liczby odbiorcéw)
zauwazalny jest spadek zuzycia wody w gminie. Jest to spowodowane zmiang kultury
uzytkowania zasobdw wodnych, poprawg stanu infrastruktury sieci wodociggowej, a takie
wdrazaniem bardziej nowoczesnych i ekonomicznych urzadzen zaréwno w instalacjach
domowych jak i w przemysle. Sie¢ rozdzielcza dostarczajgca wode w 2011 roku miata dtugos¢
196,2 km, ilos¢ przytaczy - 2935 sztuk. Wskaznik zwodociggowania gminy (ilos¢ mieszkaricow

korzystajacych z sieci wodociggowej do ogdlnej liczby ludnosci) wynosit w 2011 roku ok. 83,5 %.

2. Gospodarka sciekowa

Na terenie gminy Sochaczew gospodarka Sciekowa (Scieki gospodarczo — bytowe) nie

jest uporzadkowana. Powszechnym rozwigzaniem gospodarki $ciekami jest gromadzenie ich
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w zbiornikach bezodptywowych (szamba), nie zawsze szczelnych, co jest przyczyng
zanieczyszczania wod gruntowych. Funkcjonuje jedna lokalna oczyszczalnia $ciekéw
w miejscowosci Zelazowa Wola, ktéra ma przepustowosé 20 m3/d i obstuguje zesp6t dworsko —
parkowy z restauracjg. Gmina posiada opracowang Koncepcje programowg dla oczyszczalni
sciekdéw i sieci kanalizacyjnej, wedtug ktérej przewiduje sie uporzadkowanie gospodarki
sciekowej w oparciu o zbiorcze systemy kanalizacji sanitarnej wraz z oczyszczalniami
zlokalizowanymi w miejscowosciach: Zelazowa Wola, Zukéw, Kuznocin, Andrzejéw. Punkty
zlewne na terenie oczyszczalni przyjma takze Scieki zabudowy rozproszonej na terenie gminy.
Projektowane mechaniczno — biologiczne z dwoma stopniami biologii oczyszczalnie zapewnia

wysoki stopien oczyszczania Sciekdw z usuwaniem zwigzkdéw biogennych.

3. Elektroenergetyka

Energia elektryczna dostarczana jest dla odbiorcow w Gminie Sochaczew magistralnymi
napowietrznymi liniami 15 kV wyprowadzonymi: ze stacji 220/110/15 kV ,,Sochaczew” oraz ze
stacji 110/15 kV ,,Boryszew”. Czes¢ linii $rednich i niskich napiec¢ jest nadmiernie wydtuzona i nie

gwarantuje dostawy energii o wtasciwych parametrach.

Przez teren gminy przebiegajg linie elektroenergetyczne 110 kV relacji: Sochaczew —
Teresin, Sochaczew — Grodzisk, Sochaczew — Btonie, Sochaczew — towicz, Sochaczew —
Boryszew, Sochaczew — Wyszogrdd, Sochaczew — Szkarada i Boryszew — Widok. Linie te nie maja
bezposredniego wptywu na zasilanie w energie elektryczng odbiorcéw z terenu gminy
Sochaczew, wprowadzone sg do GPZ Sochaczew. Strefg ochronng napowietrznej linii 110 kV, w
ktorej wystepujg ograniczone mozliwosci zabudowy i zagospodarowania terenu, stanowi pas o

szerokosci 36 m.

Przez zachodnig czes$¢ gminy Sochaczew przebiega linia elektroenergetyczna o napieciu
220 kV relacji Konin — Sochaczew. Przez wschodnig cze$¢ gminy przebiega linia energetyczna o
napieciu 220 kV relacji Ottarzew — Sochaczew. Przez pdétnocng czesé¢ gminy przebiega linia
energetyczna o napieciu 220 kV relacji Podolszyce-Mory. Dla linii 220 kV nalezy wyznaczy¢ pas

technologiczny o szerokosci 50 metréw (po 25 m w obie strony).

Przez potudniowg czes$é gminy przebiega linia energetyczna o napieciu 400 kV relacji
Rogowiec — Ottarzew. Dla linii 400 kV nalezy wyznaczy¢ pas technologiczny o szerokosci 80 m (po

40 m w obie strony od osi linii).
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Istniejgcy system zasilania Gminy Sochaczew liniami 15 kV zapewnia zaopatrzenie w
energie elektryczng z mozliwoscig zwiekszenia zapotrzebowania na energie elektryczng. Odbiér
energii z ewentualnych projektowanych zrédet wytwoérczych jest mozliwy poprzez rozbudowe
sieci elektroenergetycznej odpowiedniej do planowanej mocy przytaczeniowych ww. zrédet
wytwodrczych. Na terenach wyznaczonych w studium dla nowej zabudowy, ustug lub zwiekszenia
intensywnosci istniejgcego zagospodarowania nalezy przewidzie¢ budowe nowej sieci
elektroenergetycznej sredniego i niskiego napiecia lub rozbudowe istniejgcej sieci Sredniego i
niskiego napiecia wydzielajgc z terendw komunikacji drogowej odpowiednie pasy dla

infrastruktury techniczne;.
4. Telekomunikacja

Przez teren gminy przebiegajg dwie radiolinie, dla ktérych obowigzuje okreslona
przepisami strefa ochronna dotyczgca ograniczen w wysokosci obiektow. Istniejgce centrale
telefoniczne pokrywajg zapotrzebowanie na tacza telefoniczne, pod warunkiem sukcesywnej

rozbudowy sieci telekomunikacyjnej.
5. Rurociagi paliwowe

Przez pdtnocng czes¢ gminy przeprowadzony jest rurocigg produktywny PERN ,,Przyjazn”
S.A. DN 250 oraz kabel $wiattowodowy z okreslong przepisami strefg ochronng. Dla rurociggu
naftowego nalezy zachowac strefe bezpieczenstwa o szerokosci minimum 12 m, ktérej Srodkiem
jest oS rurociggu. Strefa bezpieczenistwa jako pas dostepu do rurociggu naftowego ma by¢
uzytkowana wedtug pierwotnego przeznaczenia tj. rolniczo. Strefa powinna by¢ wolna od
wszelkiego rodzaju budowli, ogrodzen, sktadéw materiatdw itp. Po stronie, gdzie biegnie kabel
Swiattowodowy nalezy odpowiednio poszerzy¢ strefe, tak by granica byta 1 m poza kablem. Nie
nalezy sadzi¢ pojedynczych drzew w odlegtosci mniejszej niz 5 m od rurociggu i kabla
Swiattowodowego. Tereny dziatek przeznaczonych pod zabudowe powinny znajdowaé sie poza
strefg bezpieczenstwa dla rurociggu naftowego. Odlegtos¢ planowanych budynkéw ma wynosic¢
min. 15 m od osi rurociggu naftowego. Elektrownie wiatrowe oraz linie elektroenergetyczne WN

i NN w odlegtosci do 200 m wymagaja specjalnych uzgodnien.
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Schemat 12. Infrastruktura techniczna na terenie gminy Sochaczew.

=N L P, 1 ) -
& 2 ; »
| o ouotsﬂéé}OFQN“V o r 1

POpo
- P D000 SV i
o=y ok

NAPOWIETRZNE LINIE ELEKTROENERGETYCZNE
NAJWYZSZEGO NAPIECIA

NAPOWIETRZNE LINIE ELEKTROENERGETYCZNE

[— \VYSOKIEGO NAPIECIA

NAPOWIETRZNE LINIE ELEKTROENERGETYCZNE
SREDNIEGO NAPIECIA

SIEC WODOCIAGOWA

STACJA UZDATNIANIA WODY

SIEC KANALIZACYJINA

OCZYSZCZALNIA SCIEKOW

STREFA BEZPIECZENSTWA DLA RUROCIAGU
GAZOWEGO "PRZYJAZN"

Sl —

Zrédto: Opracowanie wtasne.

6. Zaopatrzenie w gaz

Obecnie mieszkanicy gminy zaopatrujg sie w gaz do celéw bytowo — gospodarczych
wykorzystujgc system butlowy. Programowane jest zaopatrzenie gminy w gaz przewodowy
ziemny wysokometanowy poprzez rozbudowe sieci rozbiorczej gazociggowej Sredniego
cisnienia. Od 2009 roku trwa gazyfikacja miasta i gminy Sochaczew. Gmina zaopatrywana jest
w gaz $redniego cisnienia poprzez stacje gazowa w Zukdwce przez firme Sime Polska Sp. z 0. o.
Jest to gaz ziemny wysoko metanowy grupy E o ci$nieniu w sieci dystrybucyjnej od 100 do 500
kPa. Strefa kontrolowana dla gazociggéw S$redniego cisnienia wynosi 1m. W zaleznosci od
lokalnych uwarunkowan i zapotrzebowania budowane sg kolejne odcinki sieci gazowej. Stale
zwieksza sie liczba gospodarstw, ktére mogg zosta¢ podtgczone do sieci gazu ziemnego. Sieé
wybudowano w miejscowosciach Kozuszki Parcel, Czerwonka Parcel, Czyste, Wojtowka,

Rozlaztéw. Planowana jest budowa sieci w zachodniej czeSci miasta Sochaczew i okolicznej czesci
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gminy, tj. miejscowos¢ Katy i Rozlaztdéw. W kolejnych latach, planowane jest dotarcie z siecig do

Brochowa i Zelazowej Woli oraz budowa sieci w rejonie Zosin-Feliksow.
7. Gospodarka cieplna

W gminie Sochaczew brak jest centralnych systemdéw zaopatrzenia w ciepto.
Gospodarstwa rolne i mieszkaniowe zaopatrywane sg w ciepto do celéw bytowo -
gospodarczych i grzewczych z indywidualnych Zrédet ciepta wykorzystujacych w  wiekszosci
niskiej jakosci paliwo. Funkcjonujg kottownie lokalne zwigzane z zabudowg wielorodzinng,

obiektami uzytecznosci publicznej i zaktadami przemystowymi.

Z punktu widzenia ochrony S3$rodowiska przyrodniczego powinna nastepowad
sukcesywna konwersja zrddet ciepta - wykorzystywanie paliw i technologii proekologicznych.
Rozbudowywana sie¢ gazowa umozliwia ogrzewanie domow przy uzyciu gazu ziemnego coraz
wieksze] liczbie odbiorcow. Jest to dobra alternatywa dla dotychczas stosowanego wegla

i innych paliw grzewczych.

8. Gospodarka odpadami

Gospodarka odpadami statymi w gminie oparta jest o punkty gromadzenia odpadéw
i pojemniki na posesjach, skad s3 one wywozone i utylizowane na miedzygminnym
sktadowisku odpadéw we wsi Topotowa w gminie Teresin. Istniejgce na terenie gminy
Sochaczew sktadowisko odpaddéw we wsi Kuznocin zostato zamkniete ze wzgledu na
niespetnianie wymogow ekologicznych — brak zabezpieczenia podtoza. Na razie nie funkcjonuje
system selektywnej zbidrki odpaddéw. Podstawowg metodg utylizacji odpaddéw jest ich

sktadowanie — ok. 90% wytworzonych odpaddéw jest sktadowanych.

9. Melioracje i urzadzenia wodne

Urzadzenia melioracji wodnych stuzg regulacji stosunkéw wodnych w celu poprawienia
zdolnosci produkcyjnej gleby oraz utatwienia jej uprawy. Ponadto chronig uzytki rolne przed
powodziami. Ustawa z dnia 18 lipca 2001 Prawo wodne (Dz. U. 115, poz. 1229 z dnia 11.10.2001

ze zm.) dzieli urzgdzenia melioracji wodnych na podstawowe i szczegétowe.

Przez teren gminy przebiegaja:

e rzeki: Bzura, Utrata oraz Pisia-Gagolina,
e kanaty: Zukéw-Skutki, Wtadystawdéw oraz Lubiejewski.
Istotny wptyw na prowadzenie racjonalnej gospodarki wodnej majg rozmiary
i techniczna sprawnos¢ urzadzen wodnych. Poniewaz nadmiar wod w glebie, podobnie jak ich

niedobér negatywnie wptywajg na jej wydajnos$é, to tworzenie optymalnych warunkow
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wilgotnosciowych i powietrznych poprzez melioracje, dzieki ktéorym mozna regulowac poziom
woéd gruntowych oraz odptyw nadmiaru wod opadowych, staje sie koniecznoscig. Prawidtowe
funkcjonowanie systeméw melioracyjnych jest uzaleznione od ich wifasciwej eksploatacji
i konserwacji. Odpowiedzialnos¢ za witasciwe utrzymywanie urzadzen melioracji wodnych

spoczywa na zainteresowanych wtascicielach gruntéw.

Za melioracje i urzadzenia wodne na terenie gminy odpowiada Wojewddzki Zarzad

Melioracji i Urzgdzen Wodnych w Warszawie.

Schemat 13. Tereny zdrenowane na terenie gminy Sochaczew.
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Zrédto: Opracowanie wtasne.
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XVl UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z ZADAN StUZACYCH REALIZACII
PONADLOKALNYCH CELOW PUBLICZNYCH

Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym okreslone sg w nastepujacych

dokumentach:

e Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030 (KPZK) — okreslajaca
inwestycje strategiczne z punktu widzenia spdjnosci terytorialnej i przestrzennej kraju,
przyjete przez Ministra Rozwoju Regionalnego, w uzgodnieniu z innymi ministrami i
programami;

e Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Wojewddzkiego z 2004r.
(PZPWP) — okreslajacy inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym
nalezgce do zadan podstawowych i potencjalnych;

e Strategia Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego do 2020 r. — okreslajaca
dtugoterminowe cele rozwoju i docelowg wizje rozwoju, a takze wskazuje obszary
dziatania w celu osiggniecia docelowej wizji;

e inne dokumenty programowe i strategie (np. zarzgdcow infrastruktury).

XVII  UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z WYMAGAN DOTYCZACYCH
OCHRONY PRZECIWPOWODZIOWEJ

Dla rzek Bzura, Utrata iPisia-Gagolina opracowano w 2006r studium ochrony
przeciwpowodziowej. Sporzadzono rowniez mapy zagrozenia powodziowego oraz mapy ryzyka
powodziowego dla rzeki Bzury i Utraty, ktdre obecnie podlegaja procedurze weryfikacji ( luty
2014) i nie zostaty oficjalnie przekazane organom administracji samorzagdowe;j . Zgodnie z ustawa
z dnia 5 stycznia 2011 r. o zmianie ustawy - Prawo wodne oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
2011 Nr 32 poz. 159) Prezes Krajowego Zarzadu Gospodarki Wodnej opracowuje wstepng ocene
ryzyka powodziowego. Dla obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi, wskazanych
we wstepnej ocenie ryzyka powodziowego zostang wykonane do dnia 22 grudnia 2013 r.
doktadne mapy zagrozenia powodziowego i mapy ryzyka powodziowego. Do czasu ich
przekazaniom organom administracji samorzagdowej wazno$¢ utrzymujg wykonane dotychczas
studia ochrony przeciwpowodziowej (art. 14). Zgodnie z danymi RZGW w Warszawie na terenie
gminy Sochaczew zagrozenie powodziowe stwarzajg wszystkie trzy w/w rzeki. W obrebie
obszaréw szczegdélnego zagrozenia powodzig (zasieg wody Q1%) obowigzujg zakazy zgodnie

z przepisami odrebnymi.
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CZESC B.
KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO
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XVIll  POLITYKA PRZESTRZENNA JAKO ELEMENT POLITYKI ROZWOJU GMINY
SOCHACZEW

Dokumentem strategicznym wytyczajgcym kierunek rozwoju gminy Sochaczew jest
uchwalone w marcu 2005 roku opracowanie ,Wieloletnia strategia rozwoju spoteczno —
gospodarczego gminy Sochaczew”. Dokument ten stanowi istotny instrument planistyczny,
nakreslajacy dtugoterminowe cele gminy w zakresie dziatain spotecznych, gospodarczych oraz
ekologicznych. Rozwigzania przedstawione w strategii wyznaczajg wizje kierunkdw rozwoju
gminy Sochaczew do 2013 roku w postaci konkretnych poczynan inwestycyjnych. Opracowanie
stanowi¢ ma podstawe sporzadzania bardziej szczegétowych plandéw, programéw i poprzez
wyznaczenie priorytetow utatwi¢ moze szereg inwestycyjnych decyzji. Warto wspomnieé,
iz dokument tego typu jest niezbedny by rozpoczgé starania o przydziat Srodkéw strukturalnych

Unii Europejskiej.

Obecnie trwajg prace nad aktualizacjg ,Wieloletnia strategia rozwoju spoteczno —

gospodarczego gminy Sochaczew”.

Po wnikliwej diagnozie uwarunkowan gminy Sochaczew, analizie SWOT z dziedziny
gospodarki, zycia spotecznego oraz stanu Srodowiska naturalnego sformutowano misje jaka
przyswieca twdrcom strategii. Realizacja wyznaczonych kierunki i celéw stuzyé ma permanentne;j
poprawie standardu zycia mieszkarncéw zgodnie z zasadg zréwnowazonego rozwoju — postepowi
gospodarczemu przy jednoczesnym poszanowaniu i zachowaniu wartosci przyrodniczych.
Perspektywa osiggniecia wymienionych plandw stanowi wizje atrakcyjnej, rozwinietej
gospodarczo i infrastrukturalnie gminy, ktérg odznacza sie wysokimi walorami nieskazonego

srodowiska naturalnego.

Jako nadrzedny cel strategiczny przyjeto wzrost jakosci zycia lokalnej spotecznosci
poprzez zréwnowazony rozwdj, wspieranie przedsiebiorczosci i poszanowanie wartosci
przyrodniczych. Z analiz stanu istniejgcego oraz w wyniku zdefiniowania celéw ogélnych
wyklarowano pie¢ celéow strategicznych, zawartych w 3 kategoriach: spotecznej, gospodarczej
i Srodowiskowej. Cele te brzmia:

1. Rozwdj infrastruktury

2. Ochrona srodowiska

3. Wsparcie przedsiebiorczosci

4. Rozwdj oswiaty, kultury i sportu



STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY SOCHACZEW

5. Rozwdj turystyki w gminie

Strategia zawiera koncepcje realizacji szeregu zadan majgcych na celu poprawe jakosci
zycia, rozbudowy koniecznej infrastruktury, rozwigzan proekologicznych. Dokument wymienia
rowniez podmioty, ktéry miatyby owe dziatania koordynowaé, czy finansowac. Funkcja
samorzgdu jest nadrzedna we wdrazaniu zatozen strategii, jednak istnieje wiele zadan, w ktérych
rola gminy ogranicza sie do inicjacji, wdrazania i wsparcia, a wymienione cele osiggane powinny

by¢ rowniez przy pomocy organizacji pozarzgdowych i instytucji.
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XIX KIERUNKI WYNIKAJACE Z DOTYCHCZASOWEGO PRZEZNACZENIA
TERENOW

1. Przyjmuje sie rozwigzania planistyczne zawarte w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego jako podstawe dla okreslenia kierunkéw dalszego rozwoju
przestrzennego gminy.

2. W zakresie zabudowy: nalezy dazy¢ do wielofunkcyjnego rozwoju Gminy przy jednoczesnym
zachowaniu réwnowagi pomiedzy poszczegdlnymi funkcjami, odpowiednim rozmieszczeniu
koncentracji poszczegdlnych funkcji, jak rowniez witasciwej proporcji pomiedzy terenami
zainwestowanymi a otwartymi. Nalezy efektywnie wykorzystywac istniejgce zainwestowanie
zabudowy, w celu unikniecia nadmiernego rozproszenia.

3. W zakresie ochrony srodowiska: nalezy planowac i realizowaé zabudowe na terenie Gminy
z zachowaniem obowigzujgcych standardow jakosci Srodowiska (m.in.: w zakresie
odprowadzania sciekow i wod deszczowych, emisji pytéw i gazow do powietrza, gospodarki
odpadami, ochrony przed hatasem). Dodatkowo nalezy braé¢ pod uwage wptyw
Kampinoskiego Parku Narodowego, zwtaszcza granicy otuliny.

4. W zakresie ddébr kultury: ochrona zasobdw dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, oraz
utrzymuje sie ustanowione w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz
w dotychczas obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy strefy konserwatorskie.

5. W zakresie komunikacji: podstawowym kierunkiem przebudowy uktadu komunikacyjnego
powinno by¢é dostosowanie parametrow istniejgcych drég do zgodnych z przepisami
odrebnymi.

6. W zakresie infrastruktury technicznej: zachowuje sie rurocigg produktywny PERN ,Przyjazn”
S.A. DN 250 oraz kabel swiattowodowy oraz linie elektroenergetyczng 220 kV relacji Konin —
Mory i 110 kV relacji: Sochaczew — Zyrardéw, Sochaczew — Grodzisk, Sochaczew — Btonie,
Sochaczew —towicz, Sochaczew — Boryszew, Sochaczew — Wyszogréd, Sochaczew — Szkarada,
zgodnie z Planem zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa.

7. Na terenie gminy Sochaczew obowigzuje zakaz lokalizacji nowych zaktadéw o zwiekszonym

lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii.
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XX OGOLNE ZASADY STOSOWANIA ZAPISOW STUDIUM | WYTYCZNE DO
MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

1) tres¢ tekstu i rysunku studium wyraza kierunki polityki przestrzennej gminy
Sochaczew, nie jest jednak S$cistym przesadzeniem o granicach zainwestowania
i uzytkowania terenéw.

2) w zwigzku z ogdlnoscig mapy topograficznej, na ktérej sporzagdzono studium nie jest
mozliwe precyzyjne wyznaczenie granic terendw, dlatego moggy wystepowad
niewielkie przesuniecia w stosunku do granicy dziatki ewidencyjnej i faktycznej
lokalizacji zagospodarowania; ostateczne ustalenie granic terenéw powinno by¢
dokonywane w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, co umozliwi
doktadne zlokalizowanie granicy terenu inwestycyjnego w odniesieniu do granicy
dziatki inwestycyjnej;

3)  w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego;

4) ukfad komunikacyjny wskazany na rysunku studium (Kierunki zagospodarowania
przestrzennego) ma przebieg orientacyjny i nie obejmuje w petni lokalnego ukfadu
komunikacyjnego, dopuszcza sie korekty przebiegu wyznaczonych drdg publicznych
na etapie sporzadzania miejscowego planu, w zaleznosci od zaistniatych
uwarunkowan i potrzeb oraz mozliwosci technicznych wytyczania i budowy tych
drég,

5) wskazane w studium urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej oraz przebiegi
sieci infrastruktury technicznej sg przebiegami orientacyjnymi i moga ulec korektom
na etapie plandéw miejscowych lub projektdw technicznych, w oparciu o przepisy
odrebne;

6) w studium przedstawiono zgeneralizowany obraz uzytkowania kazdego z terendw,
tzn., ze okreslone na rysunku studium (Kierunki zagospodarowania przestrzennego)
kierunki przeznaczenia tereny oznaczajg funkcje dominujaca (a nie wytgczng) i moze
by¢ uzupetnione innymi funkcjami, ktére jednak nie mogg by¢ przeciwstawne funkcji
dominujgcej i pogarsza¢ warunkow jej funkcjonowania;

7) w planach miejscowych nalezy okresli¢, ktore lub ktory sposréd wymienionych
kierunkdw  przeznaczenia moze by¢ realizowany na danym terenie,
z uwzglednieniem potencjalnej ucigzliwosci dla istniejagcego zagospodarowania,
dopuszcza sie zakazanie lokalizacji okreslonych rodzajéw funkcji lub ich odizolowanie

wizualne od innych terendw w sposdb ustalony w planie;
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8) dopuszcza sie zawezanie zasiegu terendw inwestycyjnych wskazanych w studium
jako kierunki przeznaczenia poprzez pozostawienie dotychczasowego charakteru
terenu;

9) dopuszcza sie, aby funkcja dopuszczona w danym terenie wyznaczonym w studium,
nie bedaca podstawowym kierunkiem przeznaczenia, stanowita przeznaczenie
podstawowe terenu wyznaczonego Ww miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego;

10) okreslenia: ,tereny zabudowy mieszkaniowej” dotyczg dominujgcych rodzajow
zabudowy, na terenach tych mogg by¢ lokalizowane takie i inne rodzaje
budownictwa mieszkaniowego oraz lokalizacje nie przeciwstawne formie
podstawowej, a w tym gtdwnie ustugi, zielen oraz elementy infrastruktury spotecznej;

11) w planie miejscowym nalezy dazy¢ do uzupetniania terendéw zabudowy
mieszkaniowe] zieleniag ogdlnodostepna-urzagdzong, ustugami spotecznymi oraz
ustugami podstawowymi, nalezy pozostawia¢ istniejgce cieki z ich obudowg
biologiczng;

12) uznaje sie za istotne koordynowanie polityki przestrzennej w odniesieniu do
graniczacej z gming Sochaczew gmin, celem zapobiegania przeznaczania terendéw na
cele, ktore mogtyby wywrze¢ negatywny wptyw na zlokalizowane funkcje w gminie
Sochaczew;

13) w planie miejscowym nalezy dgzy¢ do ustalania powierzchni nowo wydzielonych
dziatek budowlanych (w oparciu o wytyczne studium), z zastrzezeniem dopuszczenia,
o ktéorym mowa w pkt 14;

14) podane w studium parametry sg wskazaniami i na etapie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, mogg ulec zmianie i doprecyzowaniu w celu
ujednolicenia sposobu zagospodarowania danego terenu wyznaczonego w planie
miejscowym;

15) zasiegi obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig okreslone w niniejszym studium
nalezy skorygowaé z aktualnymi mapami zagrozenia powodziowego na dzien
przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego.

16) w planie miejscowym nalezy okresli¢ zakaz lokalizacji zabudowy w odlegtosci 10m od
ciekdw i urzadzen melioracji wodnych podstawowych, 5m od urzadzen melioracji
wodnych szczegétowych,

17) w planie miejscowym nalezy okresli¢ rewaloryzacje obiektow zabytkowych zgodnie z
wytycznymi Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow,

18) uzyte w niniejszej zmianie studium pojecie ,zabudowa” odnosi sie jedynie do

budynkdw;
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19) na etapie planu miejscowego obowigzek uszczegétowienia zapisdw w zakresie
dopuszczalnego przeznaczenia, ze szczegdlnym uwzglednieniem funkcji ustugowych,

20) w planie miejscowym nalezy okresli¢ szerokosci frontéw dla nowowydzielanych
dziatek budowlanych,

21) w planie miejscowym nalezy okresli¢ zasady lokalizacji zabudowy zagrodowej na
terenach rolnych,

22) wskazane jest aby nowa zabudowa zagrodowa lokalizowana byta wytgcznie przy
granicy z istniejacg zabudowa zagrodowa,

23) w planie miejscowym nalezy okresli¢ zasady dopuszczenia lokali mieszkalnych w
terenach U, PU i PU1,

24) nalezy uzgadnia¢ ze Stuzbg Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych RP wszelkich
projektowanych na obszarze gminy obiektéw o wysokosci réwnej i wiekszej od 50 m
n.p.t.,

25) dopuszcza sie korekte granic stref ochrony konserwatorskiej ujetych w niniejszym
studium, na podstawie przeprowadzonych analiz i zgodnie z przepisami odrebnymi
w zakresie ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami,

26) uwzglednienie w  poszczegdlnych  terenach ochrony przed ucigzliwym
oddziatywaniem w zakresie klimatu akustycznego zgodnie z przepisami odrebnymi.
Pod pojeciem ochrony terenu przed ucigzliwym oddziatywaniem w zakresie klimatu
akustycznego nalezy rozumieé obowigzek zastosowania przez wiasciciela terenu
(inwestora) zabezpieczenn budynkéw mieszkalnych przed hatasem i drganiami (np.
ekranowania, wprowadzenia paséw zieleni izolacyjnej), w przypadku przekroczenia
obowigzujgcych norm, zgodnie z przepisami odrebnymi,

27) w ternach oznaczonych symbolami PU i PU1 obowigzuje wprowadzenie pasa zieleni
izolacyjnej lub innych zabezpieczen tworzgcych bariere wizualng i akustyczng,
oddzielajgcg te tereny od sasiadujgcych terendw mieszkaniowych. Pod pojeciem
zieleni izolacyjnej nalezy rozumie¢ pas zwartej zieleni wielopietrowej, z wytgczeniem
przestrzeni zaplanowanej jako wjazdy na teren, odpornej na zanieczyszczenia,
tworzacy bariere wizualng i akustyczng,

28) w terenach oznaczonych symbolami PU1 nalezy ograniczaé ucigzliwosci poprzez
przeanalizowanie zasadnosci wprowadzania danej funkcji ze szczegdlnym
uwzglednieniem ewentualnej ucigzliwosci obiektéw produkcyjnych, sktadéw
i magazyndw na tereny sasiednie,

29) nalezy dazy¢ do zmniejszenia ucigzliwosci obiektéw produkcyjnych, sktadow
i magazynow zlokalizowanych w miejscowosci Skarbikowo w gminie Kampinos na

tereny przylegtych funkcji mieszkaniowych w obrebie Pilawice w bezposrednimi
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sgsiedztwie terenéw produkcyjnych, co pozwoli zminimalizowa¢ ucigzliwosé¢ na
tereny mieszkaniowej,

30) dopuszcza sie utrzymanie w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
funkcji innych niz okreslone w studium, jezeli wynikajg one ze stanu faktycznego,
jednak nalezy dazy¢ do ograniczania i ostatecznego ich wykluczenia z sgsiedztwa
terendw, dla ktérych stanowia ucigzliwosg,

31) wskazane jest utrzymanie laséw w obrebie wyznaczonych w studium terendéw
budowlanych, jednak dopuszcza sie na etapie planu miejscowego wystgpienie
0 zmiane przeznaczenia tych gruntéw na cele nielesne,

32) dopuszcza sie zmiane przebiegu, przebudowe urzadzen melioracji wodnych
podstawowych i szczegétowych wskazanych na rysunku studium na etapie planu
miejscowego ze szczegbdlnym uwzglednieniem potrzeby przebudowy istniejgcych
urzadzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntéow w przypadku

wystgpienia takiej potrzeby w zwigzku z planowanym zagospodarowaniem terenu.
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XXI  KIERUNKI | WSKAZNIKI DOTYCZACE ZAGOSPODAROWANIA ORAZ
UZYTKOWANIA TERENOW, W TYM TERENY WYtACZONE SPOD
ZABUDOWY

1. Kierunki i wskazniki zagospodarowania dotyczace zagospodarowania

oraz uzytkowania wyodrebnionych terenéw

W celu tworzenia warunkéw zréwnowazonego rozwoju oraz uczytelnienia struktury

funkcjonalno — przestrzennej gminy wyznaczone zostajg nastepujgce tereny:

1) MN -TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNE)

2) U-TERENY ZABUDOWY UStUGOWE)J

3) UT-TERENY UStUG TURYSTYCZNYCH

4) PU-TERENY OBIEKTOW PRODUKCYJNYCH, SKLADOW, MAGAZYNOW | USLtUG

5) PU1-TERENY OBIEKTOW PRODUKCYJNYCH, SKLADOW, MAGAZYNOW | UStUG

6) U, ZP, US-TEREN ZABUDOWY UStUGOWEJ, ZIELENI URZADZONEJ, SPORTU | REKREACII

7) KK-TEREN KOLEJOWY

8) PG-TEREN | OBSZAR GORNICZY

9) R-TEREN ROLNICZE

10) ZC- TERENCMENTARZY

11) ZL-TERENY LASOW, ZADRZEWIEN | ZALESIEN

12) Zn -TERENY UZYTKOW ZIELONYCH STANOWIACYCH OBUDOWE BIOLOGICZNA CIEKOW |
TERENY ZIELENI

13) WS - TERENY WOD POWIERZCHNIOWYCH SRODLADOWYCH

Dla powyzszych terendw okresSla sie kierunki przeznaczenia podstawowego
i uzupetniajgcego oraz zalecane standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania
terenu. Uzupetnieniem dla tych ustalen sg tresci kierunkéw ochrony i ksztattowania srodowiska
przyrodniczego, kierunkéw i zasad ochrony dziedzictwa kulturowego, kierunkéw rozwoju
systemu komunikacji isystemédw infrastruktury technicznej oraz wskazania wynikajgce

z 0goblnych zasad polityki przestrzenne;.
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1) MN -TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ

podstawowe kierunki przeznaczenia:

e zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna — w formie wolnostojgcej, blizniaczej,
e zabudowa zagrodowa,

e zabudowa ustugowa w zakresie ustug nie stwarzajgcych zagrozenia zdrowia ludzi, nie
obnizajacych estetyki otoczenia i nie pogarszajgcych jakosci zamieszkania z zakazem

realizacji ustug w zakresie: logistyki i spedycji.
e ustugi spoteczne m.in. w zakresie oswiaty, sportu i rekreacji, ochrony zdrowia, kultury,

dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

o zieled ogdlnodostepna-urzadzona z mozliwoscig lokalizowania urzadzen sportowo

rekreacyjnych, placéw zabaw, itp.
e uktad ulic lokalnych i dojazdowych, uktad placéw, ciggdw pieszych,
e obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej parkingi.

zalecane standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu dla zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy ustugowej w zakresie ustug nieucigzliwych oraz ustug

spotecznych:

e dostosowanie formy nowych budowanych badZz przebudowywanych budynkéw do
charakteru zabudowy zlokalizowanej w najblizszym sasiedztwie, z wytgczeniem obiektow

dysharmonizujacych z otoczeniem,

e nalezy dazy¢ do wyksztatcenia jednorodnego charakteru architektonicznego poszczegélnych
i rejonéw wsi,

e utrzymanie istniejgcej zabudowy z mozliwoscia rozbudowy, nadbudowy, odbudowy
i przebudowy,

o wysoko$¢ budynkéw do 12 m, w tym maksymalnie trzy kondygnacje nadziemne,

o dachy dwu i wielospadowe o kacie nachylenia potfaci dachowych 25°-45° w nawigzaniu

odpowiednio do gabarytow dachéw zabudowy zlokalizowanej w najblizszym sgsiedztwie,

e postulowana minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej w zabudowie

wolnostojgcej 1000 m?, w zabudowie blizniaczej 800 m?,
e minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 60% dziatki budowlanej

e ustala sie zasade urzadzenia w obrebie kazdej dziatki generujacej ruch samochodowy

niezbednych miejsc parkingowych,



STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY SOCHACZEW

e tereny zaplecza technicznego obiektow handlowych nalezy odizolowaé wizualnie od

zabudowy mieszkaniowej,

e zakaz lokalizacji zabudowy w odlegtosci 10m od ciekdw i urzadzen melioracji wodnych

podstawowych, 5m od urzadzen melioracji wodnych szczegdtowych,

e zakaz realizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac na srodowisko, z wyjatkiem:
urzadzen i obiektdw infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz przedsiewzie¢, dla
ktérych ocena oddziatywania na srodowisko wykazata brak negatywnego wptywu na
srodowisko lub dla ktérych nie stwierdzono koniecznosci przeprowadzenia oceny

oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko,
e ograniczenia w zabudowie w zasiegu stref nalotu zgodnie z przepisami odrebnymi.

zalecane standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu dla zabudowy

zagrodowej

e |okalizacja nowej zabudowy zagrodowej wytacznie przy granicy z istniejgcg zabudowa

zagrodows,

e dostosowanie formy nowych budowanych badZ przebudowywanych budynkéw do
charakteru zabudowy zlokalizowanej w najblizszym sasiedztwie, z wytgczeniem obiektow

dysharmonizujacych z otoczeniem,

e utrzymanie istniejgcej zabudowy z mozliwoscig rozbudowy, nadbudowy, odbudowy

i przebudowy,

e maksymalna wysokos¢ budynkéw do 10 m, w tym maksymalnie dwie kondygnacje
nadziemne dla zabudowy mieszkaniowej, maksymalna wysokos¢ do 12 m zabudowy dla
budynkéw gospodarczych i inwentarskich, za wyjatkiem siloséw, dla ktérych maksymalna
wysokos¢ zostanie okreslona w planie miejscowym, w taki sposdb aby nie narusza¢ tady

przestrzennego,

e dachy dwu i wielospadowe o kacie nachylenia potaci dachowych 25°-45° w nawigzaniu

odpowiednio do gabarytéw dachéw zabudowy zlokalizowanej w najblizszym sgsiedztwie,
e postulowana minimalna powierzchnia nowowydzielonej dziatki budowlanej 2500 m?,
e minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 40% dziatki budowlanej,

e ustala sie zasade urzadzenia w obrebie kazdej dziatki generujgcej ruch samochodowy

niezbednych miejsc parkingowych,

e od strony zabudowy innej niz zagrodowa nalezy nakazac¢ urzadzenie pasa zwartej zieleni

wielopietrowej o minimalnej szerokosci 10 m lub innych zabezpieczen, tworzacego bariere
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wizualng i akustyczng, z mozliwoscig przerwania w miejscach sytuowania bram wjazdowych

oraz w przypadku koniecznosci ominiecia istniejgcych przeszkéd,

e zakaz lokalizacji zabudowy w odlegtosci 10m od ciekdw i urzadzerh melioracji wodnych

podstawowych, 5m od urzadzen melioracji wodnych szczegétowych,

e zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko, z wyjgtkiem:
urzadzen i obiektdw infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz przedsiewzie¢, dla
ktérych ocena oddziatywania na srodowisko wykazata brak negatywnego wptywu na
srodowisko lub dla ktérych nie stwierdzono koniecznosci przeprowadzenia oceny

oddziatywania przedsiewziecia na sSrodowisko,
e ograniczenia w zabudowie w zasiegu stref nalotu zgodnie z przepisami odrebnymi.
2) U-TERENY ZABUDOWY UStUGOWE)

podstawowe kierunki przeznaczenia:

e zabudowa ustugowa,

e ustugi spoteczne m.in. w zakresie ustug oswiaty, sportu i rekreacji, ochrony zdrowia, kultu

religijnego, kultury, pomocy spotecznej, administracji,

dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

e stacje paliw z zapleczem ustugowo-handlowym,

e nieucigzliwa produkcja zwigzana z realizacjg takich funkcji jak: cukiernia, lodziarnia,

piekarnia,
e |okale mieszkalne,
e obiekty stuzgce organizacji imprez masowych,

e zielen ogdlnodostepna-urzadzona z mozliwoscig lokalizowania urzadzen sportowo

rekreacyjnych, placéw zabaw, itp.
e uktad ulic lokalnych i dojazdowych, uktad placéw, ciggdw pieszych,
e obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, parkingi.

zalecane standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

e dostosowanie formy nowych budowanych badZ przebudowywanych budynkéw do
charakteru zabudowy zlokalizowanej w najblizszym sasiedztwie, z wytgczeniem obiektow

dysharmonizujacych z otoczeniem,
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e dopuszcza sie lokalizacje wielkopowierzchniowych obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m? wytgcznie na terenie dziatek ew. nr 2/5, 2/7 w miejscowosci
Wéjtowka,
e utrzymanie istniejgcej zabudowy z mozliwoscia rozbudowy, nadbudowy, odbudowy

i przebudowy,
o wysokosé zabudowy do 15 m, w tym maksymalnie cztery kondygnacje nadziemne,

e dachy ptaskie i wielospadowe o kacie nachylenia pofaci dachowych do 45° w nawigzaniu

odpowiednio do gabarytéw dachéw zabudowy zlokalizowanej w najblizszym sgsiedztwie,

e postulowana minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej w zabudowie

wolnostojgcej 1000 m?,
e minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 20% dziatki budowlanej,

e ustala sie zasade urzadzenia w obrebie kazdej dziatki generujgcej ruch samochodowy

niezbednych stanowisk parkingowych,

e tereny zaplecza technicznego obiektow handlowych nalezy odizolowaé wizualnie od

zabudowy mieszkaniowej,

e zakaz lokalizacji zabudowy w odlegtosci 10m od ciekéw i urzadzen melioracji wodnych

podstawowych, 5m od urzadzen melioracji wodnych szczegdtowych,

e zakaz realizacji przedsiewzie¢ moggacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko, z wyjatkiem:
urzadzen i obiektdw infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz przedsiewzie¢, dla
ktorych ocena oddziatywania na srodowisko wykazata brak negatywnego wptywu na
srodowisko lub dla ktérych nie stwierdzono koniecznosci przeprowadzenia oceny

oddziatywania przedsiewziecia na $Srodowisko,
e ograniczenia w zabudowie w zasiegu stref nalotu zgodnie z przepisami odrebnymi.
3) UT-TERENY UStUG TURYSTYCZNYCH

podstawowe kierunki przeznaczenia:

e zabudowa ustugowa — turystyczna, w tym. m.in. hotele, domki letniskowe oraz pola

biwakowe,

e budowle i urzadzenia sportowo-rekreacyjne (boiska do sportowych gier zespotowych, korty
tenisowe, bieznie, skocznie, strzelnice sportowe, skate-parki z wyposazeniem, skatki

i Scianki wspinaczkowe itp.)

e budynki i obiekty do uprawiania sportu i rekreacji oraz poprawy kondycji fizycznej (odkryte,

przykryte w catosci lub w czesci).
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dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

e zabudowa rekreacji indywidualnej,

e funkcja ustugowa jako towarzyszgca zabudowie turystycznej, w tym handel, gastronomia,
ustugi nieucigzliwe, nieucigzliwa produkcja zwigzana z takimi funkcjami jak: piekarnia,

cukiernia, lodziarnia;

e ustugi rekreacji, rozrywki, turystyki i wypoczynku (hotelarstwo, gastronomia, agencje
turystyczne, biura podrdzy i inne obstugi ruchu turystycznego, ustugi kultury, ustugi

zwigzane z poprawg kondycji fizycznej, gabinety odnowy biologicznej),
e |okale mieszkalne;
e obiekty stuzgce organizacji imprez masowych;

e zielen ogdlnodostepna-urzadzona z mozliwoscig lokalizowania urzadzen sportowo

rekreacyjnych, placéw zabaw, itp.,

uktad ulic lokalnych i dojazdowych, uktad placéw, ciggéw pieszych,
e obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, parkingi.

zalecane standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

e dostosowanie formy nowobudowanych badz przebudowywanych budynkéw do charakteru
zabudowy zlokalizowanej na terenie o tym samym przeznaczeniu, z wytgczeniem obiektéw

dysharmonizujacych z otoczeniem.
o wysokos¢ zabudowy
— do 7 mdla zabudowy rekreacji indywidualnej
— do 12 m dla zabudowy ustugowe;j,
e dowolne formy dachodw,
e postulowana minimalna powierzchnia nowowydzielonej dziatki budowlanej 1000 m?,
e minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 50% dziatki budowlanej,

e ustala sie zasade urzadzenia w obrebie kazdej dziatki generujgcej ruch samochodowy

niezbednych stanowisk parkingowych,

e tereny zaplecza technicznego obiektdw handlowych nalezy odizolowaé¢ wizualnie od

zabudowy mieszkaniowej,

e zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko, z wyjatkiem:
urzadzen i obiektdw infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz przedsiewzie¢, dla

ktérych ocena oddziatywania na srodowisko wykazata brak negatywnego wptywu na
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srodowisko lub dla ktérych nie stwierdzono koniecznosci przeprowadzenia oceny

oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko.
e ograniczenia w zabudowie w zasiegu stref nalotu zgodnie z przepisami odrebnymi.
4) PU —TERENY OBIEKTOW PRODUKCYJNYCH, SKEADOW, MAGAZYNOW | UStUG

podstawowe kierunki przeznaczenia:

e obiekty produkcyjne, sktady, magazyny wraz z zapleczem administracyjnym i socjalnym,

e zabudowa ustugowa w tym stacje paliw wraz z zapleczem ustugowo — handlowym, ustugi

zwigzane ze sprzedazg, diagnostyka i naprawg pojazdow,

dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

e |okale mieszkalne;
e obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, parkingi.

zalecane standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

e utrzymanie istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na zasadach okreslonych

w planie miejscowym,

e maksymalna wysokos¢ zabudowy do 20 m, za wyjatkiem obiektdw i urzadzen, ktdrych

wysokos¢ wynika z wymogdow technicznych i konstrukcyjnych,
e dowolne formy dachow,
e postulowana minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej 2000 m?,
e minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 20% dziatki budowlanej,

e ustala sie zasade urzadzenia w obrebie kazdej dziatki generujacej ruch samochodowy

niezbednych stanowisk parkingowych,

e przy granicy z terenami zabudowy mieszkaniowej nalezy wyznaczy¢ strefy zieleni
zabezpieczajgcej zabudowe mieszkaniowa lub innych zabezpieczen przed potencjalnymi

ucigzliwosciami zagospodarowania w terenach PU,

e zakaz lokalizacji zabudowy w odlegtosci 10m od ciekdw i urzadzern melioracji wodnych

podstawowych, 5m od urzadzen melioracji wodnych szczegétowych,
e zakaz sktadowisk odpaddw,

e ograniczenia w zabudowie w zasiegu stref nalotu zgodnie z przepisami odrebnymi.
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5) PU1 - TERENY OBIEKTOW PRODUKCYJNYCH, SKLADOW, MAGAZYNOW | UStUG

podstawowe kierunki przeznaczenia:

obiekty produkcyjne, sktady, magazyny wraz z zapleczem administracyjnym i socjalnym,

zabudowa ustugowa w tym stacje paliw wraz z zapleczem ustugowo — handlowym, ustugi

zwigzane ze sprzedazg, diagnostyka i naprawg pojazdow,

dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

lokale mieszkalne,

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, parkingi.

zalecane standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

wskazane jest aby na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego rozstrzyga¢é o wprowadzeniu jednego przeznaczenia wynikajacego
z kierunkéw lub obu, ze szczegdlnym uwzglednieniem ograniczania ewentualnej

uciazliwosci wprowadzanej funkcji w stosunku do innej zabudowy w sgsiedztwie,

dopuszcza sie lokalizacje wielkopowierzchniowych obiektdw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m? wytacznie na terenie dziatek ew. nr 38/2, 37/7 i 37/15

w miejscowosci Czerwonka Parcel,

utrzymanie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na zasadach okreslonych

w planie miejscowym,

maksymalna wysokos$¢ zabudowy do 20m, za wyjatkiem obiektéw i urzadzen, ktérych

wysokos¢ wynika z wymogdow technicznych i konstrukcyjnych,

dowolne formy dachéw,

postulowana minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej 2000 m?,
minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 20% dziatki budowlanej,

ustala sie zasade urzadzenia w obrebie kazdej dziatki generujacej ruch samochodowy

niezbednych stanowisk parkingowych,

przy granicy z terenami zabudowy mieszkaniowej nalezy wyznaczyé strefy zieleni
zabezpieczajgcej zabudowe mieszkaniowg lub innych zabezpieczen przed potencjalnymi

ucigzliwosciami zagospodarowania w terenach PU1,

zakaz lokalizacji zabudowy w odlegtosci 10m od ciekdw i urzadzen melioracji wodnych

podstawowych, 5m od urzadzen melioracji wodnych szczegétowych,

zakaz sktadowisk odpadow,
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e ograniczenia w zabudowie w zasiegu stref nalotu zgodnie z przepisami odrebnymi.
6) U, ZP, US-TEREN ZABUDOWY UStUGOWEJ, ZIELENI URZADZONEJ, SPORTU | REKREACIJI

podstawowe kierunki przeznaczenia:

e ustugi spoteczne m.in. w zakresie oswiaty, sportu i rekreacji, ochrony zdrowia, kultury,

e budowle i urzgdzenia sportowo-rekreacyjne (boiska do sportowych gier zespotowych, korty
tenisowe, bieznie, skocznie, strzelnice sportowe, skate-parki z wyposazeniem, skatki
i Scianki wspinaczkowe, pola golfowe do mini golfa, itp.),

e ustugi rekreacji, rozrywki, turystyki i wypoczynku ( hotelarstwo, gastronomia, agencje
turystyczne, biura podrézy, ustugi kultury, ustugi artystyczne),

e zabudowa ustugowa,

e |okale mieszkalne zlokalizowane w zabudowie ustugowej na zasadach okreslonych
w planie miejscowym,

e obiekty stuzgce organizacji imprez masowych,

e zielen ogdlnodostepna-urzagdzona z mozliwoscig lokalizowania urzadzen sportowo
rekreacyjnych, placéw zabaw, itp.,

o uktad placéw, ciggdw pieszych, parkingi oraz inne przestrzenie publiczne.

dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

e obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, parkingi.

zalecane standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

e maksymalna wysokos¢ zabudowy do 10 m
e dowolne formy dachéw
e minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 80 % dziatki budowlanej

e  zakaz lokalizacji zabudowy w odlegtosci 10m od ciekéw i urzadzen melioracji wodnych

podstawowych, 5m od urzadzen melioracji wodnych szczegétowych,

e zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko,
z wyjatkiem: urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz
przedsiewzie¢, dla ktédrych ocena oddziatywania na $rodowisko wykazata brak
negatywnego wptywu na srodowisko lub dla ktdrych nie stwierdzono koniecznosci

przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko.
7) KK- TEREN KOLEJOWY

podstawowe kierunki przeznaczenia:

e teren kolei,
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dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

e obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej w tym wiadukty itp.,
e |okalizacja obiektéw matej architektury,
e uktad ulic lokalnych i dojazdowych, ukfad placéw, ciggdw pieszych, parkingi,

zalecane standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

e maksymalna wysokos¢ zabudowy — nie ustala sie,
e minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 20% dziatki budowlanej.
8) PG -TERENY | OBSZARY GORNICZE

podstawowe kierunki przeznaczenia:

e teren iobszar gérniczy — powierzchniowa eksploatacja kopalin.

dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

e obiekty administracyjne zwigzane z przeznaczeniem podstawowym,

o zaktady przetwdrcze zwigzane z podstawowym kierunkiem przeznaczenia,
e zielen urzadzona i izolacyjna,

e obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, parkingi.

zalecane standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

e do czasu zakonczenia eksploatacji kopalin zagospodarowanie terenu zgodnie z przepisami

odrebnymi w zakresie prawa geologicznego i gorniczego,

e zagospodarowanie terenu zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie prawa geologicznego

i gbérniczego,

e wykonanie rekultywacji terenu po wyeksploatowaniu kopalin w oparciu o ustalony

w decyzjach administracyjnych kierunek i warunki przeprowadzenia rekultywacji,
e maksymalna wysoko$¢ zabudowy — nie ustala sie,
e minimalna powierzchnia biologicznie czynna — nie ustala sie,
9) R-TERENY ROLNE

podstawowe kierunki przeznaczenia:

e tereny uzytkdéw rolnych, w tym gruntéw ornych, tgk, pastwisk, sadéw,

dopuszczalne kierunki przeznaczenia:
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e istniejgca zabudowa zagrodowa oraz inne budynki i urzadzenia wchodzacych w skfad
gospodarstw rolnych i stuzgcych wytacznie produkcji rolniczej, przetwdrstwu rolno-
spozywczemu badz agroturystyce, zgodnie z przepisami odrebnymi i na zasadach

okreslonych w miejscowym planie,
e drogi dojazdowe do gruntdow rolnych i lesnych,

e tereny urzadzen melioracji wodnych,

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

zalecane standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

o zakaz realizacji nowej zabudowy z wyjatkiem uzupetnien istniejacej zabudowy wzdtuz

ciaggdw komunikacyjnych,

e regulacja granicy polno-le$nej poprzez zalesianie gruntéw rolnych nieprzydatnych i mato

przydatnych do produkcji rolniczej,

e ochrone przed zmiang uzytkowania zwartych komplekséw o najlepszych i srednich, w skali

gminy, warunkach naturalnych do produkcji rolniczej,

e ochrone wystepujgcych wewnatrz komplekséw rolnych réznych podmoktosci, torfowisk,

zrédlisk itp.,

e promocje réznorodnych form rolnictwa ekologicznego i produkcji zintegrowanej (np.
gospodarstwa ekologiczne) przede wszystkim w okreSlonych terenach systemu

przyrodniczego oraz na pozostatych obszarach rolniczej przestrzeni produkcyjnej,

e poprawe wartosci uzytkowej gruntéw miedzy innymi zwiekszanie retencji, dziatania
melioracyjne, wtasciwe zabiegi agrotechniczne (dostosowanie roslin do mozliwosci

komplekséw glebowo-rolniczych, wapnowanie, nawozenie, itp.)

e zakaz lokalizacji zabudowy w odlegtosci 10m od ciekdw i urzadzern melioracji wodnych

podstawowych, 5m od urzadzen melioracji wodnych szczegétowych,
e ograniczenia w zabudowie w zasiegu stref nalotu zgodnie z przepisami odrebnymi.
10) 2C - TERENY CMENTARZY

podstawowe kierunki przeznaczenia:

e cmentarze wraz z ustugami kultu religijnego,

dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

e ustugi zwigzane z przeznaczeniem podstawowym — zaktady kamieniarskie, pogrzebowe,

handel (kwiaty, znicze),
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e zielen urzadzona,
e obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, parkingi,

zalecane standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

e maksymalna wysokos$¢ zabudowy — nie ustala sie,

e minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 15% dziatki budowlanej,
o odlegtos¢ cmentarza od zabudowy zgodnie z przepisami odrebnymi.
11) ZL - TERENY LASOW, ZADRZEWIEN | ZALESIEN

podstawowe kierunki przeznaczenia:

o lasy
e zadrzewienia
e zalesienia

dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

e urzadzenia turystyczne — miejsca wypoczynkowe, polany, zadaszenia, punkty widokowe,

e utrzymanie istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na zasadach okreslonych

w planie miejscowym,
e zabudowa zwigzana z gospodarka lesng,
e obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjne;j.

zalecane standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

e zachowanie przyrodniczych, krajobrazowych i kulturowych waloréow terenéw lesnych,
stanowigcych element systemu przyrodniczego gminy oraz istotny walor dla rozwoju

rekreacji;

e gospodarke lesng nalezy prowadzi¢ w oparciu o plany urzgdzania lasu sporzgdzane przez

wtasciwe stuzby,

e dopuszcza sie lokalizacje obiektéow i urzadzed zwigzanych z prowadzeniem gospodarki
lesnej, obiektdw matej architektury i urzadzen turystycznych w rozumieniu przepiséw

odrebnych, infrastruktury technicznej oraz ciggdw pieszych i rowerowych,
e zakaz lokalizacji nowej zabudowy niezwigzanej z gospodarkg lesng,

o zakaz lokalizacji zabudowy w odlegtosci 10m od ciekdw i urzadzerh melioracji wodnych

podstawowych, 5m od urzadzen melioracji wodnych szczegétowych,

e zakaz lokalizacji obiektéw i urzadzen reklamowych,
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e ograniczenia w zabudowie w zasiegu stref nalotu zgodnie z przepisami odrebnymi.

12) Zn - TERENY UZYTKOW ZIELONYCH STANOWIACYCH OBUDOWE BIOLOGICZNA CIEKOW |
TERENY ZIELENI

podstawowe kierunki przeznaczenia:

e uzytki zielone stanowigce obudowe biologiczng ciekéw,
e zielen nieurzadzonej,

e zielen urzadzona wraz z ciggami spacerowymi i rowerowymi oraz urzgdzeniami terenowymi

przeznaczonymi na cele sportu i rekreacji
e urzadzenia stuzgce ochronie przeciwpowodziowej i ochronie srodowiska,
e zadrzewienia,
e stawy hodowlane,
e wody ptynace i stojace oraz zbiorniki retencyjne

dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

e tereny rolnicze,
e obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej

zalecane standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

o zakaz zabudowy (realizacji obiektéw kubaturowych)

e zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco i przedsiewzie¢ moggacych
potencjalnie znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko, chyba, ze przeprowadzona procedura
wykazata brak negatywnego wptywu na Srodowisko, z wytgczeniem obiektdw celu
publicznego, w szczegdlnosci infrastruktury technicznej i drég.

13) WS — TERENY WOD POWIERZCHNIOWYCH SRODLADOWYCH

podstawowe kierunki przeznaczenia:

e wody powierzchniowe srédlgdowe — rzeki i zbiorniki wodne.

dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

e zielen nieurzadzona.

zalecane standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

e utrzymanie dominacji terendw otwartych z ochrong ciggtosci ekosystemow w skali lokalnej

i ponadlokalnej,

e ochrona gleb, wéd powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem,
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e utrzymanie naturalnej otuliny rzek i ciekdw wodnych, z zachowaniem zasad ochrony

przeciwpowodziowej.

2. Tereny wyfaczone spod nowej zabudowy

Do terendéw, ktore powinny by¢ wytgczone spod zabudowy nalezy zaliczy¢:

e tereny dolin ciekdw, uzytkéw zielonych i zieleni nieurzagdzonej oznaczone symbolem Zn

e tereny laséw i zadrzewien oznaczone symbolem ZL,

e tereny wdd powierzchniowych srédlgdowych oznaczone symbolem WS,

e tereny szczegdlnie zagrozone powodzig,

o strefy techniczne wokdt magistralnych urzadzen infrastruktury technicznej na zasadach
okreslonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, a takze zgodnie
z przepisami odrebnymi.

Zakaz zabudowy na wskazanych powyzej terenach nie dotyczy obiektéw drogowych,
elementéw infrastruktury technicznej, obiektdw hydrotechnicznych lub stuzgcych ochronie

srodowiska badz zapewnieniu bezpieczenstwa publicznego.

3. Tereny z ograniczeniami zabudowy

Do terendéw, na ktérych istnieje ograniczenie przeznaczania pod zabudowe nalezy

zaliczyc:

e wszystkie tereny znajdujagce sie w obrebie strefy ograniczonej wysokosci zabudowy
i obiektéw naturalnych w otoczeniu lotniska Bielice na podstawie ,, dokumentacji rejestracji
lotniska Bielice”.

e strefy ochronne wokdt cmentarza w odlegtosci 50 i 150 m zgodnie z § 3 rozporzadzenia
Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie okres$lenia, jakie
tereny pod wzgledem sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze (Dz. U. Nr 52, poz. 315 ze
zm.),

e tereny kolejowe od ktérych zostata okreslona w ustawie z dnia 28 marca 2003r (Dz. U.
z2007r. nr 16 poz. 94 z pdin. zm.)o transporcie kolejowym odlegtos¢ w jakiem mozna
lokalizowac¢ budowli i budynkow,

e drogi krajowe i drogi wojewddzkie, z uwagi na ich oddziatywanie. Ograniczenia wynikaja
rowniez z Rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r.
w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich
usytuowanie oraz z ustawy z dnia 21 marca 1985 o drogach publicznych (Dz.U. z 2013r.

poz. 260))
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e obszary, na ktérych beda rozmieszczone urzadzenia wytwarzajgce energie z odnawialnych

zrédet energii o mocy przekraczajgcej 100 kV wraz ze strefami ochronnymi od nich.

4. OBSZARY PROBLEMOWE

Na rysunku studium (kierunki zagospodarowania przestrzennego) wskazano obszary
problemowe zwigzane z obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzig. Sg to tereny wskazane
w studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego przyjetego uchwatg
Nr XXIV/89/2004 Rady Gminy Sochaczew z dnia 25 sierpnia 2004 r jako przeznaczone pod
zabudowe, ktdre sg juz czesciowo zagospodarowane i rownoczesnie zlokalizowane w obszarze
szczegblnego zagrozenia powodzig, wyznaczonym na podstawie ,Studium ochrony
przeciwpowodziowej”, opracowanym przez RZGW Warszawa dla rzek Bzury, Utraty i Pisi oraz
map zagrozenia powodziowego. W zwigzku z powyzszym granice obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig wymagajg w ww. rejonach weryfikacji w terenie oraz bardziej
szczegbtowego opracowania. W celu ochrony mienia oraz ludnosci przed powodzig w zasiegu
ww. obszarow, powinien obowigzywaé zakaz lokalizacji nowych budynkéw. Przebudowa
i rozbudowa istniejgcych budynkéw powinna by¢ realizowana zgodnie z przepisami ustawy
Prawo wodne. Na etapie sporzadzania zmian do obowigzujgcych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego proponuje sie uszczegdtowienie przebiegu granic obszaréw
szczegdlnego zagrozenia powodzig w oparciu o aktualne mapy zagrozenia powodziowego
opracowane przez Prezesa Krajowego Zarzagdu Gospodarki Wodnej, zgodnie z przepisami ustawy

Prawo wodne.
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XXIl OBSZARY | ZASADY OCHRONY SRODOWISKA | JEGO ZASOBOW,
OCHRONY PRZYRODY, KRAJOBRAZU KULTUROWEGO

Rozwdj przestrzenny poszczegdlnych jednostek osadniczych musi uwzgledniaé zasade
zrobwnowazonego rozwoju nhie naruszajagc rownowagi ekologicznej systemdéw przyrodniczych

i powigzan miedzy nimi.
1. Polityka dotyczaca ochrony przyrody i krajobrazu

Krajobraz przyrodniczy i przyrodniczo — kulturowy podlega ochronie na podstawie

przepisdw ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz. U. 2013, poz. 627 j.t.).

Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 2012, poz. 647 ze zm.) uznaje naczelng zasade, ze podstawg dziatan w zakresie
przeznaczenia terendw na okreslone cele i ustalania zasad ich zagospodarowania jest fad
przestrzenny oraz zréwnowazony rozwoj, czyli gospodarowanie w harmonii z przyroda, tj.

z zachowaniem zasad i wymogdw ochrony srodowiska przyrodniczego.

Aby osiggnac¢ postawiony cel nadrzedny nalezy dazy¢ do poprawy jakosci sSrodowiska
przyrodniczego na terenach o najwyzszym stopniu rozwoju proceséw urbanizacyjnych oraz
terenéw o zdegradowanych walorach przyrodniczych. Natomiast na terenach, gdzie wysokie
walory srodowiska zostaty zachowane nalezy maksymalnie ograniczy¢ wszelkie zagrozenia oraz

zapewni¢ ochrone wszystkich cennych obiektéw i struktur przyrodniczych.

Na terenie gminy wiejskiej Sochaczew nie wyznaczono powierzchniowych form

ochrony przyrody, obecne ustanowiono jedynie pomniki przyrody.

Niewielki, pétnocny fragment gminy potozony jest w granicach otuliny Kampinoskiego
Parku Narodowego, ktdrej celem (zgodnie z ustawg z 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(Dz. U. 2013, poz. 627 j.t.) jest zabezpieczenie formy ochrony przyrody przed zagrozeniami

zewnetrznymi wynikajacymi z dziatalnosci cztowieka.

Dla Kampinoskiego Parku Narodowego obowigzuje, zgodnie z art. 22 ust.1, ust. 2 pkt 1
i ust. 3 oraz art. 12 ust. 2 ww. ustawy, plan zadan ochronnych. Plan ochrony Kampinoskiego
Parku Narodowego jest w fazie projektowej. Ws$rdd zagrozen dla Parku wymienia sie presje

urbanizacji na terenie otuliny Parku, obszar ten w graniach gminy pozostaje wolny od zabudowy.

Na terenie gminy zlokalizowanych jest 25 pomnikdw przyrody, w tym 24 pojedyncze
drzewa i jedna aleja, dla ktérych obowigzujg nakazy, zakazy i ograniczenia zgodnie z przepisami

odrebnymi.
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Proponuje sie rowniez wyznaczenie obszaru chronionego krajobrazu, obejmujacego
poétnocno-wschodnig czes¢ gminy. Teren ten w skali gminy wyrdznia sie pod wzgledem
atrakcyjnosci przyrodniczo — krajobrazowej. Granice projektowanego obszaru chronionego

krajobrazu przedstawiono na zatgczniku nr 2b.

Zgodnie z ustawg o ochronie przyrody obszar chronionego krajobrazu moze by¢
utworzony przez wojewode na mocy rozporzadzenia lub tez przez Rade Gminy mocg uchwaty.
Rada Gminy Sochaczew powinna rozwazy¢ takg mozliwosé. Wczesniej jednak nalezatoby
uzgodnié przebieg (kontynuacje) granic obszaru chronionego krajobrazu w gminach sasiednich.
Obecnos¢ zatozen dworsko-parkowych i dworsko — parkowo — folwarcznych, w tym dworu —
miejsca urodzenia Fryderyka Chopina, stanowi potencjat do rozwoju turystyki. Obszar
chronionego krajobrazu, zgodnie z ustawowg definicjg, wyznaczany jest m.in. ze wzgledu na

mozliwos$¢ zaspokojenia potrzeb zwigzanych z turystyka i wypoczynkiem.

W pétnocnej czesci gminy, w rejonie miejscowosci Mokas wystepuje niewielki
kompleks bagien w obnizeniu terenu. Wskazuje sie dany obszar do objecia ochrong w postaci

uzytku ekologicznego.

Bzura wraz ze swymi doptywami stanowi korytarz ekologiczny o znaczeniu krajowym,
faczacy obszar weztowy o znaczeniu miedzynarodowym jakim jest Dolina Wisty i Kampinoski
Park Narodowy z obszarem weztowym o znaczeniu krajowym — Bolimowskim Parkiem
Krajobrazowym. Istotnym zadaniem jest zatem zachowanie i wzmacnianie wewnetrznych
i zewnetrznych powigzan ekologicznych poprzez ekstensywne uzytkowanie i niezabudowywanie

dolin rzecznych oraz zachowanie i odtwarzanie otulin biologicznych ciekow.

Ponadto w celu wtasciwego ksztattowania powigzan ekologicznych na obszarze gminy
zalecana jest ochrona laséw jako istotnych elementéw w systemie powigzan ekologicznych.
Gtéwnym problemem na terenie gminy jest ich rozdrobnienie i rozproszenie. Wskazane jest
zatem dazenie do zwiekszenie lesistosci na terenie gminy oraz ksztattowania zwartych

komplekséw lesnych.

Zgodnie z Krajowym programem zwiekszania lesistosci zaktada sie wzrost lesistosci do
30% w 2020r. i do 33% w 2050r. Realizacje zalesien i wprowadzanie zadrzewien $rédpolnych
powinny by¢ realizowane zgodnie zlokalnymi uwarunkowaniami siedliskowymi oraz
uwzgledniaé¢ zalecania strategii rdoznorodnosci biologicznej ikrajobrazowej. Zwiekszenie
lesistosci nie moze by¢ jedynym kryterium przeznaczania gruntéw marginalnych do zalesien.
Obszary ekotonowe, na styku biocenoz lesnych i nielesnych, charakteryzujg sie duig

réznorodnosciag biologiczng i nalezy je witasciwie ksztattowaé m.in.: poprzez regulacje granicy
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duzych komplekséw lesnych. Praktyczng realizacja racjonalnego lokalizowania zalesiert powinno

by¢ opracowanie przez gmine Studium granicy rolno-lesne;j.
2. Ekologiczna struktura obszaru

Dla zachowania rownowagi srodowiska przyrodniczego gminy i jej otoczenia niezbedne
jest zapewnienie biologicznego funkcjonowania i wzajemnych powigzan ekosystemu poprzez
zachowanie ciggu ekologicznego dolin rzek Bzura i jej doptywdéw Utraty i Pisi-Gagoliny.
Zachowanie i wzmacnianie wewnetrznych i zewnetrznych powigzan ekologicznych stanowi jeden

z podstawowych celi strategicznych.
Wymaga to:

e poprawy czystosci wod powierzchniowych,

e utrzymania biologicznej obudowy ciekéw oraz ciggtosci biologicznie czynnych terenéw
otwartych (zalesien, zadrzewien srddpolnych, zieleni urzadzonej i nieurzadzonej,
terendéw rolnych),

e niedopuszczenia do przykrywania i przegradzania ciekdw bez zabezpieczenia mozliwosci
przemieszczania sie flory i fauny,

e pozostawienia wolnych od zabudowy paséw terenu wzdtuz ciekéw,

Istotne, z punktu widzenia réznorodnosci srodowiska sg réwniez mniejsze dolinki
rzeczne, doliny izagtebienia bezodptywowe, bedace miejscami sptywu wod, mas powietrza,
migracji roslin izwierzat. Podobne funkcje peftnig powierzchnie fak i pastwisk, zadrzewienia
i zakrzewienia, ciggi zieleni wzdtuz ciekdw wodnych i rowdw, zielen urzadzona, zielen
cmentarna. Jako uzupetniajgce nalezy traktowaé pasy i pfaty zieleni: sadéw, zielen ogroddéw
przydomowych, atakie powierzchnie biologicznie czynne pozostawione w granicach
poszczegdlnych dziatek.

Wszystkie w/w elementy stanowig istotng czes$é struktury funkcjonalno-przestrzennej
gminy. W oparciu o ten przyrodniczy szkielet powinny by¢ ksztattowane tereny o innych
funkcjach, w odpowiednich proporcjach, wskazywanych w niniejszym opracowaniu.
Podstawowe zasady ksztattowania struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy powinny opieraé

sie o nastepujgce zasady:

e zachowanie i ochrona zieleni istniejgcej;
e zapobieganie dalszej fragmentacji i zmniejszaniu powierzchni cennych dla

funkcjonowania systemu przyrodniczego gminy;
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e uzupetnianie zadrzewien zgodnie z siedliskiem z zastosowaniem gatunkdéw rodzimych,
gtéwnie wzdtuz ciekdw wodnych iw obnizeniach terenowych oraz wzdtuz ciggéw
komunikacyjnych ;

e pozostawianie jako waznych nisz ekologicznych - zadrzewien i zakrzewien $rédpolnych,
obnizen bezodptywowych;

e zachowanie ciggtosci przestrzennej i funkcjonalnej terenéw zielonych — poprzez
oszczedne gospodarowanie przestrzenig i ograniczanie niepotrzebnych cie¢ tej
przestrzeni;

e ochrona przed nadmiernym zainwestowaniem terendw tgk i pastwisk oraz gruntéw
ornych, w tym zwtaszcza wysokich klas bonitacyjnych;

e koncentracja zabudowy mieszkaniowej, szczegélnie na terenach juz zainwestowanych
(zmniejszenie skutkéw rozwoju mieszkalnictwa na terenach niewystarczajgco
uzbrojonych icennych przyrodniczo badz o gorszych warunkach geotechnicznych;
ochrona przestrzeni rolniczo — takowej przed niepotrzebnym, spontanicznym czy
chaotycznym zainwestowaniem);

e ograniczenie do niezbednego minimum lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczaco
oddziatywaé¢ na srodowisko; w przypadku koniecznosci wprowadzenia tego typu
przedsiewzie¢, wskazane jest wprowadzenie odpowiednich ograniczen dla
zagospodarowania w ich bezposrednim sasiedztwie, wynikajgcych z przepiséow
odrebnych — dotyczy to miedzy innymi: cmentarzy, napowietrznych linii
elektroenergetycznych wysokiego i S$redniego napiecia; gazociggdw wysokiego
i Sredniego cisnienia; wiez telefonii komdrkowej.

W opracowywanych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego gminy
Sochaczew nalezy uwzglednié nastepujgce zasady zarzadzania przestrzenig szczegdlnie istotne

dla ochrony i ksztattowania struktury przyrodniczej gminy:

e zachowanie i ochrona komplekséw przyrodniczych o najwyiszym potencjale
biologicznym, w szczegdlnosci dotyczy to laséw, ciekdw wodnych i ich dolin, obnizen
bezodptywowych oraz ciggdw powigzan przyrodniczych lokalnych i regionalnych —
stanowigcych wazne w skali gminy korytarze ekologiczne;

e ochrona i uzupetnianie zadrzewien srddpolnych, przydroinych oraz towarzyszacych
ciekom i zbiornikom wodnym;

e ochrona drobnych elementdw naturalnej rzezby terenu: dolin, obnizen, skarp itp.;

e ochrona gleb wysokich klas bonitacyjnych oraz gleb organicznych przed zmiang
przeznaczenia na cele nierolnicze;

e ochrona gruntow lesnych przed zmiang przeznaczenia;

e ochrona $rodowiska poprzez rozwdj infrastruktury stuzgcej poprawie sSrodowiska.
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3. Kierunki dziatan proekologicznych

Polityka ochrony wod powierzchniowych i podziemnych

Przyjmuje sie nastepujgce zasady polityki przestrzennej w zakresie ochrony wadd

powierzchniowych i podziemnych, majace na celu ograniczenie zagrozen:

o zwiekszenie retencji powierzchniowej i podziemnej, w tym poprzez zwiekszanie
lesistosci obszaru,

e uporzadkowania gospodarki wodno-Sciekowej, wyposazenie uktadéw osadniczych
w infrastrukture ochrony srodowiska (szczegdlnie w zakresie gospodarki Sciekowej,
przestrzegania zasad ochrony zasobéw wodnych przed zanieczyszczeniem oraz poprawy
organizacji gospodarki odpadami);

e budowa systemdéw zbiorowego odprowadzania i oczyszczania $ciekéw obejmujgcego
wszystkie zwarte jednostki osadnicze;

e likwidacja strat wody na sieciach wodociggowych,

e racjonalizacja zuzycia wody, zmniejszenie wodochtonnosci sektora komunalnego,

e budowa ptyt obornikowych i zbiornikéw na gnojowice w gospodarstwach prowadzacych
hodowle zwierzat,

e wykluczenie sktadowania soli, nawozéw i innych srodkéw chemicznych bezposrednio na
powierzchni ziemi, wykluczenie pryzmowania kiszonek bezposrednio na powierzchni
ziemi,

e zaleca sie odprowadzanie woéd opadowych i roztopowych bezposrednio do gruntu na
wiasnej dziatce, o ile nie zmieni to stanu wody na gruncie, a zwtaszcza kierunku odptywu
znajdujacej sie na gruncie wody opadowej, ani kierunku odptywu ze Zrédet ze szkodg dla
gruntéw sasiednich,

e zakazuje sie odprowadzania wdéd opadowych i roztopowych zanieczyszczonych
produktami organicznymi, ropopochodnymi i mineralnymi do ciggédw kanalizacji
sanitarnej, do wod otwartych i do gruntu bez uprzedniego podczyszczenia,

e likwidacja studni kopanych w zwodociggowanych miejscowosciach z pozostawieniem
niektérych jako awaryjnych zrédet zaopatrzenia w wode pod warunkiem zabezpieczenia
w sposéb uniemozliwiajacy skazenie warstwy wodonosnej,

e zwiekszenie zdolnosci samooczyszczania sie wod powierzchniowych w dolinach rzek
poprzez odpowiednie ksztattowanie stosunkéw wodnych i biocenotycznych, zachowanie

naturalnych otulin biologicznych, zadrzewien, zakrzewien oraz zbiorowisk tgkowych.
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Obszar gminy Sochaczew znajduje sie w zasiegu Gitéwnego Zbiornika Wod
Podziemnych Nr 215A — Subniecka Warszawska (czes¢ centralna). Ze wzgledu na ochrone wdd

podziemnych na terenie miasta zakazuje sie:

e |okalizacji obiektéw potencjalnie ucigzliwych dla wéd podziemnych,

e rolniczego wykorzystywania sciekow,

e nielegalnego sktadowania odpaddéw i wylewania sciekédw komunalnych i przemystowych
w miejscach do tego nie przeznaczonych,

e |okalizowania mogilnikdw srodkéw ochrony roslin i mogilnikéw zwierzat,

e sktadowania substancji chemicznych.

Polityka ochrony gleb

Ochronie podlegajg grunty rolne, grunty lesne oraz oczka wodne, stale lub okresowo
podmokte. Jako$é gleb jest wiodgcym elementem w analizie warunkdw przyrodniczych rolniczej
przestrzeni produkcyjnej danego obszaru. W gminie Sochaczew zidentyfikowano 3 wieksze
rejony wystepowania dobrych gleb (Il i Ill klasa): w potudniowej czesci gminy (rejony
miejscowosci: Jezéwka, Bielice, Duranéw), wschodniej (rejony miejscowosci Wajtowka, Czyste,
Kazmieréw, Kozuszki Parcel, Chrzczany) oraz zachodniej (rejony miejscowosci Katy i Roztazéw).
Wystepowanie stabych gleb zaznacza sie gtéwnie w pétnocnym i pétnocno-wschodnim rejonie

gminy Sochaczew.

Przyjmuje sie nastepujace zasady polityki przestrzennej w zakresie ochrony gruntéw

rolnych:

o kompleksy najlepszych gleb powinny byé chronione przed zabudowg,

e zalesianie gleb najnizszych klas bonitacyjnych;

o likwidacja dzikich sktadowisk odpaddw, powodujacych degradacje gleb;

e wykluczenie sktadowania nawozéw i innych srodkéw chemicznych bezposrednio na

powierzchni ziemi — ochrona przed zanieczyszczeniem gleby oraz wéd podziemnych.

Polityka ochrony powietrza atmosferyczneqgo i ochrona przed hatasem

Przyjmuje sie nastepujgce zasady polityki przestrzennej w zakresie ochrony powietrza

atmosferycznego:

. ograniczenie emisji ze spalania wegla w piecach domowych — zmiana sytemu
ogrzewania z uzyciem tradycyjnego paliwa na ekologiczne, wycofanie z uzytkowania

kottow i piecow weglowych o ztym stanie technicznym i niskiej sprawnosci cieplnej;
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e termomodernizacja, docieplanie budynkow uzytecznosci publicznej i budynkéw
mieszkalnych w celu ograniczenia zapotrzebowania na ciepto;

e wprowadzanie odpowiednio ksztattowanych paséw zieleni wzdtuz ciggow
komunikacyjnych,  pochfaniajgcych i  zatrzymujgcych  cze$s¢  zanieczyszczen
komunikacyjnych.

Hatas jest czynnikiem w znacznym stopniu wptywajgcym na jakos¢ warunkéw
zamieszkania i wypoczynku cztowieka. Ochrona przed hatasem polega na utrzymaniu poziomu
hatasu ponizej poziomu dopuszczalnego, a co najwyzej na poziomie tego hatasu oraz
zmniejszenie hatasu, co najmniej do poziomu dopuszczalnego, gdy zostat on przekroczony.

Dziatania te majg na celu zapewnienie jak najlepszego stanu akustycznego $rodowiska.

Przyjmuje sie nastepujgce zasady polityki przestrzennej w zakresie ochrony przed

hatasem:

e modernizacja drég ze szczegdlnym zwrdceniem uwagi na dobdr nawierzchni wiasciwej
dla rzeczywistej predkosci pojazdéw;

e wprowadzanie ekrandw akustycznych, paséw zieleni izolacyjnej wzdtuz ciggéw
komunikacyjnych w miejscach szczegdlnie narazonych na hatas, w poblizu zabudowy
mieszkaniowej;

e ustalenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego standardéw
akustycznych terenu oraz minimalnych linii zabudowy dla poszczegdlnych kategorii drdg,
oddzielnie dla obiektéw przeznaczonych na staty pobyt ludzi (mieszkalne, uzytecznosci
publicznej), jednokondygnacyjnych, wielokondygnacyjnych, wymagajacych specjalnej
ochrony oraz pozostatych obiektéw budowlanych;

e w celu ochrony przed hatasem zaleca sie sytuowanie budynkéw réwnolegle do

rozchodzacych sie fal akustycznych.

Polityka ochrony terendw lesnych

Przyjmuje sie nastepujace zasady polityki przestrzennej w zakresie ochrony gruntéw

lesnych:

e ograniczanie przeznaczania na cele nierolnicze i nielesne,

e zapobieganie procesom degradacji i dewastacji gruntéw lesnych oraz szkodom
w drzewostanach i produkcji lesnej, powstajgcym wskutek dziatalnosci nielesnej;

e tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg lub drogi nie powinny powodowac

dalszej fragmentacji i rozdrobnienia komplekséw lesnych,
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e zapewnienie mozliwosci powiekszenia powierzchni kompleksow lesnych poprzez
przeznaczanie pod zalesienie terendw nie przeznaczonych pod produkcje rolng
a graniczacych z kompleksami lesnymi,

e wyznaczenie granicy polno-lesnej wokot istniejgcych komplekséw lesnych, w celu

ochrony strefy ekotonowe;.

Polityka eksploatacji surowcow i rekultywacji

W granicach administracyjnych gminy Sochaczew wystepujg 3 udokumentowane ztoza:
Zukéw, Kuznocin oraz fragment ztoza Plecewice |. Eksploatacja zt6z kopalin moze by¢
realizowana przez inwestora, ktéry posiada koncesje na ich wydobycie, zgodnie z warunkami

i w terminie okreslonym w tej koncesji.

Odkrywkowy system wydobycia powoduje trwate przeksztatcenia terenu i szereg
zmian w srodowisku naturalnym tj.: powstanie wyrobisk, hatd, odpaddéw przerébczych
i ztozowych, czasami osuszanie gruntéw lub zanieczyszczenie wdd. Efektem tego typu dziatan
moze byé réwniez nasilenie erozji oraz osuwanie sie fragmentéw stokdow, ostabionych w wyniku
»podbierania” materiatu skalnego u podstawy. W celu petnego wykorzystania zt6z konieczne jest
prowadzenie racjonalnej gospodarki wydobycia, ktéra ograniczy bezkarne, dogtebne wybieranie

zt6z surowcow naturalnych, nie uwzgledniajgce dobra srodowiska naturalnego.

Ze wzgledu na ochrone waloréow krajobrazowych iprzyrodniczych terendéw
zdegradowanych  konieczne  jest zapewnienie  wfasciwej  rekultywacji  terendw
poeksploatacyjnych. Rekultywacja danych obszaréow jest przedsiewzieciem dtugotrwatym

i trudnym.
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XXIIl OBSZARY | ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO
| ZABYTKOW ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZESNE)

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego

Przedmiotem ochrony zasobdéw dziedzictwa i krajobrazu kulturowego sg uksztattowane
historycznie, znajdujace sie na terenie gminy zachowane uktady, elementy struktury
przestrzennej, jak réwniez pojedyncze obiekty lub ich zespoty, o wyjatkowych walorach
zabytkowych. Na tak cenng w skali lokalnej tozsamosci przestrzen dziedzictwa kulturowego
sktadajg sie obiekty zaréwno wpisane do rejestru zabytkéw Mazowieckiego Konserwatora
Zabytkéw jak i elementy nieobjete oficjalnie ochrong, ktére ze wzgledu na swojg wartosc

historyczno - kulturowg stanowi¢ powinny przedmiot zainteresowania dziatarh ochronnych.

Celem prowadzonej w studium polityki przestrzennej jest zachowanie wartosci
dziedzictwa kulturowego, jego waloréw historycznych, architektonicznych i ekspozycyjnych.
Dobra kultury powinny by¢ wykorzystywane i uzytkowane z zapewnieniem opieki

konserwatorskiej, rewaloryzacji oraz nadania im odpowiednich funkcji uzytkowych.

Ochrone dziedzictwa kulturowego nalezy prowadzi¢ zgodnie z ustaleniami zawartymi
w przepisach odrebnych, w tym ustawie o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami. Zasady
ochrony dziedzictwa kulturowego bedag opieraty sie na wskazaniu w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego i sformutowaniu nakazéw, zakazéw, ograniczen i dopuszczen

W oparciu o przepisy odrebne.

Do ogdlnych zasad sformutowanych na potrzeby niniejszego studium, a dotyczacych
ochrony dziedzictwa kulturowego nalezy zaliczy¢: dokumentowanie, zachowanie, ochrona
i propagowanie wartosci dziedzictwa kulturowego, co jest obowigzkiem wtadz panstwowych,
samorzgdowych i spoteczenstwa. Dziatalnos¢ ta z jednej strony stanowi element edukacji
i rozbudzania poczucia tozsamosci, z drugiej zas musi godzi¢ elementy ochrony z potrzebami
adaptacji do wymogow wspodtczesnosci. Dziedzictwo kulturowe stanowi warto$é podlegajaca
ochronie prawnej. Ochrona ddébr kultury materialnej jest takze zadaniem polityki przestrzenne;j.
Dobra kultury powinny by¢é wykorzystywane i uzytkowane z zapewnieniem opieki

konserwatorskiej, rewaloryzacji oraz nadania im odpowiednich funkcji uzytkowych.

Studium ustala nastepujgce ogdlne zasady ochrony zasobow dziedzictwa i krajobrazu

kulturowego w gminie:
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e ochrona z mocy ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami — w odniesieniu do
zespotow i obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw oraz do wojewddzkiej ewidencji
zabytkéw,

e zasada maksymalnej ochrony zachowanych obiektdw o wartosci historyczno —
kulturowej,

e konserwacja, rewaloryzacja i porzgdkowanie zabytkowych zespotéw dworskich,
obiektéw sakralnych, innych obiektéw zabytkowych, oraz innych terendw publicznych,

o zwiekszenie atrakcyjnosci zabytkéw dla potrzeb spotecznych, turystycznych
i edukacyjnych,

e wyeksponowanie zabytkéw oraz waloréw krajobrazu kulturowego,

e wykluczenie lokalizowania obiektéw dysharmonizujgcych z zabytkowym sgsiedztwem,

e realizacja nowoprojektowanych obiektéw o formach architektonicznych nawigzujacych
do lokalnych tradycji ksztattowania i sytuowania zabudowy,

e nowopowstajgce inwestycje nie mogg przy¢miewaé obecnej tkanki oraz naruszac
trwatych, zabytkowych uktadoéw przestrzennych,

e zachowanie i ochrona stanowisk archeologicznych,

e zintegrowanie ochrony dziedzictwa kulturowego, przyrodniczego i krajobrazu,

e dostosowanie wspdtczesnej funkcji do wartosci obiektow zabytkowych,

e ochrona podworskich zatozen zieleni urzgdzonej oraz ich rewaloryzacja polegajgca na
przywrdéceniu unikalnych wartosci historycznie zaprojektowanych zespotéw kompozycji
zieleni,

e utrzymanie i ochrona przed dewastacjg waloréw srodowiska wzdtuz dolin ciekéw Bzury,
Utraty i Pisi i lokalnych mokradet.

e zachowanie funkcji, zatozenia, historycznych osi kompozycyjnych i powigzan
widokowych oraz poprawa estetyki funkcjonujacych na terenie gminy cmentarzy
wojskowych,

e zachowanie i ochrona przydroznych kapliczek,

e dazenie do upowszechniania, szczegdlnie wsrdd spotecznosci lokalnej, wiedzy w zakresie
rozpoznawania waloréw obiektéw zabytkowych zlokalizowanych na terenie gminy.

W odniesieniu do obiektéw objetych ochrong poprzez wpis do rejestru zabytkow,

obowigzujg nastepujace zasady ochrony:

o wszelkie dziatania inwestycyjne w obiektach i na obszarach wpisanych do rejestru
zabytkéw (zwtaszcza w przypadku prowadzenia prac konserwatorskich, restauratorskich,
wykonywania robdt budowlanych w zabytku oraz jego otoczeniu, dokonywania podziatu
nieruchomosci, zmiany przeznaczenia obiektu, a takze umieszczania na nim urzadzen

technicznych, tablic, reklam, nosnikéw informacji wizualnej) powinny byé prowadzone
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zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami
oraz prawa budowlanego,

e wykorzystanie obiektu wpisanego do rejestru zabytkéw na cele uzytkowe powinno
zapewniad trwate zachowanie jego wartosci,

e w przypadku remontdw, przebudowy, zmian sposobu zagospodarowania i uzytkowania
nalezy zachowaé zabytkowy wystréj elewacji i wyposazenia wnetrz, utrzymaé gabaryty
i historyczne rozplanowanie wnetrz, stosowac tradycyjne materiaty budowlane
o wysokiej jakosci,

e trwate zachowanie historycznej formy urbanistycznej i architektonicznej oraz
rewaloryzacja otoczenia zabytkdw zgodnie z historycznym zagospodarowaniem,

e zahamowanie proceséw degradacji zabytkéw i doprowadzenie do poprawy stanu ich
zachowania,

e usuniecie w miare mozliwosci obiektow, badz ich czesci, stanowigcych elementy
dysharmonijne zlokalizowane w bliskim sgsiedztwie obiektow zabytkowych,

e ochrona zieleni towarzyszacej obiektom zabytkowym wpisanym do rejestru zabytkow.

W odniesieniu do obiektdw, wpisanych do wojewddzkiej ewidencji zabytkéw,

obowigzujg nastepujace zasady ochrony:

e zachowanie obszarow i obiektéw wpisanych do wojewddzkiej ewidencji zabytkow
z mozliwoscig rozbudowy, nadbudowy, przebudowy, zmiany sposobu uzytkowania na
zasadach okreslonych w planie miejscowym i zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie
ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami oraz prawa budowlanego,

e trwate zachowanie historycznej formy urbanistycznej i architektonicznej oraz
rewaloryzacja otoczenia zabytkow zgodnie z historycznym zagospodarowaniem,

e zahamowanie proceséw degradacji zabytkéw i doprowadzenie do poprawy stanu ich
zachowania,

e usuniecie w miare mozliwosci obiektéw, badz ich czesci, stanowigcych elementy
dysharmonijne zlokalizowane w bliskim sgsiedztwie obiektéw zabytkowych,

e ochrona zieleni towarzyszacej obiektom zabytkowym wpisanym do wojewddzkiej

ewidencji zabytkow.
Zasady ochrony stref ochrony konserwatorskiej

W zakresie ochrony wartosci kulturowych, na obszarze gminy, wyznacza sie strefy
ochrony konserwatorskiej. W celu ochrony konserwatorskiej nalezy przestrzega¢ ponizszych

zasad:
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e zabudowa w strefie ochrony konserwatorskiej powinna by¢ projektowana w sposob nie
kolidujgcy pod wzgledem funkcji jak i formy z obiektami chronionymi,

e zagospodarowanie terenu niezabudowanego w sposéb nie powodujacy przystoniecia
obiektéw, dla ktdrych ustalono obszar strefy,

e nalezy wytaczyé spod zabudowy lub wskaza¢ ograniczenia jej wysokosci dla terendéw
w strefie ochrony ekspozycji.

e obiekty nieruchome wpisane do rejestru i ewidencji zabytkéw nalezy bezwzglednie
zachowa¢. Czes¢ z tych obiektdow nalezy poddaé pracom remontowym
i rewaloryzacyjnym.

e ustala sie wymdg odtwarzania zabytkowych uktadéw zieleni, w tym alei, wykonywanie
uzupetnienia nasadzen gatunkami rodzimymi, charakterystycznymi dla poszczegdlnych
obiektéw

e |okalizowane w granicach strefy ekspozycji obiekty budowlane w zakresie infrastruktury
technicznej nie mogg naruszaé¢ ekspozycji obiektdw zabytkowych lub przewyzszaé
istniejgcej zabudowy;

e nalezy wykonac¢ projekty rewaloryzacji oraz realizacji dla zabytkowych parkéw w celu
przywrocenia im dawnej Swietnosci, utraconej przez szkodliwg dziatalno$¢ cztowieka
i procesy naturalne. Nalezy dazy¢ do poprawy ich jakosci, zaréowno pod wzgledem
przyrodniczym jak i infrastrukturalnym (odbudowa zatartych uktadéow alejek i Sciezek
parkowych);

W gminie wystepujg obiekty i uktady zabytkowe objete ochrong poprzez wpis do
rejestru zabytkéw oraz do wojewddzkiej ewidencji zabytkéow. Z uwagi na fakt, ze wykaz
obiektéw nimi objetych jest zestawieniem otwartym, studium dopuszcza korekty w ramach
wykazu obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw i wojewddzkiej ewidencji zabytkéw na etapie
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Korekty w wykazach,
dotyczace uzupetniania o nowe elementy wskazane do objecia ochrong prawng lub weryfikacji
listy obiektow zabytkowych w oparciu o ich zty stan zachowania, zniszczenia lub przeksztatcenia
formy architektonicznej w stopniu uniemozliwiajgcym odczytanie wartosci zabytkowych
powinny by¢ oparte o gminny program opieki nad zabytkami, po wczes$niejszym uzgodnieniu

z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw.

W celu ochrony wszystkich elementéw dziedzictwa kulturowego tworzacych tozsamos¢
gminy nalezy sporzadzi¢ projekt Programu opieki nad zabytkami dla gminy Sochaczew, ktérego
celem jest ustalenie rozwigzan organizacyjnych i finansowych, jak rowniez edukacyjnych
i wychowawczych, ktére postuzg poprawie stanu zachowania elementéw dziedzictwa
kulturowego. Na etapie sporzadzania miejscowych plandw, nalezy uwzgledni¢ obiekty ktére

zostang wpisane do gminnej ewidencji zabytkdéw i objgé je ochrong planistyczna.
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Zasady ochrony zasobow archeologicznych

Na terenie gminy zlokalizowanych sg 92 stanowiska archeologiczne. W wiekszosci
stanowiska posiadajg trudny do okreslenia rzeczywisty zasieg i warto$¢ poznawczg. Ocena ich
wartosci poznawcze] tylko na podstawie rejestracji powierzchniowej (bez wnikania w struktury
nawarstwien) uniemozliwia uznanie ktéregokolwiek z nich jako bezwartosciowe. Nalezy wobec
tego uznaé, iz obszary przez nie zajmowane sg dostepne do celéw inwestycyjnych, pod
warunkiem przeprowadzenia badan archeologicznych przed realizacjg wszelkich inwestycji

wigzacych sie z usunieciem wierzchniej warstwy gleby.

Obszary stanowisk archeologicznych powinny by¢ uwzgledniane podczas prowadzenia
prac ziemnych zwigzanych z zabudowg izagospodarowaniem terenu, zgodnie z przepisami

odrebnymi w zakresie ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami
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XXIV  KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMU KOMUNIKACIJI

Polityka transportowa

Polityka transportowa Gminy Sochaczew powinna by¢ oparta na zasadach
zrbwnowazonego rozwoju. Gtdwnym zadaniem jest usprawnienie i rozwdj systemu
transportowego w celu poprawy przemieszczania oséb i towardw przy ograniczeniu ucigzliwosci

dla srodowiska.

Warunkiem realizacji zadania gtéwnego jest dazenie do:

e rozwoju powigzan komunikacyjnych pomiedzy terenami przeznaczonymi do zabudowy
i zagospodarowania,

e réwnomiernego rozwdj nowych terenéw inwestycyjnych i infrastruktury
komunikacyjnej,

e poprawy bezpieczenstwa ruchu drogowego,

e budowy nowych Sciezek pieszych i rowerowych,

e zmniejszania negatywnego oddziatywania transportu na warunki zycia mieszkancow,

e usprawnienia systemu zarzgdzania drogami i ruchem drogowym.

Uktad drogowy

Uktad komunikacyjny oparty jest o istniejgce i projektowane drogi wynikajgce
z ustalen obowigzujacych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Sochaczew oraz Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego.

Stworzenie czytelnego i hierarchicznego uktadu drogowego pozwoli zapewnic:

e usprawnienie powigzan zewnetrznych i wewnetrznych,
e sprawng obstuge terenéw zainwestowanych,
e bezposrednig obstuge otaczajgcego zagospodarowania,

e mozliwos¢ prowadzenia sciezek rowerowych.
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Schemat 14. Kierunkowy uktad drogowy.

= DROGI KLASY GP
= DROGI KLASY Z
mummw  DROGI KLASY Z - PROJEKTOWANE
'\ DROGI KLASY L
DROGI KLASY L - PROJEKTOWANE
DROGI KLASY L LUBD
DROGI KLASY L LUB D - PROJEKTOWANE
- LINIA KOLEJOWA E20

= = KOLEJ WASKOTOROWA Y [

Zrédto: opracowanie wiasne.

Perspektywiczny ukfad drogowy gminy beda tworzy¢ powigzania komunikacyjne

zewnetrzne i wewnetrzne.

Do powigzan zewnetrznych zalicza sie:

e istniejgca droga krajowa nr 50 — tworzgca Wielkg Obwodnice Mazowsza,
e istniejgca droga krajowa nr 92,
e istniejgca droga wojewddzka nr 580 — wraz z zaplanowanym przebiegiem obwodnicy

Zelazowej Woli,

Do powigzan wewnetrznych zalicza sie:

Drogi powiatowe2

e nr 3804W o przebiegu Sochaczew [ul. Trojanowska] — Wypalenisko - Zosin

’ Dane pochodzg ze Strategii Rozwoju Powiatu Sochaczewskiego na lata 2008 - 2013
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e nr 3805W o przebiegu Brochow — Wadlka Smolana — Stojec - Wola Pasikonska

e nr3813W o przebiegu Kamion — Witkowice — Sochaczew [ul. Gawtowska]

e nr 3815W o przebiegu Mtodzieszyn — Helenka — Zukéw — Sochaczew [Brukowa,

Mostowal]

e nr3816W o przebiegu Zelazowa Wola — Mokas

e nr3817W o przebiegu Zelazowa Wola - Kozuszki

e nr 3818W o przebiegu Wezyki — Rybno — Sochaczew [ul. Lubiejewska]

e nr3820W o przebiegu Rybno - Zdzaréw

e nr3827W o przebiegu Sochaczew [ul. Gtowackiego] — Debdwka - Zielonka

e nr 3828W o przebiegu Marysinek — Gradéw — Jezoéwka — Skotniki - Strugi

e nr4133W o przebiegu Strzyzew — Szczytno — Chrzczany - Skotniki

Uzupetnieniem podstawowego uktadu komunikacyjnego sg drogi gminne istniejgce

i projektowane zwigzane z obstugg nowych terendw inwestycyjnych i powigzaniem ich

z istniejgcym uktadem komunikacyjnym.
Zasady ksztattowania parametrow sieci drogowej

Okredla sie zasady ksztattowania parametréw podstawowe] sieci drogowej,

przedstawionej na rysunku studium (Kierunki zagospodarowania przestrzennego).

Po realizacji obwodnicy Zelazowej Woli w ciggu drogi wojewddzkiej nr 580 na odcinku
istniejgcej drogi wojewddzkiej zastgpionej obejsSciem drogowym w zelazowej Woli nalezy

obnizy¢ klase drogi do klasy lokalnej.

Droga klasy gtéwnej ruchu przyspieszonego (KDGP)

e szerokos$¢ pasa drogowego minimum 30,0 m,

e nalezy dazy¢ do ograniczania bezposrednich zjazdéw i bezposredniej obstugi nowo
wyznaczanych dziatek budowlanych,

o |okalizacja budynkéw w terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
w bezposrednim sgsiedztwie drég krajowych nr 92 i 50, zgodnie z przepisami odrebnymi
w zakresie odlegtosci budynkéw od zewnetrznej krawedzi pasa ruchu drogi
wojewddzkiej;

e w miejscach lokalizacji nowych terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
w bezposrednim sasiedztwie drogi niezbedne jest zapewnienie innego skomunikowania
tych terendéw z drogg klasy KDGP np. poprzez wyznaczenie drég serwisowych lub uktadu
komunikacyjnego opartego na istniejgcych lub projektowanych skrzyzowaniach z t3
droga, szczegdtowe zasady w tym zakresie nalezy ustali¢ na etapie miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego;
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e dopuszcza sie realizacje nowych skrzyzowan zgodnie z warunkami wynikajgcymi

z przepiséw odrebnych.

Droga klasy gtéwnej ruchu przyspieszonego (KDG)

e szeroko$¢ pasa drogowego minimum 25,0 m,

e nalezy dazy¢é do ograniczania bezposrednich zjazdéw i bezposredniej obstugi nowo
wyznaczanych dziatek budowlanych,

e lokalizacja budynkéw w terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowag
w bezposrednim sgsiedztwie drogi wojewddzkiej nr 580, zgodnie 1z przepisami
odrebnymi w zakresie odlegtosci budynkéw od zewnetrznej krawedzi pasa ruchu drogi
wojewddzkiej;

e w miejscach lokalizacji nowych terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
w bezposrednim sagsiedztwie drogi niezbedne jest zapewnienie innego skomunikowania
tych terendéw z drogg klasy KDGP np. poprzez wyznaczenie drég serwisowych lub uktadu
komunikacyjnego opartego na istniejgcych lub projektowanych skrzyzowaniach z tg
drogg, szczegétowe zasady w tym zakresie nalezy ustali¢ na etapie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

e dopuszcza sie realizacje nowych skrzyzowan zgodnie z warunkami wynikajacymi

z przepiséw odrebnych.

Drogqi klasy zbiorczej (KDZ)

o szeroko$¢ pasa drogowego minimum 20,0 m

e nalezy dazy¢ do ograniczania bezposrednich zjazdéw i bezposredniej obstugi nowo
wyznaczanych dziatek budowlanych,

e w miejscach lokalizacji nowych terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
w bezposrednim sasiedztwie drogi niezbedne jest zapewnienie innego skomunikowania
tych terenéw z drogg klasy Z np. poprzez wyznaczenie drég serwisowych lub uktadu
komunikacyjnego opartego na istniejgcych lub projektowanych skrzyzowaniach z t3
drogg, szczegdétowe zasady w tym zakresie nalezy ustali¢ na etapie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

e dopuszcza sie realizacje nowych skrzyzowan zgodnie z warunkami wynikajgcymi

z przepiséw odrebnych.

Drogi klasy lokalnej (KDL) oraz drogi klasy lokalnej lub dojazdowej(KDL/D)

e szerokos¢ pasa drogowego klasy lokalnej (KDL):

— minimum 12,0 m (w terenie zabudowanym)
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— minimum 15,0 m (w terenie niezabudowanym)

o szerokos$é pasa drogowego klasy dojazdowe] (KDD):

— minimum 10,0 m (w terenie zabudowanym)
— minimum 15,0 m (w terenie niezabudowanym)
e nalezy dazy¢ do obstugi dziatek budowlanych bezposrednio z drég KDL lub tez z drég
KDL/D;

e dopuszcza sie lokalizacje obiektéw matej architektury, zieleni publicznej

z uwzglednieniem zachowania wymogdéw bezpieczeristwa ruchu drogowego,

e dla drég oznaczonych symbolem KDL/D ustalenie docelowe] klasy drogi nastgpi na

etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Dla wybranych drég publicznych, tworzacych podstawowy uktad komunikacyjny
w gminie Sochaczew, okresla sie klasy techniczne, zgodnie z rysunkiem studium (Kierunki
zagospodarowania  przestrzennego). Na etapie sporzadzania miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego dopuszcza sie zmiane klasy technicznej drég wskazanych
w studium. Dopuszcza sie mozliwosé lokalizacji drég publicznych niewskazanych w studium, na
zasadach zgodnych z przepisami odrebnymi. Dla drég publicznych niewyznaczonych w studium
klasy techniczne do okreslenia na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Nalezy dazy¢ do zapewnienia, w jak najwiekszym zakresie, dostepu do drdg
publicznych dla wydzielanych dziatek budowlanych w istniejgcych i planowanych terenach

budowlanych.

Dla drdog gminnych ustala sie nastepujgce zasady ksztattowania infrastruktury drogowej:

e ulepszanie nawierzchni drég gruntowych i zwirowych,

e remont nawierzchni drég asfaltowych,

e uregulowanie stanu prawnego drdg,

e modernizacja drég pod katem zapewnienia bezpieczerstwa pieszym i rowerzystom,

o likwidowanie zalegtosci w zakresie wyposazenia drég w urzadzenia typu: oznakowanie
przejs¢ dla pieszych, oswietlenie, a takze parkingi publiczne w rejonie koncentracji

potrzeb parkingowych.

Ustala sie nastepujace ogdlne zasady ksztattowania sieci drogowo — uliczne;j:

e w liniach rozgraniczajacych ulic mozliwos¢ lokalizowania:
— zieleni, pod warunkiem nie utrudniania organizacji ruchu,
— sieciiurzadzen infrastruktury technicznej (w tym telekomunikacyjnej),

— Sciezek rowerowych,
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e obiekty budowlane przy drogach powinny by¢ usytuowane zgodnie z przepisami
odrebnymi,

e przy trasowaniu nowych drég oraz przebudowie istniejgcych nalezy uwzglednic
wymagania ochrony $rodowiska,

e dopuszcza sie inne niz okreslone przepisami odrebnymi szerokosci drég w liniach
rozgraniczajacych, w sytuacjach gdy uwarunkowania terenowe uniemozliwiajg

wprowadzenie okreslonych szerokosci.

Projektowane drogi

e droga klasy gtéwnej, obwodnica Zelazowej Woli w ciggu drogi wojewddzkiej nr 580,

e droga klasy zbiorczej, tgczagca droge powiatowa nr 3817W z projektowang obwodnica
Zelazowej Woli (droga wojewddzka nr 580),

e droga klasy lokalnej, na przedtuzeniu drogi gminnej nr 380748W w kierunku drogi
krajowej nr 50

e droga klasy lokalnej, ma przedtuzeniu drogi gminnej nr 380720W w kierunku drogi
gminnej nr 380717W

e droga klasy lokalnej, na przedtuzeniu drogi gminnej nr 381123W w kierunku drogi
krajowej nr 92,

e droga klasy lokalnej, tgczaca droge gminng nr 380707W z drogg krajowa nr 92,

e droga klasy lokalnej/dojazdowe], tagczgca droge gminng nr 380753W z drogg gminng
nr 381146W,

e droga klasy lokalnej/dojazdowej, tgczaca droge gminng nr 381146W z droga krajowa
nr 50,

e droga klasy lokalnej/dojazdowej, na przedtuzeniu drogi gminnej nr 380750W w kierunku
drogi gminnej nr 380714W,

e droga klasy lokalnej/dojazdowej, na przedtuzeniu drogi gminnej nr 380751W w kierunku
drogi gminnej nr 381145W,

e droga klasy lokalnej/dojazdowej, taczaca droge gminng nr 380751W z drogg gminng
nr 380713W,

e droga klasy lokalnej/dojazdowej, tgczaca droge gminng nr 380721W z drogg gminng nr
380716W,

e droga klasy lokalnej/dojazdowej, tagczgca droge gminng nr 381135W z drogg gminng nr
380720W,

e droga klasy lokalnej/dojazdowej, na przedtuzeniu drogi gminnej nr 380743W w kierunku

drogi gminnej nr 380784W,
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e droga klasy lokalnej/dojazdowej, na przedtuzeniu drogi gminnej nr 381119W w kierunku
drogi powiatowej nr 3804W,
e droga klasy lokalnej/dojazdowej, tgczaca droge gminng nr 381117W z drogg gminng
nr 380709W,
e droga klasy lokalnej/dojazdowej, na przedtuzeniu drogi gminnej nr 380788W w kierunku
drogi powiatowej nr 3818W,
e droga klasy lokalnej/dojazdowej, tagczaca droge gminng nr 380782W z drogg gminng
nr 380705W,
e droga klasy lokalnej/dojazdowe], tagczaca droge gminng nr 380780W z drogg gminng
nr 380705W,
e droga klasy lokalnej/dojazdowe], tgczaca droge gminng nr 380741W z drogg gminng
nr 380774W,
e droga klasy lokalnej/dojazdowej, tagczaca droge gminng nr 380774W z drogg gminng
nr 380741W,
e droga klasy lokalnej/dojazdowej, na przedtuzeniu drogi gminnej nr 380738W w kierunku
drogi gminnej nr 380734W,
e droga klasy lokalnej/dojazdowe], taczgca droge gminng nr 380701W z drogg gminng
nr 380732W,
e droga klasy lokalnej/dojazdowej, na przedtuzeniu drogi gminnej nr 380755W w kierunku
drogi gminnej nr 380755W.
Na zatgczniku nr 2b zaznaczono planowany nowy przebieg drogi wojewddzkiej nr 580
oraz planowana droge z tramwajem. Lokalizacja tych przedsiewzie¢ zostata oznaczona

orientacyjnie, ze wzgledu na brak szczegdtowych rozstrzygnie¢ w tej sprawie.

Drogi rowerowe

Gmina Sochaczew nie dysponuje rozwinietym systemem drég rowerowych. W celu
stworzenia systemu drég dla rowerdw nalezy opracowac koncepcje sieci tras rowerowych na
terenie gminy Sochaczew. Przy tworzeniu koncepcji Sciezek rowerowych nalezy zwrécic
szczegblng uwage na program ,pieciu wymogow” opracowany przez holenderskie Centrum
Badan i Standaryzacji Kontraktéw Inzynierii Lagdowej i Ruchu CROW, ktéry okresla szczegdtowe
wskazéwki projektowania przyjaznej infrastruktury dla cyklistéw. Infrastruktura rowerowa

powinna opierac sie na:

e bezpieczenstwie — ograniczenie niebezpieczenstwa dla rowerzystéw i innych
uczestnikdw ruchu poprzez minimalizacje kolizji drogowych,

e spdéjnosci —tatwa orientacjg i spdjna catosc z systemem lokalnych tras rowerowych,
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e bezposredniosci — tworzenie tras tak, aby unikng¢ zbednych objazdéw, wydtuzajgcych
droge,
wygodzie — tatwos¢ korzystania z taras przez wszystkich rowerzystéw, tak aby trasa nie

[ ]
wymagata nadmiernego wysitku oraz przystosowanie odpowiednio nawierzchnia,

atrakcyjnosci — trasy powinny przebiegaé przez atrakcyjne tereny oraz zapewnic

[ ]
rowerzystom poczucie bezpieczerstwa poprzez m.in. odpowiednie o$wietlenie trasy.

Schemat 15. Kierunkowy uktad s$ciezek i tras rowerowych
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Zrédto: Opracowanie wtasne

Komunikacja kolejowa
Przez teren gminy przebiega linia kolejowa E20 o przebiegu Kunowice-Poznani-

Warszawa-Terespol. Przewiduje sie do modernizacji, oraz przebudowy skrzyzowania drogowe

z uktadem kolejowym, we wsiach Czyste i Kozuszki Parcel na wielopoziomowe, oraz likwidacje

pozostatych przejazdéw kolejowych.
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W okolicach wsi Mokas w przysztosci przebiega¢ moze Centralna Magistrala Kolejowa
Slagsk — Porty. Lokalizacja tego przedsiewziecia zostata oznaczona orientacyjnie, ze wzgledu na

brak szczegdtowych rozstrzygnie¢ w tej sprawie.

Przez teren gminy w przysztosci bedzie przebiega¢ lekka kolej lokalna w kierunku
Starych Babic, Kampinosu, Zelazowej Woli i Sochaczewa wzdtuz nowego przebiegu drogi
wojewddzkiej 580. Lokalizacja tego przedsiewziecia zostata oznaczona orientacyjnie, ze wzgledu

na brak szczegétowych rozstrzygnieé w tej sprawie.

Polityka parkingowa

Polityka parkingowa jest jednym z elementdw polityki transportowej i przestrzennej

gminy i powinna dazy¢ do ograniczenia popytu na indywidualng komunikacje.
Polityka parkingowa powinna dazy¢ do:

e wyznaczenia publicznych parkingdw,

e okreslenia wskaznikéw parkowania,

e okreslenia zasad ksztattowania przestrzennego wyznaczonych parkingéw,

e uporzadkowanie parkowania w liniach rozgraniczajgcych ulic,

e ograniczenie mozliwosci parkowania poza wyznaczonymi miejscami,

e porzadkowania parkowania w terenach ustugowych,

e uzupetniania i zachowania w miare mozliwosci istniejgcej zieleni na terenach

przeznaczonych pod lokalizacje nowych miejsc postojowych.

Wskazniki parkingowe

Miejsca parkingowe nalezy lokalizowac¢ w terenie inwestycyjnym. Okreslone wskazniki
parkingowe dotyczg inwestycji nowo powstajgcych. W przypadku przebudowy istniejgcych
obiektéw oraz przy zmianie sposobu uzytkowania obiektéw budowlanych nalezy zbilansowad
zaréwno istniejace i projektowane obiekty na danym terenie. Polityka parkingowa ma charakter
ogoblnych wytycznych, w planach miejscowych moga by¢ ustalone inne wskazZniki parkingowe
w przypadku istniejgcego zainwestowania terendw. Ustalone wskazniki nie obowigzujg dla
terendw parkingdw gminnych ogdlnodostepnych. Dopuszcza sie zmiane wskazanych ponizej
wskaznikdw w sytuacjach uzasadnionych na etapie sporzadzania mpzp jezeli pozwolg one

zabezpieczy¢ co najmniej minimalne zapotrzebowanie dostosowane do danej funkcji.
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Tabela 17. Liczba miejsc do parkowania.

.. . .. minimalna liczba miejsc minimalna liczba miejsc

. minimalna liczba miejsc do . . N
obiekty . do parkowania dla do parkowania dla oséb

parkowania . )
roweréow niepetnosprawnych
budynki mieszkalne
zabudowa

mieszkaniowa
jednorodzinne

1/ 1 wydzielony lokal mieszkalny
1/ 1 wydzielony lokal uzytkowy

nie okresla sie

budynki zamieszkania zbiorowego

hotele

1/2 pokoje
1/ 30 pokoi — miejsce dla autokaru

nie okresla sie

10% miejsc do parkowania

motele, pensjonaty,

1/3 pokoje . e o .
domy 1/30 pokoi - miejsce dla autokaru nie okresla sig 10% miejsc do parkowania
wypoczynkowe
schroniska
turystyczne i 1/ 30 tézek, nie mniej niz 2

miodziezowe, hostel,
domy wycieczkowe
itp.

miejsca
1/ 60 tdozek — miejsce dla autokaru

1/5 tozek

10% miejsc do parkowania

osrodki wczasowe

1/3 tézka

nie okresla sie

10% miejsc do parkowania

budynki uzytecznosci publicznej

obiekty handlowe o

1/50m? powierzchni

sprzce)éve;;r/zpforr::iej 2 /100m? powierzchni sprzedazy sprzedazy, nie mniej niz 2 | 10% miejsc do parkowania
2000m? miejsca
ustugi drobne o
powierzchni 1 nie okresla sie 10% miejsc do parkowania
uzytkowej do 30m’
tat . . . , . . .
sar\;vzzzo?ioywe 1/1 stanowisko obstugi nie okresla sie 10% miejsc do parkowania

obiekty oswiatowe

2 miejsca na 5 zatrudnionych
3 miejsca na 10 ucznidw

5/ 1 sale lekcyjng - tylko
dla gimnazjum

10% miejsc do parkowania

gastronomia

1,5 / 8 miejsc konsumpcyjnych

nie okresla sie

10% miejsc do parkowania

6/ 100 os6b
obiekty sportowe 4 /1000 widzéw - miejsce dla nie okresla sie 10% miejsc do parkowania
autokarow
iekty kul
obiekty kultu 1/30 wiernych 1/10 wiernych 10% miejsc do parkowania
religijnego
budynki produkcyjne, sktady, magazyny
hurtownie, 2 / > zeatruc#monych . 1/10 zatrudnionych 10% miejsc do parkowania
magazyny 1/ 5 klientéw nie mniej niz 2
zaktady produkcyjne | 2 /5 zatrudnionych nie mniej niz 2 1/10 zatrudnionych 10% miejsc do parkowania
inne
cmentarze 2/ 1000m” powierzchni nie okresla sie 10% miejsc do parkowania

Zrédto: opracowanie wiasne.
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XXV  KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

Przez teren gminy Sochaczew przebiegajg ponadlokalne liniowe systemy infrastruktury

technicznej, powodujace ograniczenia w zagospodarowaniu. Obowigzujg strefy bezpieczeAstwa i

kontrolowane (gazocigg) wg przepiséw szczegdlnych.

Po dokonaniu diagnozy i ocenie uwarunkowan rozwoju okreslono kierunki rozwoju

infrastruktury technicznej (w tabeli) zgodnie z zasadg zréwnowazonego rozwoju gminy.

Priorytet nadano gospodarce Sciekowej.

Tabela 18. Kierunki rozwoju infrastruktury technicznej

Przedmiot Kierunki rozwoju systemow
1 2
Gospodarka Budowa zbiorczych systemdw kanalizacji wiejskiej na terenach zwartej zabudowy
Sciekowa wedtug uktadu 5 zlewni w systemie grawitacyjno-cisnieniowym (Koncepcja kanalizacji

sanitarnej i oczyszczalni $ciekdw dla obszaru gminy);

Pétnocno-wschodnia czes¢ gminy — odprowadzenie $ciekdw do oczyszczalni w rejonie
Zelazowej Woli;

Potudniowo-wschodnia cze$¢ gminy — odprowadzenie $ciekdw do oczyszczalni w
rejonie Jandwka Duranowskiego;

Potudniowa czes$é gminy — odprowadzenie sciekéw do oczyszczalni w rejonie Parcela
Bielice;

Pétnocno-zachodnia czes¢ gminy — odprowadzenie Sciekéw do oczyszczalni w rejonie
Zukowa;

Potudniowo-zachodnia cze$¢ gminy — odprowadzenie $ciekdw do oczyszczalni
Sciekdw w rejonie Kuznocina;

Dowodz Sciekdw z terendw nie skanalizowanych do punktéw zlewnych na
oczyszczalniach sciekow;

Likwidacja nieszczelnych zbiornikdw na scieki (szamb);

Budowa przydomowych oczyszczalni Sciekéw dla zabudowy rozproszonej;

Budowa zbiornikéw szczelnych na terenach o ekstensywnej zabudowie

Gospodarka wodna

Wtasciwa konserwacja istniejgcych urzadzen i obiektdw zaopatrzenia w wode
(Dachowa, Mokas, Bogdaniec, Bronistawy, Kuznocin );

Obstuga terendw rozwojowych w oparciu o rozbudowywane systemy wodociggow
wiejskich opartych na istniejgcych ujeciach;

Oszczedne gospodarowanie wodg, likwidacja strat na sieci;
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Gospodarka cieplna | - Konwersja indywidualnych zrédet ciepta z paliwa weglowego na gaz lub olej opatowy;

- Likwidacja starych kottowni;

- Opracowanie projektu zatozen do planu zaopatrzenia gminy w ciepto (Prawo
energetyczne Dz.U. Nr 54/97);

- Wdrazanie nowoczesnych systemoéw grzewczych;

Zaopatrzenie w gaz | - Rozwdj sieci gazowej Sredniego cisnienia na terenie catej gminy;
- Wozrost zainteresowania mieszkancéw wykorzystaniem gazu na potrzeby ogrzewania

domodw i gotowania;

Gospodarka - Kontynuacja segregacji odpaddéw poprzez zwigkszenie ilosci odpowiednio

odpadami oznakowanych pojemnikéw;

- Likwidacja , dzikich” wysypisk odpaddw;

- Popularyzacja gospodarki matoodpadowej;

- Popularyzowanie zaktadania matych przydomowych kompostowni dla odpadow
organicznych;

- Edukacja spoteczenstwa;

Elektroenergetyka | Modernizacja sieci i urzadzen elektroenergetycznych poprzez:

- Wymiane przewoddw na wiekszy przekréj (dobrany do wzrastajacych obcigzen) w
liniach gtéwnych;

- Wymiane przytaczy na izolowane;

- Modernizacje urzadzen na stacjach 15/04 kV;

- Wyposazenie gtéwnych ciggdw sieciowych SN w taczniki sterowane drogg radiowa;

- Przebudowa linii kolidujgcych z projektowang zabudowg;

Budowa i rozbudowa:

- Stacji transformatorowo-rozdzielczych 15/0,4kV;

- Linii gtéwnych i rozdzielczych SN-15kV;

- Linii niskiego napiecia;

- Dostosowanie sieci Sredniego napiecia do projektowanej urbanizacji w strefie
ksztattowania uktadéw osadniczych;

- Opracowanie projektu zatozen do planu zaopatrzenia w energie elektryczng;

Telekomunikacja - Modernizacja urzadzen i sieci telekomunikacyjnych w zakresie umozliwiajgcym petne
zabezpieczenie w facza telefoniczne;

- Rozbudowa central telefonicznych dla petnego zabezpieczenia na wszelkiego rodzaju
ustugi telekomunikacyjne;

- Ewolucja sieci poprzez wzrost udziatu sieci Swiattowodowej;

- Budowa faczy abonenckich poprzez cyfrowe sieci dostepu radiowego w rejonach o

jednostkowym zapotrzebowaniu na telefon.
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Na terenie gminy Sochaczew w miejscowoéciach Mokas i Zukéw dla utozonego rurociggu
wysokiego ci$nienia przy sporzgdzaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

terenu nalezy zachowa¢ nastepujgce warunki:

e dla rurociggu naftowego nalezy zachowac strefe bezpieczenstwa — szerokos$¢ strefy
okreslajg granice znajdujace sie w odlegtosci min. 12m. z kazdej strony od rurociggu
naftowego,

e tereny dziatek przeznaczonych pod zabudowe powinny znajdowac sie poza strefg min.
15 m od osi rurociggu naftowego,

e strefa bezpieczenstwa rurociggu naftowego musi by¢ uzytkowana wg pierwotnego
przeznaczenia, lecz wewnatrz tej strefy nie dopuszcza sie wznoszenia zadnych budowli
oraz sktadowania materiatéw tatwopalnych,

e w/w strefa powinna by¢ wolna od np.: szop, altanek, garazy itp.,

e nie nalezy sadzi¢ drzew i krzewdw w odlegtosci mniejszej niz 5m. od rurociggu
naftowego,

e teren strefy rurociggu wykorzysta¢ na uprawe rolng

e nie nalezy ogradzac rurociggu naftowego,

e zabudowa dziatek powinna by¢ realizowana poza granicami strefy bezpieczenstwa — czyli
teren budowlany dziatek nie moze obejmowad strefy,

e nalezy dostarczaé projekty zagospodarowania terenu dziatek w celu dokonania
szczegotowych uzgodnien.

W przypadku niekorzystnej konfiguracji terenu, gdy rurocigg naftowy jest na wyzszych

rzednych niz projektowane obiekty, podana w/w odlegto$¢ powinna by¢ zwiekszona.
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XXVI OBSZARY, NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA INWESTYCJE CELU
PUBLICZNEGO

Wybrane inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym

Tabela 19. Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

Inwestycja dokument

Budowa , Wielkiej Obwodnicy Warszawy” w pasmie osrodkéw miejskich Géra Kalwaria,
Grdjec, Sochaczew, Wyszograd, Wyszkow, Minsk Mazowiecki, oparta na ciggach krajowych PZPWM - zadania

nr 50 (GP) na potudniu i nr 62 (G) na poétnocy, z przysztosciowym ujednoliceniem klasy drog potencjalne
do GP.

Modernizacja linii magistralnej potozonej w europejskim korytarzu transportowym E20 i

realizacja zobowigzan wynikajgcych z uméw miedzynarodowych AGC i AGTC, w celu PZPWM - zadania
integracji z systemem europejskim i uzyskiwanie wyzszych predkosci (160km/h dla ruchu potencjalne

pasazerskiego i 120 km/h dla ruchu towarowego).

PZPWM - zadania

Budowa linii elektroenergetycznej 220 kV relacji Warszawa — Sochaczew — Konin. .
potencjalne

irédto: opracowanie wtasne

Inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym

Okresla sie, ze inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym stuzgce zaspokojeniu
potrzeb przede wszystkim mieszkancéw gminy Sochaczew mogg by¢ lokalizowane na podstawie
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Ilub decyzji lokalizacyjnych
podejmowanych zgodnie z procedurg okreslong w aktualnych przepisach prawa, a w tym na
terenach mieszkaniowych i ustugowych, na terenach przemystowo-ustugowych, na terenach

obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej oraz na terenach otwartych w formie:

e obiektéw ustug publicznych, o ile prowadzona w nich dziatalno$¢ nie powoduje
znacznego oddziatywania na srodowisko;

e urzadzen infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, zgodnie z przyjetymi programami
rozwigzan tych urzadzen;

e terendw ustug sportu i rekreacji;

e terendw zieleni urzgdzonej;

e cmentarzy;

e inne cele publiczne okreslone na zasadzie przepiséw odrebnych.

Okredlenie docelowej i zamknietej listy inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym dla nieokreslonego okresu funkcjonowania Studium jest niemozliwe. Uznaje sie, ze
lista takich inwestycji powinna by¢ okresSlana na czas kadencji samorzadu Gminy
z uwzglednieniem wystepujgcych potrzeb, realnych mozliwosci finansowych ich wykonania,

stopnia przygotowania warunkow lokalizacyjnych.
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Ponadto lokalizacja inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym z zakresu

tacznosci publicznej odbywad sie bedzie na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych.
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XXVII OBSZARY, DLA KTORYCH OBOWIAZKOWE JEST SPORZADZENIE
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NA
PODSTAWIE PRZEPISOW ODREBNYCH, W TYM OBSZARY
WYMAGAJACE PRZEPROWADZENIA SCALEN | PODZIAtU
NIERUCHOMOSCI, A TAKZE OBSZARY ROZMIESZCZENIA OBIEKTOW
HANDLOWYCH O POWIERZCHNI SPRZEDAZY POWYZEJ 2000 M?,
OBSZARY PRZESTRZENI PUBLICZNEJ

W studium wskazuje sie obszar rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000m?* w miejscowosciach Wéjtéwka i Czerwonka Parcel. Dla tego obszaru
obowigzuje juz Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego. Nie wskazuje sie obszaréw

przestrzeni publicznej oraz obszaréw wymagajacych scalen i podziatu nieruchomosci.


http://abc.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkDocsList.rpc?hiperlink=type=merytoryczny:nro=Powszechny.1111423:part=a10u2p8:nr=3&full=1
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XXVIII OBSZARY DLA KTORYCH GMINA ZAMIERZA SPORZADZIC MIEJSCOWY
PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO, W TYM OBSZARY
WYMAGAJACE ZMIANY PRZEZNACZENIA GRUNTOW ROLNYCH |
LESNYCH NA CELE NIEROLNICZE | NIELESNE

Obszary dla ktorych Gmina zamierza sporzqdzi¢ miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego:

W zwigzku ze znacznym ruchem budowlanym w gminie w ostatnich latach wskazane jest
opracowywanie miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego dla terendéw catej

gminy.

OBSZARY WYMAGAJACE ZMIANY PRZEZNACZENIA GRUNTOW ROLNYCH
| LESNYCH NA CELE NIEROLNICZE | NIELESNE

Zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie ochrony gruntéw rolnych ilesnych
przeznaczenia gruntéw rolnych klasy | — IIl i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, wymagajacego

zgody, dokonuje sie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Wszystkie tereny budowlane wskazane w studium do zabudowy, z wytgczeniem:

e istniejgcej juz zabudowy nie zwigzanej z obstugg produkcji rolnej i lesnej w tym nie
zwigzanej z zabudowa zagrodowa,
e terendéw na ktérych zostaty sporzadzone miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego.
wskazuje sie jako obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele

nierolnicze i nielesne.
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Schemat 16. Obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne

Schemat 15. Obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne
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XXIX KIERUNKI | ZASADY KSZTALTOWANIA ROLNICZEJ | LESNEJ PRZESTRZENI
PRODUKCYJNEJ

Rolnicza przestrzen produkcyjna
Studium wyznacza nastepujgce kierunki w zakresie obszaréw rolnych:

e wyznaczenie obszaréw przeznaczonych pod produkcje rolniczg;

e ochrona przed zabudowg terendéw otwartych, majgcych istotne znaczenie przyrodnicze
i krajobrazowe w systemie przyrodniczym gminy, poprzez niedopuszczenie do dalszego
rozpraszania zabudowy;

e grunty rolne mogga by¢ zalesiane pod warunkiem, iz nie bedzie to negatywnie wptywato
na stosunki wodne.

Lesna przestrzen produkcyjna

W celu ksztattowania systemu przyrodniczego gminy opartego na najcenniejszych

elementach o wartosci przyrodniczej wskazuje sie nastepujgce zasady:

e dazenie do tworzenia ciggtosci ekosystemow lesnych;

e wzbogacanie struktury drzewostandw zgodnie z siedliskiem;

e zachowanie na terenach lesnych istniejgcych obiektdw zwigzanych z turystyka
z ograniczeniem wprowadzania nowych elementéw;

e w przypadku koniecznosci zmiany przeznaczenia czesci zwartego kompleksu lesnego na
cele nielesne w przypadku realizacji dréog lub urzadzen infrastruktury technicznej
postuluje sie przyjmowanie rozwigzan projektowych jak najmniej ingerujacych
w zwartosci kompleksdw lesnych i ich najcenniejsze elementy;

e gospodarka le$na na terenach Lasow Panstwowych powinna sie opiera¢ o plan
urzgdzania lasu z uwzglednieniem statusu obronnosci lasow;

e mozliwos$¢ wykorzystania terendéw lesnych na cele rekreacyjne, poprzez wytyczanie

Sciezek rowerowych i pieszych, wyznaczanie miejsc piknikowych;
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XXX OBSZARY SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA ORAZ OBSZARY
OSUWANIA SIE MAS ZIEMNYCH

Profilaktyka przeciwpowodziowa to odpowiednie ksztattowanie zabudowy obszaréw
zalewowych poprzez uzgadnianie plandw miejscowych zagospodarowania przestrzennego,
decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego, majace na
celu przeciwdziatanie nadmiernej zabudowie dolin rzecznych, zmianie uksztattowania terenéw

zalewowych majgcego negatywny wptyw na przeptyw wdd wezbraniowych.

Zgodnie z ustawg z dnia 5 stycznia 2011 r. o zmianie ustawy - Prawo wodne oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. 2011 Nr 32 poz. 159) Prezes Krajowego Zarzadu Gospodarki
Wodnej opracowuje wstepng ocene ryzyka powodziowego. Dla obszaréw narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi, wskazanych we wstepnej ocenie ryzyka powodziowego zostang
wykonane do dnia 22 grudnia 2013 r. doktadne mapy zagrozenia powodziowego i mapy ryzyka
powodziowego. Do czasu ich opracowania wazno$¢ utrzymujg wykonane dotychczas studia

ochrony przeciwpowodziowej (art. 14).

Na rysunku studium wskazano obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig dla rzeki
Bzura, Utrata oraz Pisia-Gagolina na podstawie zasiegu wody Q1%, wskazanego w studium
ochrony przeciwpowodziowe] oraz obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig dla rzek Bzury
i Utraty na podstawie zasiegu wody Q1%,wskazanego na mapach zagrozenia powodzig, dla
ktorego zgodnie z art. 88l. ust 1 (art. 822 ust. 2 sprzed nowelizacji) obowigzujg ograniczenia w

zagospodarowaniu okreslone w ustawie z dnia 18 lipca 2001r Prawo Wodne.

W drodze decyzji dyrektor RZGW moze zwolni¢ z powyzszych zakazdw, jesli nie utrudni

to ochrony przed powodzig.

Na wskazanych obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig, po ich uwzglednieniu
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, obowigzujg zakazy, nakazy i
ograniczenia wynikajgce z przepisow odrebnych dotyczgcych ochrony przed powodzig,
a w szczegdblnosci z ustawy z dnia 5 stycznia 2011 r. o zmianie ustawy Prawo wodne oraz

niektérych ustaw (Dz. U. z dnia 15 lutego 2011 r.).

Na obszarze gminy nie wystepujg obszary narazone na niebezpieczeristwo osuwania
sie mas ziemnych, czyli nagte przemieszczenia mas ziemnych, w tym obszary zagrozone

osuwiskami w dolinie rzeki, udokumentowane przez Pafstwowy Instytut Geologiczny.
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XXXI OBSZARY, DLA KTORYCH WYZNACZA SIE W ZtOZU KOPALINY FILAR
OCHRONNY

W gminie Sochaczew w pétnocnej czesci gminy wystepuje teren goérniczy. Na rysunku
studium (Kierunki zagospodarowania przestrzennego) powyisze tereny zostaty oznaczone
symbolem PG jako tereny i obszary gornicze. Eksploatacja zt6z kopalin moze byé realizowana
przez inwestora, ktéry posiada koncesje na ich wydobycie i zgodnie z warunkami i w terminie
okreslonym w tej koncesji. Nie ustala sie filaru ochronnego w ztozu kopaliny dla ww. obszaréw

gorniczych.

Teren zaktadu goérniczego nalezy odpowiednio zabezpieczyé i w widoczny sposéb
oznaczyé przez umieszczenie tablic informacyjnych i ostrzegawczych. Ruch zaktadu gdérniczego

winien by¢ prowadzony zgodnie z przepisami odrebnymi oraz przy zapewnieniu:

e bezpieczennstwa powszechnego,

e bezpieczenstwa pozarowego,

e prawidtowej i racjonalnej gospodarki ztozem,
e ochrony srodowiska,

e zapobiegania szkodom.
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XXXIl OBSZARY POMINIKOW ZAGLADY | ICH STREF OCHRONNYCH

Na terenie gminy Sochaczew nie wystepujg pomniki zagtady ustalone przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U. Nr
41, poz .412, z pdin. zm.), w zwigzku z czym nie wyznacza sie takich terendw i ich stref

ochronnych.

XXXIlI OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI LUB
REKULTYWACII

Na terenie gminy Sochaczew nie wystepujg obszary wymagajgce przeksztatcen

i rehabilitacji.

Rekultywacjg powinny zosta¢ objete tereny zdegradowane i przeksztatcone przez
dziatalno$¢ cztowieka. Do obszaréw wymagajacych rekultywacji zaliczono obszary wydobycia
surowcow iteren nieczynnego sktadowiska odpaddéw. Decyzje administracyjne dotyczace
terendw wskazanych do rekultywacji wydawane sg na podstawie przepiséw odrebnych.
Prawidtowo przeprowadzona rekultywacja, polegajgca na przywrdceniu wartosci uzytkowych
i przyrodniczych terenom zdegradowanym pozwala na wykorzystanie wartosci uzytkowych
terenu. Tereny poeksploatacyjne nalezy rekultywowac zgodnie z kierunkiem i w terminie
okreslonym w decyzjach administracyjnych. Rekultywacja gruntéw i zagospodarowanie terenéw
po dziatalnosci gorniczej winny by¢ prowadzone zgodnie

z ustaleniami przepiséw odrebnych.
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Schemat 17. Obszary wskazane do rekultywacji.
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XXXIV GRANICE TERENOW ZAMKNIETYCH | ICH STREF OCHRONNYCH

Na obszarze gminy Sochaczew zlokalizowany jest teren zamkniety, ktory zostat
wytgczony z opracowania. Potozony jest na dziatkach ew. nr 80/6, 81, 82, 84, 86 oraz czeSciowo
na dziatkach nr 83 i 85 obrebu Kazimierdw. Jest to teren wojskowy, stanowiacy byte lotnisko

wojskowe zlokalizowane pod Sochaczewem.

Od powyizszego terenu zamknietego nie zostaty wyznaczone strefy ochronne.
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Teren zamkniety na obszarze gminy Sochaczew.

Schemat 18.
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XXXV OBSZARY NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA URZADZENIA
WYTWARZAJACE ENERGIE Z ODNAWIALNYCH ZRODEL ENERGII
O MOCY PRZEKRACZAJACEJ 100KW

Wyznacza sie obszar, na ktérym istnieje mozliwos$¢ zlokalizowania urzadzen
wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrdédet energii o mocy przekraczajacej 100 kW — ogniw
fotowoltaicznych oraz elektrowni wiatrowych oznaczony na rysunku studium (Kierunki
zagospodarowania przestrzennego) symbolem graficznym. Wyznaczone obszary odnawialnych
zrédet energii o mocy przekraczajacej 100 kW — ogniw fotowoltaicznych  znajduje sie
w sofectwie Felikséw, Czyste, Wtadystawdéw, Andrzejéw Duranowski, Orty Cesin, Dachowa,
Nowe Mostki. Wyznaczony obszary odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajgcej 100 kW

— elektrownia wiatrowa znajduje sie w sotectwie Jezowka.

Zasieg stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz
zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu, wyznaczonych od instalacji ogniw fotowoltaicznych
oraz elektrowni wiatrowych musi zmiesci¢ sie w granicach oznaczonego na rysunku studium
(Kierunki zagospodarowania przestrzennego) obszaru, na ktdrym rozmieszczone beda
urzadzenia wytwarzajgce energie z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajacej 100 kW -
ogniw fotowoltaicznych oraz elektrowni wiatrowych. Ostateczne przesadzenie o mozliwosci
lokalizacji odnawialnych Zrédet energii o mocy przekraczajacej 100 kW - ogniw fotowoltaicznych
oraz elektrowni wiatrowych zostanie dokonane na pdzniejszym etapie, jednak ich
rozmieszczenie nie moze powodowal poszerzenia zasiegu stref ochronnych zwigzanych
z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu poza granice

wyznaczonego obszaru.

Po zakonczeniu eksploatacji obszaréw odnawialnych zZrédet energii o mocy
przekraczajacej 100 kW — ogniw fotowoltaicznych, obszary te mogg zosta¢ przekwalifikowane

pod tereny obiektdw produkcyjnych, sktaddéw i magazynow.

Elektrownie fotowoltaiczne sg bezobstugowe, nie wymagajg budowy zaplecza
socjalnego, ani infrastruktury wodno-kanalizacyjnej, nie sg Zrédtem hatasu i zanieczyszczen
emitowanych do srodowiska, nie oddziatujg negatywnie na ludzi i zwierzeta. Lokalizacja instalacji
ogniw fotowoltaicznych musi by¢ zgodna z przepisami odrebnymi. W granicach ww. obszaru
dopuszcza sie rdowniez lokalizacje urzadzen i obiektéw towarzyszacych elektrowni

fotowoltaiczne;j.
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Lokalizacja turbin elektrowni wiatrowych nie moze powodowac przekroczen na granicy
terendw chronionych akustycznie na podstawie odpowiednich przepisdw szczegdlnych w tym
Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych

poziomdw hatasu w srodowisku (Dz.U. 2007 nr 120 poz. 826 ze zm.)

W granicach wyznaczonego obszaru dopuszczaé sie powinno réwniez lokalizacje
urzadzen i obiektow towarzyszacych elektrowniom, w tym: drég dojazdowych i placéw
montazowo-manewrowych, stacji i sieci elektroenergetycznych oraz instalacji sterowania

i komunikacji.

Przy lokalizacji farm wiatrowych w powyzszym obszarze nalezy zachowac nastepujace

parametry i wskazniki zabudowy:

e maksymalna wysokos$¢ wiezy - 160 m nad poziom terenu,

e maksymalna wysokos¢ skrajnego punktu wirnika w pozycji pionowej 200 m nad poziom
terenu,

e maksymalna moc nominalna turbiny wiatrowej — 4,5 MW,

e maksymalna moc nominalna farmy wiatrowej — 72 MW.

W obszarze, na ktérym rozmieszczone bedy urzadzenia wytwarzajgce energie
z odnawialnych Zrddet energii o mocy przekraczajgcej 100 kW — elektrownia wiatrowa, wyzej
wymienionego obszaru zwigzanych z ograniczeniem w zabudowie oraz zagospodarowaniu
i uzytkowaniu terenu, nalezy ponadto uwzgledni¢ ponizsze ustalenia:

e zakaz lokalizacji nowej zabudowy przeznaczonej na staty pobyt ludzi w strefie ochronne;j
zwigzanej z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu -
dotyczacej zakazu lokalizacji funkcji wymagajgcych ochrony przed hatasem
przekraczajacym 45 dB w porze nocnej,

e zakaz lokalizacji nowej zabudowy przeznaczonej na staty pobyt ludzi w strefie ochronne;j
zwigzanej z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu -
dotyczacej zakazu lokalizacji funkcji wymagajacych ochrony przed hatasem
przekraczajagcym 40 dB w porze nocnej,

e zakaz zalesien i zadrzewien obszaréw, na ktdrych rozmieszczone bedg urzadzenia
wytwarzajgce energie z odnawialnych Zrddet energii o mocy przekraczajgcej 100 kW —
elektrownia wiatrowa oraz stref ochronnych wyzej wymienionego obszaru zwigzanych
z ograniczeniem w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu.

e zakaz lokalizacji nowych inwestycji celu publicznego takich jak obiekty ochrony zdrowia,
opieki zdrowotnej, opieki spotecznej w strefie oddziatywania akustycznego 40 dB oraz 45

dB turbiny elektrowni wiatrowej, na podstawie odpowiednich przepisow szczegdlnych,
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w tym Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych poziomdéw hatasu w srodowisku (Dz.U. 2007 nr 120 poz. 826 ze zm.)

e dopuszcza sie lokalizacje budowli i urzadzern niezbednych dla pomiaréw parametru
wiatru w ramach infrastruktury technicznej towarzyszgcej elektrowni wiatrowej,

e dopuszcza sie lokalizacje innych urzadzen towarzyszacym elektrowni w tym stacji i sieci
elektroenergetycznych,

e dopuszcza sie przebudowe istniejgcych drég oraz budowe nowych drdég, a takze placéow
montazowo-manewrowych, moggcych stuzy¢ do obstugi komunikacyjnej elektrowni
wiatrowej.

Celem zmniejszenia negatywnego oddziatywania elektrowni wiatrowych na krajobraz nalezy:

e zapewnié¢ jednorodno$é¢ wizualng farmy wiatrowej (jednolita kolorystyka wszystkich
elektrowni wiatrowych), nie wptywajgca negatywnie na krajobraz przyrodniczy,

e unika¢  ogrodzen  wewnatrz  farmy, nie  dotyczy  ogrodzen urzadzen
elektroenergetycznych takich jak stacje transformatorowe,

e minimalizowad ilos¢ drég miedzy elektrowniami,

e stosowad podziemne kable energetyczne,

e ogranicza¢ liczbe budowli pomocniczych.
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XXXVI  UZASADNIENIE | SYNTEZA PRZYJETYCH ROZWIAZAN ORAZ USTALEN
PROJEKTU STUDIUM

Rada Gminy Sochaczew zgodnie z podjetg uchwatg Nr LI/197/2006 z dnia 26 wrze$nia
2006r. w sprawie przystgpienia do sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Sochaczew uznata potrzebe aktualizacji studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Sochaczew, przyjetego
uchwatg Nr XXV/89/2004 Rady Gminy Sochaczew z dnia 25 sierpnia 2004r. Zmiang objety zostat
obszar gminy w jego granicach administracyjnych.

Zasadnos¢ zaktualizowania studium wynika z:
e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r. okreslajgcej
szczegbétowe wymagania dotyczace zaréwno zapisu problematyki studium jak

i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego;

e Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu
projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy;

e potrzeby posiadania przez Rade Gminy aktualnej wersji studium, stuzacej jako podstawa
do opracowywania zmian miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru gminy lub jego fragmentdéw, nie naruszajgc aktualnej wersji studium, o czym

mowi cytowana ustawa w art. 20.

Przyjete w studium rozwigzania zwigzane z gospodarowaniem przestrzenig posiadajg
przede wszystkim zadania wigzgce sie z:

e podporzadkowaniem dziatalnosci w sferze aktywizacji i przeksztatcen spoteczno —
gospodarczych na terenie gminy, zachowaniu, wzmocnieniu wartosci srodowiska
przyrodniczego i kulturowego;

e harmonizowaniem celéw ochronnych, ekologicznych, spotecznych i gospodarczych na
zasadzie ekorozwoju, poprzez:

— poprawe stanu i odpornosci Srodowiska przyrodniczego,
— poprawe tadu przestrzennego na terenie gminy,
— ochrone obiektow i zespotow zabytkowych,
o kompleksowym ksztattowaniem prawnych i programowych podstaw rozwoju w zakresie:
— gospodarki przestrzennej,
— zadan dtugookresowych, dotyczacych szczegdlnie infrastruktury technicznej

i uktadu komunikacyjnego,
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e |okalizacjg potencjalnych inwestycji gospodarczych w terenach produkcyjnych i terenach
ustug,

e budownictwem mieszkaniowym a szczegdlnie terenami dla jego realizacji.

Przedstawione w tresci studium uwarunkowania i kierunki zagospodarowania
przestrzennego odnoszg sie do wyzej wymienionych zadan miedzy innymi poprzez:

e okreslenie miejsca gminy w systemie osadniczym kraju oraz jego zwigzkdw z otoczeniem
(poprzez uktady przyrodnicze i kulturowe),

e systemu srodowiska przyrodniczego i zasad jego ochrony oraz wykorzystania go jako
waloru rozwojowego gminy,

e dziedzictwa kulturowego, zasad jego ochrony i wykorzystania go jako waloru
rozwojowego gminy,

e kierunkow zagospodarowania gminy, uwzgledniajgcych potrzeby lokalizacji zespotéw
dziatalnosci gospodarczej, zespotdéw mieszkaniowych, ustugowych,

e zasad rozwigzywania problemoéw zwigzanych z uktadem komunikacyjnym i infrastruktura

techniczng poprzez planowanie przestrzenne i zagospodarowanie przestrzeni.

Przyjete w studium kierunki rozwoju wynikajg bezposrednio z istniejgcych uwarunkowan
osadniczych, przyrodniczych, kulturowych, infrastrukturalnych, komunikacyjnych oraz ze
wskazan irozwigzan przyjetych w Planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
mazowieckiego.

Stosunek do przedstawionych uprzednio uwarunkowan rozwoju, w tym odnoszacych sie
bezposrednio do ksztattowania polityki przestrzennej znajduje swoje odzwierciedlenie
w przyjetych w studium kierunkach zagospodarowania przestrzennego Gminy Sochaczew oraz
politykach odnoszacych sie do problematyki przyrodniczej, dziedzictwa kulturowego,
komunikacyjnej, uzbrojenia komunalnego. W ten sposdb respektowana jest generalna zasada
kontynuacji irozwijania zasadniczych kierunkéw rozwoju Gminy Sochaczew i statej oceny
uwarunkowan tego rozwoju.

Studium zostato sporzadzone w formie wymaganej przez Rozporzadzenie w sprawie
zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
z zachowaniem procedury okreslonej w ustawie o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym.

Informacje o wykorzystanych materiatach i zrédtach informacji, analizy planistyczne
sporzadzone w trakcie opracowania studium oraz dokumenty zwigzane z poszczegdlnymi fazami

procedury sporzgdzania studium zawiera dokumentacja planistyczna.
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