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CZESC 11
13. WSTEP

Po analizie materialéw inwentaryzacyjnych i innych wejsciowych do studium,
przedstawiono miejscowe uwarunkowania, ktére zdefiniowano w trakcie sporzadzania
diagnozy stanu zagospodarowania gminy w podziale na stanowiace Szans¢ rozwoju
1 zagrozenia rozwoju gminy.

Ponadto studium oparte zostalo o koncepcje rozwoju jednostek funkcjonalno-

przestrzennych, ktore wykrystalizowaly sie w stanie istniejacym. Koncepcja perspektywicznej
struktury funkcjonalno-przestrzennej Gminy odnosi si¢ do sposobu zagospodarowania terenu,
dalszego rozwoju osadnictwa, rozmieszczenia ustug, powigzan komunikacyjnych
1 inzynieryjnych. Nadrzednym czynnikiem tworzenia nowej struktury jest ochrona wartosci
przyrodniczych, w tym przede wszystkim terenéw prawnie chronionych (gléwnie otuliny
Kampinoskiego Parku Narodowego).
Zmiany w strukturze przestrzennej polega¢ beda gléwnie na stopniowym eliminowaniu
produkcji rolnej (réwniez z terenu otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego) oraz
koncentracji zar6wno zabudowy mieszkaniowej, jak rowniez ushugowej oraz kierunkowemu
- okresleniu przebiegu uktadu komunikacyjnego.

W celu okreSlenia polityki przestrzennej gminy, w tym lokalnych zasad
zagospodarowania  przestrzennego, rada gminy podejmuje  uchwale o przystgpieniu
do sporzqdzenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy.

W zwiqzku ze zmiang polityki przestrzennej gminy odnosnie zagospodarowania
terenow  rolniczej przestrzeni produkcyjnej (okreslonej w obowiqzujqcym Studium jako
tereny o funkcji zabudowy mieszkaniowej i produkcyjno-sktadowej ) w kierunku rozwoju
Junkcji zabudowy ustugowej z dopuszczeniem lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektéw
handlowych, Rada Gminy Sochaczew podjeta Uchwate Nr XLV/204/2010 z dnia 24
lutego 2010r. w sprawie przystqpienia do sporzqdzenia ,, Zmiany studium uwarunkowar:
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sochaczew” okreslajqc jako zakres
zmian tereny polozone  w miejscowosci Wijtéwka. Powyzsza sytuacja ma zwiqzek
z podmiejskim polozeniem przedmiotowego obszaru, wzdluz drogi krajowej genmerujqcej
aktywnos¢ gospodarczq oraz wynikajqcq z tych uwarunkowarn  presjq urbanizacyjnq
w zakresie funkcji ustugowych i produkcyjnych.

Tre$¢ zmiany Studium wyrdiniono kursywq

14. DIAGNOZA UWARUNKOWAN ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY

14.1. Uwarunkowania inspirujace rozwoj:

* Dogodne potozenie gminy inspirujace rozwdéj gospodarczy:



- w sasiedztwie aglomeracji warszawskiej,

- przy trasach komunikacyjnych:

drogach krajowych na kierunku Warszawa-£6dz-Poznan i do zachodniej granicy

kraju oraz Ptonsk-Minsk Mazowiecki,

- linii kolejowej Warszawa-Poznan,
Dogodne potozenie gminy wokol miasta Sochaczewa, ktére realizuje wiele potrzeb
spotecznych, kulturalnych i o$wiatowych mieszkafcow gminy i w tym zakresie
odcigza wladze gminy,
Niewielka atrakcyjno$é przyrodniczo-krajobrazowa na przewazajacym terenie gminy,
ktéra nie stwarza przeszkod rozwojowi gospodarczemu i przestrzennemu.
Obecnosé zatozen dworsko — parkowych i dworsko — parkowo - folwarcznych, w tym
dworu + miejsca urodzenia Fryderyka Chopina — docelowego miejsca indywidualnych
i grupowych wycieczek turystycznych,
Wystepowanie dobrych gleb w potudniowej i wschodniej czgsci gminy, stwarzajacych
szans¢ na lokalny rozw6j rolnictwa (zwlaszcza w oddaleniu od tras
komunikacyjnych),
Wystepowanie potencjalnych terenow rekreacyjnych w pétnocnej czgsci gminy,

Potencjalne mozliwosci eksploatacji itow i wod geotermalnych.

14.2. Uwarunkowania ograniczajace rozwoj:

Zanieczyszczenie wod rzecznych, zwlaszeza Utraty i Bzury oraz degradacja dolin
rzecznych,

Tereny zmeliorowane (pokryte drenowaniem i rowami szczegétowymi), wymagajace
od wszystkich podmiotéw posiadajacych te grunty dodatkowych czynnoscei
tj. konieczno$¢ ewentualnej przebudowy lub wylaczen tych urzadzen z eksploatacji
z zastosowaniem przepisow wynikajacych z ustawy Prawo wodne, po uzgadnianiu
wszelkich zmian z WZMiUW,

Degradacja krajobrazu poprzez intensywny i chaotyczny rozwdj budownictwa
mieszkaniowego, szczeg6lnie na obrzezach miasta Sochaczewa,

Podzielenie terenu gminy przez liczne trasy komunikacyjne, utrudniajace rozwoj
rolnictwa i komunikacje miedzyludzka w jednostkach osadniczych,

Zagrozenie powodziowe w dolinie rzeki Bzury,

Brak dostatecznego zagospodarowania turystycznego gminy,



- W sgsiedztwie aglomeracji warszawskie;j,

- przy trasach komunikacyjnych:

drogach krajowych na kierunku Warszawa-£.6dz-Poznan i do zachodniej granicy

kraju oraz Plonsk-Minsk Mazowiecki,

- linii kolejowej Warszawa-Poznan,
Dogodne polozenie gminy wokét miasta Sochaczewa, ktére realizuje wiele potrzeb
spofecznych, kulturalnych i o$wiatowych mieszkancéw gminy i w tym zakresie
odcigza wladze gminy,
Niewielka atrakcyjnos¢ przyrodniczo-krajobrazowa na przewazajacym terenie gminy,
ktéra nie stwarza przeszkdd rozwojowi gospodarczemu i przestrzennemu.
Obecnos¢ zatozen dworsko — parkowych i dworsko — parkowo - folwarcznych, w tym
dworu + miejsca urodzenia Fryderyka Chopina — docelowego miejsca indywidualnych
1 grupowych wycieczek turystycznych,
Wystepowanie dobrych gleb w potudniowej i wschodniej czesci gminy, stwarzajacych
szans¢ na lokalny rozwdj rolnictwa (zwlaszcza w  oddaleniu  od tras
komunikacyjnych),
Wystepowanie potencjalnych terenéw rekreacyjnych w polnocnej czesci gminy,

Potencjalne mozliwosci eksploatacji itéw i wod geotermalnych.

14.2. Uwarunkowania ograniczajgce rozwéj:

Zanieczyszczenie wod rzecznych, zwlaszeza Utraty i Bzury oraz degradacja dolin
rzecznych,

Tereny zmeliorowane (pokryte drenowaniem i rowami szczegélowymi), wymagajace
od wszystkich podmiotéw posiadajacych te grunty dodatkowych czynnosci
tj. konieczno$¢ ewentualnej przebudowy lub wylaczen tych urzadzen z eksploatacji
z zastosowaniem przepisow wynikajacych z ustawy Prawo wodne, po uzgadnianiu
wszelkich zmian z WZMiUW,

Degradacja krajobrazu poprzez intensywny i chaotyczny rozwdj budownictwa
mieszkaniowego, szczeg6lnie na obrzezach miasta Sochaczewa,

Podzielenie terenu gminy przez liczne trasy komunikacyjne, utrudniajace rozwoj
rolnictwa i komunikacj¢ migdzyludzka w jednostkach osadniczych,

Zagrozenie powodziowe w dolinie rzeki Bzury,

Brak dostatecznego zagospodarowania turystycznego gminy,



zabudowa ustugowa i produkcyjna. Uklad komunikacyjny tworzq drogi: krajowa oraz
dojazdowe o nieutwardzonej nawierzchni i zmiennych parametrach technicznych,

3. Stan srodowiska przyrodniczego

Wedlug podzialu fizyczno- geograficznego (J. Kondracki) analizowany teren gminy
Sochaczew wchodzi w sktad mezoregionu ,, Réwnina Eowicko-Blonska”, ktéra przedstawia
plaski poziom denudacyjny porozcinany szeregiem matych ciekéw, doplywow Bzury.

Warunki rzezby terenu sq korzystne dla budownictwa.. Wystepujq tu tez dogodne
warunki dla rozwoju rolnictwa — dobre gleby plowe i czarne ziemie.

Budowe geologicznq stanowiq gliny  zwalowe akumulacji ~ lodowcowej,
sq to grunty mineralne, rodzime, spoiste (gliny, gliny piaszczyste) na ogdét pdélzwarte
i twardoplastyczne o migzszosci ok. 25m, grunty nosne. Grubo$¢ osadéw czwartorzedowych
wynosi ok. 40-50m.

Obszar wsi Wéjtéwka nalezy do zlewni rzeki Bzury, doplywu Wisly, odwadniany jest
poprzez drobne cieki i rowy. Na analizowanym terenie nie jest prowadzony monitoring wod
powierzchniowych.

Wody podziemne reprezentuje kilka czwartorzedowych pozioméw wodonosnych.
Gléwny uzytkowy poziom wodonosny wystepuje w utworach czwartorzedowych na glebokosci
15-50m. Sq to na 0gét wody pod cisnieniem hydrostatycznym.

Partie réwniny denudacyjnej zbudowane z gliny zwalowej charakteryzujq sie
wystepowaniem wéd gruntowych glebiej niz 3m p.p.t., wody te nie tworzq jednolitego poziomu
i wystepujq pod cisnieniem hydrostatycznym. Ze wzgledu na wystepowanie osadow
trudniej przepuszczalnych istnieje mozliwos¢ zaklécen w swobodnym rozprzestrzeniani
sie wéd gruntowych. Korzystne warunki wodne dla zabudowy posiadajq tereny z wodq
gruntowq wystepujqca glebiej niz 2,0m p.p.t. ‘

Uzytkowy poziom wodonosny znajduje si¢ w  utworach czwartorzedowych
i charakteryzuje sie wydajnosciq 12 — 100 m’/h z pojedynczej studni. Gmina Sochaczew
lezy w zasiegu zbiornika wod podziemnych: GZWP Nr215A Subniecka Warszawska (czesé¢
centralna) - wody w osadach trzeciorzedowych, Srednia glebokos¢ ujec - 160m. Zbiornik ten
Jjest dobrze izolowany od powierzchni, klasa jakosci wod 1. Poziomy wodonosne znajdujq sie
w strefach mozliwej ingresji wod morskich lub zanieczyszczonych. Wies Wijtéwke obejmuje
strefa alimentacyjna ujecia komunalnego miasta Sochaczewa.

Jakosé wdéd wglebnych w utworach czwartorzedowych utrzymuje sie na
niezmienionym poziomie od 2004r.

W strukturze uzytkowania ziemi na przedmiotowym terenie dominujq grunty orne.
Na znacznych obszarach od powierzchni wystepujq gliny zwatowe i piaski gliniaste, na
ktérych podtozu rozwinely sie dobre gleby zasobne w sktadniki mineralne — najlepszych klas
bonitacyjnych (Il i 11I). Sq to gleby kompleksu pszennego dobrego i zytniego bardzo dobrego,
gley plowe i czarne ziemie.

Szata roslinna jest wuboga, nie wystepujq wysokie walory przyrodnicze
i krajobrazowe, dominuje  krajobraz  antropogeniczny przeksztatcony. Roslinnos¢
reprezentowana jest gléwnie przez roslinno$¢ pol uprawnych, zielen towarzyszqcq zabudowie
(sady, ogrody) i drogom — synantropijna roslinnos¢ ruderalna, zadrzewienia i zakrzewienia.
Nie wystepujq zwierzeta ani rosliny wymagajqce szczegdlnej ochrony, a takze Zadne
prawne formy ochrony przyrody. Odpornos¢ gleb na degradacje jest duza. Techniczno-
rolnicza degradacja struktury ekologicznej jest Srednia. W sqsiedztwie uktadow drogowych
gleby sq przeobrazone morfologicznie w wyniku dziatalnosSci czlowieka.

Ogdlnie szata roslinna jest zmodyfikowana glownie przez gospodarke rolnq oraz
poprzez postepujacq zabudowe (zbiorowiska roslinnosci sq ubogie z rosnqcym udziatem
zbiorowisk segetalnych). W grupie roslinnosci antropogenicznej odgrywajqcej dominujqcq



role na terenach zainwestowanych, nalezy odnotowac tereny sadéw, zieleni Srddpolnej
(samosiejki wierzby, brzozy, topoli, grabu, akacji, leszczyny) i przydroznej (lipy, klony,
jesiony) oraz ogrédkéw przydomowych. Jest 1o roslinno$é  sztucznie wprowadzona
i pielegnowana przez czlowieka. Na opracowywanym terenie w zadnym ze zbiorowisk
roslinnych i faunistycznych nie znajdujq sie gatunki, ktére podlegalyby ochronie prawnej
calkowitej lub czesciowej albo znajdowaly si¢ na czerwonej liscie gatunkéw zagrozonych
wyginieciem. Obszar objety opracowaniem pozostaje poza syslemein prawnych _form
ochrony _ przyrody. Najblizsze cenne walory przyrodnicze i krajobrazowe skupione sq
w OSO ptakéw i SOO siedlisk ,, Puszcza Kampinoska” znajdujqcej si¢ w odlegtosci Skm.

Walory krajobrazowe reprezentowane sq przez drobnopowierzchniowq mozaike pdl
uprawnych, ~ Srédpolne kepy zadrzewien i zakrzewien, cieki i zwiqzanq z nimi zielen
nadwodnq.

Faune stanowiq gléwnie zwierzeta hodowlane w  wigkszosci bydlo, trzoda chlewna
i dréb oraz gatunki synantropijne zwiqzane z siedzibami ludzkimi.

Stan jakosci powietrza (rozklad stezen Sredniorocznych zanieczyszczen pylowych
i gazowych) w gminie Sochaczew przedstawia si¢ nastepujaco (201 Or.):

SO, 8 pg/m’
pyt zawieszony 18,0 pg/m’
NO; 19 ,ug/m3
benzen By ,ug/m3
tlenek wegla 3 00,ug/m3
oléw 0,05 pg/m’

Obszar posiada dobre warunki higieny atmosfery, wykonana w 2010r. roczna
ocena stanu jakosci powietrza w strefie mazowieckiej ze wzgledu na zdrowie ludzi i ochrone
roslin nie wykazata przekroczen wartosci dopuszczalnych w  rejonie Sochaczewa.
W obszarze przekroczen pozioméw dopuszczalnych PMI0 znalazly sie tereny na granicy
z Puszczq Kampinoska. Na pogorszenie warunkéw aerosanitarnych wplywaja; niska emisja
energetyczna oraz niezorganizowane zrédlo halasu i zanieczyszczenie powietrza emisjq spalin
samochodowych szczegolnie wzdluz drogi krajowej Nr 2, gdzie wystepujq przewyzszenia
warto$ci $rednich rocznych stezen NO; nad wartoSciami tla. Sqsiedztwo miasta
Sochaczewa tez wplywa na  warunki higieny atmosfery, naplyw zanieczyszczen jest
przyczynq podwyzszonych stgzenn SOz (>50%NDS) w okresie grzewczym. Proces
urbanizacji wsréd wielu ujemnych zjawisk niesie za sobq réwniez wzrost poziomu emisji
hatasu do $rodowiska. Najbardziej dokuczliwym Zrédlem halasu jest transport i komunikacja
drogowa stanowiqca okoto 80 % halaséw. Na warunki akustyczne przedmiotowego terenu
wplywa  niezorganizowane  Zrédlo hatasu: droga krajowa Nr 2 charakteryzujqca sie
potokiem ruchu o natezeniu 18685 pojazdéw na dobe (2005r. ), w tym ok. 29% stanowity
samochody ciezarowe. W stosunku do roku 2000 nastqpit wzrost ruchu o 50%. Wykonane
w ramach monitoringu, badania poziomu hatasu komunikacyjnego dziennego wykazaly
przekroczenia dopuszczalnego poziomu hatasu wokdt punktéw pomiarowych przy drodze
krajowej, poziom halasu osiqgat ok. 75 db.

Wedlug regionalizacji klimatycznej gmina Sochaczew lezy w rejonie klimatycznym
,mazowiecko-podlaskim”, w  strefie klimatu umiarkowanego. — Wystepujq  przecigine
warunki klimatu lokalnego: przecietne warunki solarne wiasciwe terenom plaskim, dobre
warunki termiczne i wilgotnosciowe, stabsze przewietrzanie. Temperatura Srednia roczna
wynosi  7.9° C, opady atmosferyczne Srednie roczne wynoszq ok. 500 mm, Srednia

roczna  wilgotnosé  wzgledna  ok. 79%. Dominujq wiatry —polnocno - zachodnie
i potudniowo — wschodnie. Przewazajqcq czestotliwo$¢ wiatréw  stanowiq wiatry



2 kierunku zachodniego. Latem wzrasta udzial wiatrow poélnocno- zachodnich, zimq
poludniowo- zachodnich. Srednia roczna predko$¢ wiatru wynosi 3,4m/s. Wysoczyzneg cechujq
korzystne warunki termiczne i wilgotnosciowe. Sq to tereny dobrze przewietrzane, o glebokim
zaleganiu wéd przypowierzchniowych charakteryzujqce sie wyréwnanymi warunkami

termicznymi, réwnomiernym nastonecznieniem, malq wilgotnosciq i korzystnq wymianq
powietrza.

4. Stan dziedzictwa kulturowego

Na analizowanym obszarze nie wystepujq walory kulturowe, ani obiekty zabytkowe
podlegajqce ochronie konserwatorskiej na podstawie przepiséw ustawy z dnia 23.07.2003r.
o zabytkach i opiece nad zabytkami (Dz.U. Nr 62 z p6zin. zm.).

5. Warunki i jakos¢ zycia mieszkaricow

Na terenie gminy zamieszkuje ok. 9493 osob (2010r.), glownie w zabudowie zagrodowej
w gospodarstwach rolnych i mieszkaniowej jednorodzinnej. Gming charakteryzuje korzystna
struktura demograficzna: dodatni przyrost naturalny, dodatnie saldo migracji i wzrost
udzialu ludnosci w wieku produkcyjnym oraz spadek liczby ludnosci w wieku poprodukcyjnym
(proces starzenia spoleczenstwa nie wystepuje). W 2009r. wskaznik obciqzenia
demograficznego ulegl nieznacznemu zmniejszeniu.

W 2010r. w gminie Sochaczew dzialalno$¢é gospodarczq prowadzilo 871  podmiotow
gospodarki narodowej i jest to ok. 22% wzrost w stosunku do 2005r. Udzial bezrobotnych
zarejestrowanych w liczbie ludnosci w wieku produkcyjnym w 2009r. wynosit ogétem 6,1%.
Stopa bezrobocia rejestrowanego w powiecie sochaczewskim w 2009r. wynosita 10,4%.
Dochody budzetu gminy ogdlem na 1 mieszkarica w 2009r. wzrosly o ponad 51 % w stosunku
do 2005r. Wzrost o ok 40% zanotowano w przypadku wydatkéw gminy ogélem na
1 mieszkarica. Poziom rozwoju spoleczno-gospodarczego gminy, a co za tym idzie jakos¢
zycia mieszkancéw jest dobra. Udzial dochodow wlasnych w budzecie gminy Sochaczew
w dochodach ogétem w 2010r. stanowi ponad 36 %, z kolei udzial wydatkéw majatkowych
inwestycyjnych w wydatkach ogétem w 2010r. stanowi ponad 71%.Dochody gminy i wydatki
z budzetu na 1 mieszkarica przekraczajq warto$¢ Sredniq krajowq.

Budynki mieszkalne jednorodzinne reprezentujq dobry stan techniczny, obnizone standardy
dotyczq zabudowy zagrodowej. Zasoby mieszkaniowe odniesione do powierzchni uzytkowej
przypadajacej na 1 osobe ksztaltujq si¢ w wysokosci 26, 4m? - wzrost o 7% w poréwnaniu
do 2005r. W 2009r. udziat korzystajqcych z instalacji wodociqgowej do ogdlu ludnosci
stanowitl 82%

W sqsiedztwie analizowanych terenéw sukcesywnie rozwija si¢ ekstensywna
zabudowa mieszkaniowa i ustugowa zgodnie 7 ustaleniami obowiqzujgcego miejscowego

planu. Potrzeby spoleczno-gospodarcze oraz dostep do ustug publicznych zabezpiecza
miasto Sochaczew.

6. Zagrozenia bezpieczeristwa ludnosci i jej mienia
Zagrozeniem bezpieczehistwa i ludnosci i mienia na terenach objetych zmianq polityki

przestrzennej mogq by¢ nadzwyczajne zagrozenia $rodowiska w wyniku przewozu materiatow
niebezpiecznych drogq krajowq Nr 2.

7. Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy
Sqsiedztwo miasta, ponadlokalnego ukladu komunikacyjnego, zachowane

standardy Srodowiska sprzyjajq rozwojowi funkcji ustugowych na przedmiotowym
terenie.



Wedlug obowiqzujqcego ,, Studium” za cele strategiczne rozwoju gminy uznaje si¢:

—  rozwdj gospodarczy gminy w oparciu o dziatalno$é ustugowo — produkcyjno —
magazynowaq, obstuge ruchu komunikacyjnego i rozwdj ustug, odbywajqce sig
z zachowaniem ladu przestrzennego, poszanowaniem norm i zasad ochrony
$rodowiska a takze bezpieczenstwem mieszkarncow.
W zakresie spoleczno-gospodarczym cele operacyjne okreslajq m.in. dzialania:

o aktywizacja rozwoju gospodarczego gminy — poprzez przygotowanie ofert
odpowiednio uzbrojonych w infrastrukture techniczng terenéw pod rozwdj
rzemiosta, sktadow i ustug;

o wielofunkcyjny rozwdj niektérych wsi,

o rozwdj funkcji mieszkaniowo-ustugowej we wsiach polozonych przy granicach
miasta Sochaczewa, jako budownictwa podmiejskiego,

o rozwdj funkcji produkcyjno — magazynowo — ustugowych przy szlakach
komunikacyjnych.

Planowane przeznaczenie terendw wynika ze zmian w strukturze funkcjonalno-
przestrzennej gminy i wpisuje si¢ W zakladanq aktywizacje gospodarczq gminy m.in. poprzez
rozwdj funkcji produkcyjno — magazynowo — ustugowych przy szlakach komunikacyjnych.
Sasiedztwo m. Sochaczewa spowodowalo dos¢ intensywne przeksztalcenia terenu gminy
tworzqc nie zawsze uporzqdkowane przestrzennie obszary urbanizacji.

8. Stan prawny gruntow

Drzialki objete opracowaniem sq wlasnosciq prywatng, 0s6b fizycznych. Analizowany
obszar stanowi obecnie w wiekszosci rolniczq przestrzen produkcyjnq z sukcesywnie
rozwijajqcym si¢ osadnictwem w sqsiedztwie uktadu komunikacyjnego.

9. Tereny i obiekty chronione na podstawie przepisow odrebnych
Na terenie objetym opracowaniem obiekty i obszary chronione reprezentowane sq przez:
- tereny gruntéw ornych klasyfikowane w Il klasie bonitacyjnej podlegajace w areatach
powyzej 0,5ha ochronie przed zmianq uzytkowania na cele nierolnicze.

10. Obszary naturalnych zagrozen geologicznych

Na przedmiotowym terenie nie wystepujq naturalne zagrozenia geologiczne. Mozliwos¢
wystqpienia ztozonych lub  skomplikowanych warunkow gruntowych zwiqzana jest
ze spadkami terenu rzedu powyzej 5%.

11. Zloza kopalin i zasoby wod podziemnych

Na analizowanych terenach nie wystepujq ztoza kopalin.

Gmina Sochaczew lezy w zasiegu zbiornika wéd podziemnych: GZWP Nr2154
Subniecka Warszawska - wody w osadach trzeciorzedowych, Srednia glebokos¢ ujeé - 160m.
Zbiornik ten jest dobrze izolowany od powierzchni.

12. Tereny gdrnicze wyznaczone na podstawie przepisow odrebnych
Na terenie objetym zmianq studium nie dokonano ustalenia granic obszarow i terenow
gorniczych.

13. Stan systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej
Obstuge komunikacyjnq bezposredniq i posredniq zapewnia droga krajowa Nr 2

i drogi dojazdowe, ktdre sq naturalnie wytyczonymi szlakami, nie posiadajq utwardzonej
nawierzchni.
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Obszar objety zmianq Studium posiada dostep do nastepujqcych systemow infrastruktury
technicznej: sie¢ wodociqgowa, sie¢ elektroenergetyczna SN 15kV i nn, siec¢
telekomunikacyjna, sie¢ gazociqgowa. Linie elektroenergetyczne i telefoniczne wystepujq tez
na terenie dzialek, nie tylko wzdluz uktadu drogowego.

Tereny sq czesciowo zmeliorowane sieciq drenarskq, ktora reguluje stosunki wodne dla
intensywnej produkcji rolnej. Od strony poludniowo-zachodniej przedmiotowy teren graniczy
z urzqdzeniem melioracji wodnych szczegotowych — rowem U-1.

14. Zadania stuiqce realizacji ponadlokalnych celow publicznych
Do zadan stuzqcych  realizacji ponadlokalnych celow publicznych w  sqsiedztwie
przedmiotowych terendw zaliczajq si¢ nastepujqce inwestycje:

- przebudowa drogi krajowej do prawidtowych parametrow technicznych,,

- linie elektroenergetyczne Sredniego napiecia.

15. FUNKCJE GMINY SOCHACZEW
Na podstawie uwarunkowan fizjograficznych, demograficznych i gospodarczych

w gminie Sochaczew zostaly okreslone trzy obszary, zréznicowane pod wzgledem funkcji

oraz charakteru:

- dla czes$ci srodkowej, wokoél miasta Sochaczew:

funkcja podstawowa — mieszkaniowa
funkcja uzupekniajaca — nieucigzliwe ushugi

funkcja dopelniajaca dla terenéw potozonych wzdtuz drogi krajowej nr 2 — obstuga trasy

- dla cze$ci polnocne;j:

funkcja podstawowa — mieszkaniowa

funkcja uzupelniajgca — rekreacja, turystyka i agroturystyka

- dla czesci potudniowe;j:

funkcja podstawowa — rolnictwo
funkcja uzupetniajaca — dziatalno$¢ gospodarcza, gléwnie przetworstwo rolno-spozywcze
oraz agroturystyka
Ogolne kierunki zmian w strukturze przestrzennej wyrdzniaja:
- tereny nie podlegajace urbanizacji,
- tereny chronione przed nadmierna urbanizacja, dla ktérych zachowano przewazajacy
udzial powierzchni biologicznie czynnej dziatki,

- tereny podlegajace urbanizacji.
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16. CELE ROZWOJU GMINY SOCHACZEW

Wladze gminy Sochaczew za gtéwny cel rozwoju gminy uznaja rozwoj gospodarczy
polegajacy na dzialalnosci gospodarczej mieszkancow w zakresie rzemiosla, ustug
i produkcji, dlatego jest on do$¢ $cisle uzalezniony od ogdlnej koniunktury w gospodarce
kraju. Tym nie mniej, wazne sa wszelkie inicjatywy samorzadu oraz mieszkancow
zmierzajace do rozwoju tzw. malej i $redniej przedsigbiorczosci. Konieczne jest zatem
zabezpieczenie w planach zagospodarowania przestrzennego oferty terenowej na te cele.

Gmina posiada niewielkie walory przyrodniczo-krajobrazowe, wigc w tym aspekcie
nie ma przeszkod dla intensyfikacji jej rozwoju gospodarczego. Gmina posiada miejscami
kompleksy dobrych gleb, jednak przestrzenie rolnicze w wielu przypadkach poprzecinane
sq korytarzami infrastruktury i terenami, ktére w planach zagospodarowania przestrzennego
byly masowo odrolniane na Zzyczenie wiascicieli gruntow. Obecnie ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym tzw. zasada dobrego sasiedztwa powinna wymusi¢
koncentracje zabudowy.

Tereny rolnicze oraz tereny zabudowy mieszkaniowej wymagaja zabezpieczenia przed
negatywnym oddziatywaniem ruchu samochodowego przy trasach komunikacyjnych.
Istniejaca juz zabudowe mieszkaniowa powinny chroni¢ ekrany akustyczne; w planowaniu
zagospodarowania terenéw nalezy przewidywaé rezerwy terenowe od ciagéw komunikacji
i realizowaé nasadzenia w wyznaczanych pasach zieleni.

Potudniowa cz¢$é gminy o kompleksach najlepszych gleb winna by¢ chroniona przed
intensywna zabudowa i powinna pozosta¢ strefa rolnictwa i przetwérstwa produktéw rolnych.

Pétnocna i pétnocno-wschodnia cze$¢ gminy, wykazujaca zwiazki z Kampinoskim
Parkiem Narodowym i jego otuling, wyréznia si¢ jako strefa o wyzszych wartoSciach
ekologicznych terenu. Ten teren nalezaloby obja¢ ochrona jako obszar chronionego
krajobrazu, co jest w gestii Rady Gminy Sochaczew, a nastgpnie chroni¢ przed intensywna
zabudowa i lokalizowaniem tu przedsigwzig¢ uciazliwych dla srodowiska.

Nalezy stworzy¢ preferencje przestrzenne dla rozwoju funkcji obstugi ruchu
turystycznego zwiazanego z obiektem o unikalnej wartosci kulturowej w Zelazowej Woli
oraz obszarem o szczegdlnych walorach przyrodniczych — Kampinoskim Parkiem
Narodowym.

Celem ,,Studium ...” jest okreslenie polityki przestrzennej gminy, w tym m.in.

wskazanie obszaréw gminy odpowiednich do petnienia okreslonych funkcji.
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Jako cel strategiczny przyjeto:

Rozw6j gospodarczy gminy w oparciu o dzialalno$¢ ushugowo — produkeyjno —
magazynows, obsluge ruchu komunikacyjnego i rozwéj uslug, odbywajace si¢
z zachowaniem ladu przestrzennego, poszanowaniem norm i zasad ochrony srodowiska

a takze bezpieczenstwem mieszkancow.

16.1. Cele operacyjne

e aktywizacja rozwoju gospodarczego gminy — poprzez przygotowanie ofert
odpowiednio uzbrojonych w infrastrukturg techniczng terenow pod rozwdj rzemiosta,
sktadow i ustug;

(promocja i reklama gminy, jej ofert i mozliwosci)

e wielofunkcyjny rozwdj niektorych wsi,

e rozwdj funkcji mieszkaniowo-ustugowej we wsiach potozonych przy granicach
miasta, jako budownictwa podmiejskiego, |

e rozwdj funkcji produkcyjno — magazynowo - ustugowych przy szlakach
komunikacyjnych,

e aktywizacja funkcji rolniczej, zwlaszcza w potudniowej czgéci gminy wraz
z rozwojem przetworstwa rolnego,

e porzadkowanie struktury przestrzennej gminy poprzez przypisanie okreslonych
funkcji poszczegélnym obszarom i koncentracjg zabudowy,

o poprawa warunkéw zycia w jednostkach osadniczych poprzez wyposazanie
ich w kompletna infrastrukturg techniczng w tym wodociagow dla celow ochrony
przeciwpozarowej,

e estetyzacja jednostek osadniczych,

e adaptacja wszystkich istniejacych obiektow i urzadzen specjalnych, stuzacych
obronnosci kraju,

e zabezpieczenie przeciwpowodziowe doliny rzeki Bzury,

e podjecie dzialan w celu utworzenia obszaru chronionego krajobrazu i uzytku
ekologicznego na mocy uchwaty Rady Gminy Sochaczew,

e promocja  walorow przyrodniczo-krajobrazowych  projektowanego  obszaru
chronionego krajobrazu, w sasiedztwie:

- dworu i parku w Zelazowej Woli - obiektu kultury narodowej,

- Kampinoskiego Parku Narodowego.



o aktywizacja funkcji  turystycznej gminy zwiazanej z obecnoscig obiektow
zabytkowych na jej terenie, w Sochaczewie i w sasiednich gminach,

e zachowanie i wzmacnianie wewnetrznych (w obrebie gminy) i zewngtrznych
powiazan ekologicznych poprzez ekstensywne uzytkowanie i niezabudowywanie

dolin rzecznych, stanowiacych korytarze ekologiczne.

17. FUNKCJONALNO - PRZESTRZENNA STRUKTURA GMINY

Dla umozliwienia przestrzennej realizacji w/w dzialan przyjmuje si¢ nastepujacy

uklad struktury funkcjonalno — przestrzennej gminy:

a)

b)

d)

2

Osérodkiem o wiodacej funkcji administracyjno — ushugowej dla gminy Sochaczew
pozostaje miasto Sochaczew, usytuowane w centralnej czgsci jej obszaru,

Na osrodek wspomagajacy miasto w zakresie funkcji mieszkaniowych i ustugowych
kreuje sie wie$: Kuznocin, Katy, Janowek Duranowski i Czerwonka Parcel,

W pozostalych miejscowosciach wyznacza si¢ ciagi zabudowy mieszkaniowej,
przyulicznej w pasach o glebokosci od 80 do 200m wg oznaczen na planszy (czgsci
graficznej studium ,,Kierunki zagospodarowania przestrzennego”). Pasy o tej szerokosci
pozwola na wyksztalcenie drugiej pierzei zabudowy tylnej i wyeliminowanie
bezposrednich wyjazdéw z posesji na drogi zbiorcze i gtéwne. Nalezy przyja¢ minimalna
powierzchnie dziatki budowlanej pod zabudowe mieszkaniowa i mieszkaniowo-
ustugowa: w zabudowie podmiejskiej - 1000m?, w pozostatych wsiach - 15 00m?,
Osrodkami wspomagajacymi miasto w zakresie obstugi turystyki beda wsie: Zelazowa
Wola, Zukéw, Gawtow i Mokas,

Funkcje produkcyjne, magazynowe i uciazliwe ustugi winny by¢ lokalizowane glownie
w miejscowosciach o dobrej dostgpnosci komunikacyjnej i preferowane do tych funkcji
sa wsie: Kuznocin, Dachowa, Kozuszki Parcel, Wojtowka, Feliksow, Chrzczany
i Ignacowka.

Jako obszary intensywnej produkeji rolnej i zabudowy zagrodowej wyznacza si¢ przede
wszystkim wsie potozone w potudniowo-wschodniej czgsci gminy m.in. Wyczdkki,
Sielice i Bielice. Wsie te potozone peryferyjnie do gléwnych osi komunikacyjnych gminy
winny pehni¢ funkcje wsi rolniczych z agroturystyka.

Wsie polozone w poblizu miasta takie jak: Altanka, Rozlaziow, Kuznocin, Jandwek
Duranowski, Czerwonka Parcel, Orly Cesin i Zukéw sa gtéwnymi miejscowosciami

o funkcjach mieszkaniowych.
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h) We wsiach rolniczych przewiduje sie rowniez zabudowg mieszkaniowa jednorodzinna,
ustugowa i produkcyjno-magazynowa, szczegoblnie zwigzang z obshuga rolnictwa.

Gtéwna osia komunikacyjna gminy jest droga krajowa nr 2 relacji Warszawa —
Poznan, drugorzedna - droga krajowa nr 50 relacji Plonsk — Minsk Mazowiecki, z ktérymi
lacza sie drogi wojewddzkie i powiatowe.

Dla istniejacej skupionej zabudowy, w miejscowosciach potozonych przy drogach
krajowych i drodze wojewddzkiej nalezy przewidywaé odbarczajace ulice dojazdowe,
réwnolegle do tych drég, w celu wyeliminowania bezposrednich wyjazdéw z posesji na drogi.

Powigzania komunikacyjne oraz zasady obstugi inzynieryjnej wyzej wymienionych

stref, obszarow i osrodkéw okreslone sa w dalszych czgsciach studium.

18. USTALENIA W ZAKRESIE KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY

18.1. Podzial terenu na strefy

Na terenie gminy Sochaczew wyodrgbniono nastgpujace strefy o zrdznicowanym

rezimie ochronnym i metodach ksztaltowania uktadéw osadniczych:

o Strefa ksztaltowania zabudowy obejmujaca tereny istniejacego i przyszlego
zagospodarowania, zwlaszcza podmiejskiej zabudowy mieszkaniowej,

e Strefa ksztaltowania przestrzeni rolniczej

e Strefa ochrony wartosci krajobrazowych

obejmujaca:

- zespoly parkowo-dworskie zlokalizowane na terenie gminy,

tereny w dolinach rzek: Bzury, Utraty, Pisi-Gagoliny,

drobne kompleksy lesne (lasy panstwowe i niepanstwowe),

poocno-wschodni obszar gminy - projektowany obszar chronionego krajobrazu.
18.2. Kierunki zagospodarowania w strefach

Strefa ksztaltowania przestrzeni rolniczej

Obejmuje rejony gminy o dominacji dobrych gleb, na ktorych nalezy hamowac
tendencje do rozpraszania si¢ osadnictwa, w celu:

- ksztaltowania ladu przestrzennego, poprzez wprowadzenie zabudowy wylacznie w ciagach

istniejacych drog,
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- oszczedzania rolniczej przestrzeni produkcyjnej, bedacej bez prawa zabudowy,

- zmniejszenia kosztow wyposazenia jednostek osadniczych w infrastrukture techniczna.

Dobre gleby wystepujace w wigkszych kompleksach wymagajq ochrony. Dlatego
na terenach rolniczej przestrzeni produkcyjnej nalezy ograniczy¢ rozw0j sieci osadnicze]
do istniejacych siedlisk i ich bezposredniego sasiedztwa.

Na terenach wiejskich pozadany jest rozwdj nierolnicze] aktywnosci gospodarczej,
ktéra daje zroédla dochodu nie zwiazane bezposrednio z produkcja rolna, w tym zwlaszcza
rozw6j agroturystyki w gospodarstwach rolnych.

Zgodnie z ustawa z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,
wprowadzenie zabudowy na terenie rolnicze wymaga uzyskania zgody wojewody w sytuacji,
gdy:

- powierzchnia gruntéw rolnych klasy IV przekracza 1 ha,

- powierzchnia gruntéw rolnych klasy V i VI wytworzonych z gleb pochodzenia
organicznego i torfowisk przekracza 1 ha,

a takze zgody ministra w sytuacji, gdy:

- powierzchnia gruntéw rolnych klas I-III przekracza 0,5 ha.

Strefa ochrony wartos$ci krajobrazowych

W zagospodarowaniu tej strefy nalezy zachowa¢ duza réznorodnos$¢ biologiczna
i walory krajobrazowe terenu; pozostawi¢ grunty w dotychczasowym uzytkowaniu i nie
wykracza¢ z budownictwem poza istniejace juz siedliska. Pozwoli to zachowa¢ wewngtrzne
(w obrebie gminy) i zewngtrzne powiazania ekologiczne.

Pozadane jest wprowadzanie zalesien, szczegélnie w potnocne;j czesci gminy, gdzie
wystepuja gleby o niskich klasach bonitacyjnych a w niektérych przypadkach pozostawienie
gruntéw do naturalnej sukcesji poprzez zaprzestanie ich uzytkowania.

W celu ochrony systemu ekologicznego terenéw otwartych, w czesci graficznej
_Studium ...” wyeksponowano tereny lasow, uzytkéw zielonych i mokradet, zwigzanych
zwhaszcza zdolinami ciekéw. Spelniaja one wazna funkcj¢ ukladow wentylacyjnych
i odwadniajacych.

Postuluje si¢ ponadto utrzymanie mozaikowatego charakteru krajobrazu pol i uzytkow

zielonych a takze wprowadzanie nowych zadrzewien $rodpolnych, przydroznych

i nadwodnych.
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