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1. WSTEP

1.1 Przedmiot opracowania oraz podstawy formalno-prawne

»Plan ogdlny dla terenu gminy Sochaczew” zwany w dalszej czgsci ,,Planem ogdlnym” zostat
sporzadzony na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), Rozporzadzenia Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r., poz. 2758) oraz
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 w sprawie sposobu wyznaczania
granic obszaru uzupehienia zabudowy w planie ogdlnym gminy (Dz. U. z 2024 r., poz. 729).

Podstawa do podjecia prac nad opracowaniem Planu ogélnego byta Uchwata nr LXI11/335/2023
Rady Gminy Sochaczew z dnia 25 pazdziernika 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu
og6lnego dla terenu gminy Sochaczew, ktora zostala zmieniona Uchwalg Nr X11/55/2024 z dnia 27
listopada 2024 r. Zmiana dotyczyta doprecyzowania obszaru opracowania planu ogoélnego.

Opracowanie obejmuje teren Gminy Sochaczew w granicach administracyjnych,
z wylaczeniem terendw zamknietych innych niz ustalone przez ministra wlasciwego do spraw
transportu, o powierzchni 85 km?.

Ustalenia planu og6lnego sporzadzono uwzglgdniajgc uwarunkowania rozwoju przestrzennego
gminy, ktore wynikajg m.in. z zapiséw planu zagospodarowania wojewodztwa, obszaréw chronionych
znajdujacych si¢ na obszarze opracowania, obszardw szczegdlnego zagospodarowania oraz
rozmieszczenia istniejacych 1 planowanych obiektow infrastruktury spotecznej, transportowej
i technicznej. Dodatkowo podczas wyznaczania stref planistycznych planu ogdlnego wzigto pod uwage
w pierwszej kolejnos$ci zapotrzebowanie na nowag zabudowe mieszkaniowa, obszar uzupelien
zabudowy w ramach istnicjgcej zabudowy oraz obszary objete obowigzujacymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, dla ktérych umozliwiono realizacje funkcji mieszkaniowe;.

W planie ogélnym Gminy Sochaczew okre§lone zostaty odpowiednie do specyfiki miejsca
strefy planistyczne wyznaczone zgodnie z art. 13c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130). Gminny katalog stref planistycznych
wyznacza ich profil funkcjonalny, wartosci maksymalnej nadziemnej intensywno$ci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy w strefach
opisanych w art. 13 c ust. 2 pkt. 1-7 oraz warto$ci minimalnego udzialu powierzchni biologicznie
czynnej w strefach planistycznych opisanych w art. 13c ust. 2 pkt. 1-10 nie mniejszego niz wynika to
z przepisow wydanych na podstawie art. 13m ust. 2 odnoszacym si¢ do delegacji ustawowych.

1.2 Metody pracy i materialy zrodlowe
Przy opracowaniu niniejszego planu ogélnego wykorzystano nastepujace materiaty zrédtowe:

e Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego” - Uchwata nr 22/18
Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r;

e Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Sochaczew,
przyjete uchwatg nr LVII/293/2014 Rady Gminy Sochaczew z dnia 29 pazdziernika 2014 r.;

e Raport o stanie Gminy Sochaczew za rok 2023;



e  Gminny Program Opieki nad Zabytkami Gminy Sochaczew na lata 2024-2028 - projekt

Materiaty kartograficzne:

e Mapa topograficzna dla obszaru Gminy Sochaczew;

e Wektorowa mapa zasadnicza Gminy Sochaczew w formacie .dxf i .gml;
e Baza obiektow topograficznych BDOT 10k

e Geoportal.gov.pl

e Mapa zagrozenia powodziowego i mapa ryzyka powodziowego.

2. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY

2.1 Polozenie i ogolna charakterystyka Gminy Sochaczew

Gmina Sochaczew jest gming wiejska, potozong w zachodniej czgsci wojewddztwa
mazowieckiego, w powiecie sochaczewskim. Obszar gminy Sochaczew zajmuje powierzchnie
91,41 km? (z czego 85 km? stanowi obszar opracowania Planu ogolnego) oraz sktada sie z 45 obrebow
ewidencyjnych. Miasto Sochaczew dzieli terytorium gminy Sochaczew na dwie cze$ci — wschodnig
o powierzchni ok. 60 km? oraz zachodnia o pow. ok. 30 km?. Obszar objety opracowaniem sasiaduje:
z miastem Sochaczew, od péinocy z gming Mlodzieszyn i Brochow, od zachodu z gming Rybno, od
potudnia z gming Nowa Sucha oraz od wschodu z gminami Teresin oraz Kampinos.



Gmina Brochow

Gmina Miodzieszyn

Gmina Kampinos

Gmina Sochaczew

Gmina Rybno Miasto Sochaczew

Gmina Sochaczew

Gmina Tereé?n

Gmina Nowa Sucha

[ = Granica gminy Sochaczew 10 15 km

[_] Gminy powiatu sochaczewskiego
1 Gminy powiatu warszawskiego zachodniego

Rys. 1 Lokalizacja gminy Sochaczew na tle gmin sasiednich.
Zrédlo: opracowanie wlasne.

Gmina Sochaczew podzielona jest na 35 sotectw. Najwazniejszymi, co do wielko$ci i rangi oraz
liczby mieszkancéw sa wsie: Altanka, Kuznocin, Katy, Dachowa i Rozlaztiow. Sie¢ drogowa stanowi
droga krajowa nr 50 relacji Ciechanéw — Plonsk - Wyszogréd - Sochaczew — Zyrardow — Mszczondow
— Grojec - Gora Kalwaria — Kotlbiel - Minsk Mazowiecki - Lochow - Ostrow Mazowiecka oraz droga
krajowa nr 92 relacji Rzepin - Swiebodzin - Pniewy — Poznan - Wrze$nia — Stupca — Konin — Koto -
Kutno — Lowicz — Sochaczew - Ozarow Mazowiecki - Warszawa - Minsk Mazowiecki - Kaluszyn.
Wazng role¢ petni rowniez droga wojewodzka nr 580 relacji Sochaczew Leszno Warszawa oraz droga
wojewoddzka nr 705 relacji Sladow -Sochaczew — Bolimow — Skierniewice - Jezow.
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Rys. 1 Podziat na obreby ewidencyjne gminy Sochaczew.
Zrédlo: opracowanie wlasne.

Gmina Sochaczew potozona jest rowniez na trasie komunikacji kolejowej, szlak Poznan Warszawa
ze stacja w Sochaczewie. Teren gminy w dominujacej mierze wykorzystywany jest rolniczo, brak jest
wiekszych kompleksow lesnych, a elementem urozmaicajacym rowninny krajobraz sa doliny rzeczne
Bzury i jej doptywow - w czesci potnocno-wschodniej Utraty, a w czesci wschodnio-potudniowe;j Pisi.

2.2 Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

W planie ogdélnym gminy Sochaczew uwzglednia si¢ zadania stuzace realizacji celéw
publicznych o znaczeniu ponadlokalnym. ,,Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa
Mazowieckiego” przyjeto Uchwala nr 22/18 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia
2018 r. (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego poz. 13180 z dnia 28 grudnia 2018 r.). Plan zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa, zgodnie z art. 38 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, odnosi si¢ do obszaréw i problemow zagospodarowania
przestrzennego w ujeciu potrzeb i celow o charakterze ponadregionalnym. Petni on réwniez funkcje
scalajacg zatozenia uksztaltowane na poziomie krajowym i lokalnym.



Gmina Sochaczew zostala wskazana jako strategiczny obszar zywicielski sochaczewsko-
grojecki o znaczeniu ponadregionalnym, ktoéry charakteryzuje si¢ ponadprzecigtng towarowoscig
produkc;ji rolnicze;.

W zakresie uzupetnienia infrastruktury dla celow ruchu podmiejskiego oraz aglomeracyjnego
wskazano budowe¢ dodatkowych toréw na liniach kolejowych wychodzacych z Warszawy w kierunku
m. in. Sochaczewa.

Istotnym powiazaniem infrastrukturalnym w zakresie przesylowych systemow energetycznych
z wojewodztwem 16dzkim jest linia 220 kV Konin — Sochaczew — Ottarzew — Mory.

Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym:

— w zakresie transportu kolejowego - zabudowa ERTMS/ETCS na liniach sieci bazowej TEN-T,
— Inwestycje w zakresie sieci kanalizacyjnych, w tym budowa i modernizacija;
— Inwestycje w zakresie oczyszczalni Sciekdw, w tym budowa, rozbudowa lub modernizacja

2.3 Obszary chronione i szczegolnego zagospodarowania

2.3.1 Formy ochrony przyvrody oraz ich otuliny

Na terenie gminy Sochaczew nie wystgpujg obszarowe formy ochrony przyrody tj.: park
narodowy, rezerwat przyrody, park krajobrazowy, zespot przyrodniczo-krajobrazowy czy Obszary
Natura 2000. Jedyna forma ochrony przyrody na terenie gminy sg pomniki przyrody oraz uzytek
ekologiczny.

Pomniki przyrody:

Ta forma ochrony przyrody objeto aleje drzew prowadzaca od Sochaczewa do Zelazowej Woli
oraz pojedyncze drzewa wystepujace w parkach Podworskich: w Zelazowej Woli, Kozuszki - Parcel,
Zdzarowie i Jezowce. Wedtug danych pochodzacych z rejestru pomnikéw przyrody prowadzonego
przez Starostwo Powiatowe w Sochaczewie sa to nastepujace obiekty:

—  Zelazowa Wola:
poz. 71 Aleja Zelazowa Wola — Sochaczew, skladajaca si¢ z nastepujacych gatunkow drzew:
e 163 lip drobnolistnych,
e 13 klondéw jesionolistnych
e 11 jesionéw wyniostych,
e 20 klonéw pospolitych,
e 3 klony jawory,
e 1 kasztanowiec zwyczajny (biaty),
¢ 1 klon srebrzysty,
e 2 wierzby kruche
— w parku urzadzonym wg projektu Franciszka Krzywdy-Polkowskiego:
poz. 72 wierzba biata o obwodzie pnia — 455 cm 1 wysokosci 14 m,
poz. 73 wierzba biata o obwodach pni — 405 i 360 cm i wysokos$ci 20 m,
poz. 74 dab szyputkowy o obwodzie pnia — 330 cm i wysokosci 25 m,
poz. 75 kasztanowiec biaty o obwodzie pnia — 240 cm i wysokosci 26 m,
poz. 76 kasztanowiec biaty o obwodzie pnia — 275 cm i wysokosci 22 m,
poz. 77 kasztanowiec biaty o obwodzie pnia — 375 cm i wysokosci 20 m,
poz. 78 kasztanowiec biaty o obwodzie pnia — 410 cm i wysoko$ci 22 m,




poz. 79 kasztanowiec biaty o obwodzie pnia — 250 cm i wysokosci 16 m,
poz. 80 kasztanowiec biaty o obwodzie pnia — 360 cm i wysokosci 18 m
w parku w m. Kozuszki — Parcel:

poz.81 jesion wyniosty o obwodzie pnia — 355 cm i wysokos$ci 26 m,
poz.82 jesion wyniosty o obwodzie pnia — 425 cm i wysokos$ci 22 m,
poz.83 lipa drobnolistna o0 obwodzie pnia — 290 cm i wysokos$ci 24 m,
poz.84 lipa drobnolistna o obwodzie pnia — 395 cm i wysokos$ci 25 m,
poz.85 lipa drobnolistna o obwodzie pnia — 545 cm i wysoko$ci 26 m,
p0z.86 buk pospolity o obwodzie pnia — 285 cm i wysokosci 27 m.

w parku w m. Zdzarow:

poz.87 dab szypulkowy o obwodzie pnia — 465 cm i wysokosci 23 m.
w parku w m. Jezéwka:

poz.88 jesion wyniosty o obwodzie pnia — 390 cm i wysokos$ci 27 m,
p0z.89 jesion wyniosty o obwodzie pnia — 350 cm i wysokos$ci 25 m,
p0z.90 lipa drobnolistna o obwodzie pnia — 370 cm i wysoko$ci 28 m,
p0z.91 lipa drobnolistna o obwodzie pnia — 365 cm i wysoko$ci 22 m,
p0z.92 topola biata o obwodzie pnia — 635 cm 1 wysokosci 33 m,
p0z.93 topola biata o obwodzie pnia — 570 cm 1 wysokosci 30 m,
p0z.94 topola biata o obwodzie pnia — 510 cm 1 wysokosci 32 m,
p0z.95 topola biata o obwodzie pnia — 475 cm 1 wysokosci 32 m,
p0z.96 topola biata o obwodzie pnia — 460 cm 1 wysokosci 33 m.

Uzytki ekologiczne:

Na terenie gminy Sochaczew wystepuje jeden uzytek ekologiczny Teresin 87¢, ktory utworzony

zostal Rozporzadzeniem Nr 27 Wojewody Skierniewickiego z dnia 07.12.1998 r. w sprawie uznania za
uzytki ekologiczne (Dz. Urz. Woj. Skier. z dn. 21.12.1998r Nr 22 poz 251). Chroni tereny zadrzewione,
zbiorowiska szuwarowe oraz miejsca legowe kaczek. Jego powierzchnia wynosi 0,56 ha.

Wedtug Rozporzadzenia Nr 30 Wojewody Mazowieckiego z dnia 30 grudnia 2004 r. w sprawie

ustanowienia uzytkdw ekologicznych w Nadle$nictwie Radziwillow, na terenie uzytkow ekologicznych
zakazuje sie:

Niszczenia, uszkadzania lub przeksztalcania obszaru;

Wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac
zwigzanych z budowa, odbudowa, utrzymaniem, remontem lub naprawa urzadzen wodnych;
Uszkadzania i zanieczyszczenia gleby;

Dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli zmiany te nie stuza ochronie przyrody albo
racjonalnej gospodarce lesnej lub wodnej;

Likwidowania, zasypywania i przeksztalcania naturalnych zbiornikow wodnych oraz obszaréw
wodno-blotnych;

Zmiany sposobu uzytkowania ziemi;

Wydobywania dla celow gospodarczych skat, w tym torfu oraz skamieniato$ci, w tym
kopalnych szczatkow roslin i zwierzat, a takze mineratow i bursztynu;

Umyslnego zabijania dziko wystgpujacych zwierzat, niszczenia nor, legowisk zwierzecych
oraz tarlisk i ztozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego potowu ryb oraz wykonywania
czynnosci zwiagzanych z racjonalng gospodarka lesna i towiecka;

Zbioru, niszczenia, uszkadzania roslin i grzybow na obszarach uzytkow ekologicznych,
utworzonych w celu ochrony stanowisk, siedlisk lub ostoi roslin i grzybéw chronionych.
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Powyzsze uwarunkowania zostaly uwzglednione poprzez wyznaczenie strefy otwartej na
terenie uzytku ekologicznego.

2.3.2 Obszary szczegolnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz

pasy o szerokosci 50 m od stopy walu

Na terenie gminy Sochaczew wystepuja obszary szczegolnego zagrozenia powodzia:

— obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest §rednie i wynosi raz
na 100 lat (Q 1%),

— obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest wysokie 1 wynosi raz
na 10 lat (Q 10%).

Na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig obowigzujg przepisy odrebne dotyczace
ochrony przed powodzig. Tereny te obejmuja glownie doling rzeki Bzury, Utraty iPisi. Na
wystepowanie lokalnych podtopien narazone mogg by¢ rowniez tereny w bezposrednim sgsiedztwie
mniejszych ciekow i zbiornikdéw wodnych.

Na obszarze gminy Sochaczew nie wystepujg waty przeciwpowodziowe.

Powyzsze uwarunkowania zostaty uwzglednione poprzez niewyznaczanie nowych stref
przeznaczonych pod zabudowe na ww. obszarach

11



[ = Granica gminy Sochaczew

[ Obszar szczegdinego zagrozenia powodzig .

0 2 4 6 km

2.3.3 Obszary gruntéw zmeliorowanvch

Na terenie gminy Sochaczew wystepuja urzadzenia melioracji wodnych, rowy nieujgte
w ewidencji oraz rzeka Pisia Gagolina stanowigca wodg powierzchniowa na gruntach Skarbu Panstwa.

W zwiazku z powyzszym, zgodnie z zapisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.
U z2024 r., poz. 1087 z pdzn. zm.), zakazuje si¢:

— grodzenia nieruchomo$ci przyleglych do publicznych $rodladowych  wod
powierzchniowych oraz do brzegu wod morskich i morza terytorialnego w odleglosci
mniejszej niz 1,5 m od linii brzegu, a takze zakazywania lub uniemozliwiania
przechodzenia przez ten obszar,

— zmieniania kierunku i nat¢zenia odptywu wod opadowych i roztopowych jak i kierunku
odptywu wad ze zrodet ze szkoda dla gruntéw sasiednich.

12



W przypadku stwierdzenia koniecznosci przebudowy urzadzen melioracji wodnych wymagane
jest uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego.

2.3.4 Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuija
te ruchy

Na obszarze gminy Sochaczew wystepuje dziewie¢ osuwisk oraz pig¢ terenéw zagrozonych
ruchami masowymi.

Tabela 2. Wykaz osuwisk wystepujacych na terenie gminy Sochaczew.

Lp. Numer osuwiska Miejscowosc
1. 56299 Sochaczew
2. 107154 Dachowa
3. 107163 Orty-Cesin
4. 107164 Ortly-Cesin
5. 107165 Orty-Cesin
6. 107166 Nowe Mostki
7. 107167 Dzigglewo
8. 107168 Sochaczew
9. 116388 Szczytno

Zrédlo: opracowanie wlasne, na podstawie danych udostepnionych przez Panstwowy Instytut Geologiczny

Na terenach zagrozonych ruchami masowymi budownictwo moze by¢ dopuszczone, ale po
wykonaniu wczesniejszego rozpoznania geotechnicznego, geologiczno-inzynierskiego, okreslajagcego
warunki podtoza w kontekscie ewentualnego powstania osuwisk, statecznosci stokdw/zboczy.

Powyzsze uwarunkowania zostaly uwzglednione poprzez niewyznaczanie nowych stref
dopuszczajacych zabudoweg na ww. obszarach.

2.3.5 Strefy ochronne uje¢ wody

Na terenie gminy Sochaczew znajduja si¢ nastgpujace ujecia wody:

— ujecie w m. Dachowa — dwie studnie glebinowe o zatwierdzonych zasobach
eksploatacyjnych 90 m’/h,

— ujecie w m. Janaszowek — trzy studnie glebinowe o zatwierdzonych zasobach
eksploatacyjnych 120 m*/h,

— ujecie w m. Mokas — dwie studnie glebinowe o zatwierdzonych zasobach
eksploatacyjnych 45 m’/h,

— ujecie w m. Bronistawy — jedna studnia glebinowa o zatwierdzonych zasobach
eksploatacyjnych 25 m’/h.

Ww. ujecia wod posiadaja ustanowiong strefe ochrony bezposredniej w promieniu 10 m od
studni.

2.3.6 Obszary ochronne zbiornikow wod srodladowych

Na terenie gminy Sochaczew nie stwierdzono wystgpowania obszarow ochronnych zbiornikow
wad srodladowych.
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2.3.7 Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Na terenie gminy Sochaczew wystepuje obszar i teren gérniczy Plecewice I (nr w rejestrze 10-
7/12/1289).

Na terenie gminy Sochaczew brak jest obiektow lub obszardéw, dla ktorych wyznacza si¢
w ztozu kopaliny filar ochronny. Obszary takie moga by¢ wyznaczone w ztozach, o ile wymagac beda
tego przepisy prawa geologicznego i gorniczego z tytutu warunkéw eksploatacji ww. z16z na etapie
opracowywania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

2.3.8 Udokumentowane zloza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substanciji

Na terenie gminy Sochaczew wystepuja nastgpujace udokumentowane ztoza kopalin:

L.p.| Nazwa zloza Nazwa Kopalina Nr Stan zagospodarowania Pow. [ha]
systemowy
1 T
1. |Kuznocin Surowce | a}ste ceramud IB 2416 Eksploatacja ztoza zaniechana |26,508
budowlanej
.1 o
2. |Kuznocin (zarej.) Surowce | a}ste ceramud IB 3208 Eksploatacja ztoza zaniechana |10,515
budowlanej
.1 o
3. |Plecewice | Surowce | a}ste ceramud IB 2442 Eksploatacja ztoza zaniechana {39,055
budowlanej
4. Sochaczew GT-1 |Wody termalne WL 19497 | Wody termalne (cieplice) 1859,46
5. |Wymystow Piaski i zwiry 21033 Ztoze rozpoznane szczegdtowo |1,657
6. |Zukéw Piaski i zwiry 8612 Eksploatacja ztoza zaniechana [0,947

Gmina Sochaczew znajduje si¢ w zasiggu Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 2151
Subniecka Warszawska (cz¢$¢ centralna). Jest to zbiornik porowy zwigzany z trzeciorzedowym pigtrem
wodonosnym.

Niewielki fragment gminy Sochaczew w poinocnej cze$ci znajduje si¢ na terenie Gtownego
Zbiornika Wod Podziemnych nr 222 Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa — Putawy). Jest to zbiornik
porowy, ktory znajduje sie¢ w utworach czwartorzedowych. Charakteryzuje si¢ on duza zasobno$cia
1 odnawialno$ciag wod podziemnych.

Na terenie gminy Sochaczew nie wystepuja udokumentowane kompleksy podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla oraz bezzbiornikowe magazyny substancji.

Powyzsze uwarunkowania zostaly uwzglednione poprzez niewyznaczanie nowych stref
przeznaczonych pod zabudowg na ww. terenach.

2.3.9 Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na terenie gminy Sochaczew nie wystepuja obszary uzdrowiskowe, w zwigzku z tym nie
wyznaczono obszaréw uzdrowiskowych oraz ich stref ochronnych.
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2.3.10 Zabvtki objete formami ochrony, o ktorvch mowa w ustawie z dnia 23 lipca

2003r.0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840
oraz z 2023r. poz.951 i 1688), lub ujete w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji
zabvtkow oraz dobra kultury wspolczesnej

Rejestr zabytkow

W tabeli ponizej przedstawiono wykaz zabytkow wpisanych do Rejestru Zabytkow

wystepujacych na terenie gminy Sochaczew.

Tabela 3. Wykaz obiektow wpisanych do rejestru zabytkow.

Lp. | Miejscowosc¢ Obiekt Datowanie Nr rejestru z datg wpisu
1 Bielice Park dworski XIX w. 543 z dnia 5.05.1980 r.
2. Jezowka Dwor I pot. XIX w. 616 z dnia 8.07.1983 r.
3. Katy Dwor I pot. XIX w. 26 z dnia 25.11.1960 1.
. . 1 XIX w. 141 ia 06.11.2
4. Katy Relikty parku (otoczenie dworu) po W . 67 dnia 06 008
5. Kozuszki Patac 1890-1900 303z 10.05.1974 .
6. Kozuszki Park pocz. XX w. 54 z dnia 08.11.1978 1.
7. Kuznocin Dwor 1914-1920 465 z dnia 11.10.1977 1.
8. Kuznocin Park 1914-1920 719 z dnia 01.06.1984 r.
9. | Zdzaréw Dwor 2 pot. XIX w. 597 z dnia 28.07.1983 1.
10. | Zdzarow Park dworski 2 pot. XIX w. 509 z dnia 08.11.1978 1.
11. | Zelazowa Wola Dwor (oficyna) zVIH-XIX’ XX 30 z dnia 25.09.1961 r.
12. | Zelazowa Wola Park dworski 1932-1937 1. 30 Az dnia 19.05.1982
. . . 1931 r. 1003 A z dnia
13. | Zelazowa Wola Budynek administracyjny 23.03.1998 1.
14. | Zukow Park dworski 1900 . 508 z dnia 08.11.1978 1.
15, | Chodakowek - Aleja lipowa Ipot. XIX w. 542 7 dnia 05.05.1980 r.
Zelazowa Wola

Zrodto: opracowanie wilasne,

na podstawie danych z UG Sochaczew.

Gminna ewidencja zabytkow

Wykaz obiektéw wpisanych do Gminnej ewidencji zabytkoéw przedstawia ponizsza tabela.

Tabela 4. Wykaz obiektow wpisanych do Gminnej Ewidencji Zabytkéw gminy Sochaczew.

Lp. Miejscowosc¢ Obiekt Adres Datowanie
1. | Altanka Dom drewniany Nr 39 I pot. XIX w.
2. | Bielice Park w zespole dworsko-parkowym Bielice 21A XIX w.

3. Bielice Czworak w zespole dworsko - patacowym Bielice 21A I pot. XIX w.
4. Bielice Gorzelnia Bielice 21 ok. 1905 r.

5. Bielice Dom murowany Nr 14 ok. 1905 1.

6. Bielice Dom murowany Nr 16 ok. 1905 .

7. Dachowa Dom murowany Nr 40
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8. Feliksow Dom Nr 22 1903 .
9. Feliksow Dom drewniany Nr 50 konc. XIX w.
10. | Jezoéwka Dwor Nr 22 pocz. XX w.
11. | Katy Dwor Katy 4 I pot. XIX w.
12. | Katy Park Katy 4 pol. XIX w.
13. | Kozuszki-Parcel Patac w zespole patacowo-parkowym Nr 90 1890 - 1900
14. | Kozuszki-Parcel Oficyna w zespole patacowo-parkowym Nr 91 pocz. XX w.
15. | Kozuszki-Parcel Park w zespole patacowo-parkowym Nr90i91 kon. XIX w.
16. | Kozuszki-Parcel Obora w zespole patacowo-parkowym Nr 88 II pot. XIX w.
17. | Kozuszki-Parcel Spichlerz w zespole patacowo-parkowym Nr 88 II pot. XIX w.
18. | Kozuszki-Parcel Wozownia w zespole patacowo-parkowym Nr 88 II pot. XIX w.
19. | Kuznocin Dwor w zespole dworskim Nr 37 1914-1920
20. | Kuznocin Park w zespole dworskim Nr 37 1914-1920
21. | Kuznocin Oficyna w zespole dworskim Nr 35 po 1920 .
22. | Mokas Dom drewniany Nr 17 pocz. XX w.
23. | Mokas Dom drewniany Nr 18 ok. 1930 .
24. | Mokas Dom Nr 68 1920 .
25. | Mokas Kapliczka przydrozna 1891 1.
26. | Rozlaztow Dwor ok. 1850 .
27. | Wyczdtki Dom murowany Nr 12 1927 r.
28. | Wyczotki Kapliczka przydrozna 1937 1.
29. | Wyczotki Budynek gospodarczy Nr 15 ok. 1920 r.
30. | Zdzaréw Dwor w zespole dworsko-parkowym Nr 65A kon. XIX w.
31. | Zdzarow Park w zespole dworsko-parkowym Nr 65A ok. 1900 r.
32. | Zelazowa Wola Oficyna w zespole dworskim Nr 15 XVIIXIX w.
33. | Zelazowa Wola Budynek biurowy daw. gospodarczy Nr 15 1931-1933 1.
34. | Zelazowa Wola Park w zespole dworskim Nr 15 XVII w.
35. | Zelazowa Wola Zajazd Nr 14 1933 1.
36. | Chodakowek — Aleja lipowa
Zelazowa Wola
37. | Zukoéw Park w zespole dworskim Nr 105 ok. 1900 r.
38. | Zukéw Dwor w zespole dworskim Nr 105 II pot. XIX w.
39. | Zukéw Dom Nr 70 ok. 1920 r.
40. | Zukow Dom i stodota Nr 42 1914r.
Zrédlo: opracowanie wlasne, na podstawie danych z UG Sochaczew.
Stanowiska archeologiczne
Tabela 5. Wykaz stanowisk archeologicznych na terenie gminy Sochaczew.
N N.r Nr. Obiekt
Lp. | obszaru Nazwa sta}np WISka,“{ stanowiska Chronologia
AZP miejscowosci | na obszarze
AZP
1. | 57-59 Andrzejow 1 16 Cmentarzysko | Epoka zelaza
Duranowski,
st.1
2. | 57-59 Andrzejow 2 17 Osada Epoka brazu
Duranowski,
st.2
3. | 57-59 Andrzejow 3 18 Osada Epoka zelaza
Duranowski,
st.3
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4. | 58-59 Bielice, st.1 1 1 Skarb Epoka zelaza
5. | 58-59 Bielice, st.2 2 3 Znalezisko Epoka zelaza
luzne
6. | 57-59 Czerwonka 1 15 Slad osadniczy | Epoka zelaza
Parcele, st.1
7. | 57-58 Dachowa, st.1 1 1 Znalezisko Epoka brazu
luzne
8. | 57-58 Dachowa, st.2 2 2 Osada Epoka zelaza
9. | 57-58 Dachowa, st.3 3 3 Znalezisko Epoka zelaza
luzne
10. | 57-58 Dachowa, st.4 4 20 Cmentarzysko | Epoka zelaza
11. | 57-58 Dachowa, st.5 5 25 Slad osadniczy | Epoka zelaza
12. | 56-59 Dzigglewo, st.1 | 1 4 Osada Sredniowiecze
13. | 56-59 Dzigglewo, st.2 | 2 5 Osada Sredniowiecze
14. | 56-59 Gawlow, st.1 1 21 Osada Sredniowiecze
15. | 58-59 Jezowka, st.1 1 16 Relikty Nowozytno$¢
architektury
16. | 56-58 Katy, st.1 1 9 Slad osadniczy | Sredniowiecze
17. | 57-59 Kozuszki 1 22 Slad osadniczy | Epoka brazu
Parcele, st.1 i
18. | 57-59 Kozuszki 2 23 Slad osadniczy | Epoka brazu
Parcele, st.2
19. | 57-59 Kozuszki 3 24 Osada Epoka brazu
Parcele, st.3
20. | 57-59 Kozuszki 4 25 Osada Epoka brazu
Parcele, st.4
21. | 57-59 Kuznocin, st.1 1 10 Cmentarzysko | Epoka zelaza
22. | 57-59 Kuznocin, st.2 2 11 Osada Sredniowiecze
23. | 57-59 Kuznocin, st.3 | 3 13 Slad osadniczy | Sredniowiecze
24. | 57-59 Kuznocinek,st.1 | 1 30 Osada Epoka brazu
25. | 57-58 Lubiejew, st. 1 1 27 Slad osadniczy | Sredniowiecze
26. | 57-58 Erminéw, st.1 1 11 Znalezisko Epoka kamienia
luzne
27. | 56-59 Karwowo, st.1 1 22 Slad osadniczy | Epoka kamienia
28. | 56-60 Mokas, st.1 1 36 Slad osadniczy | Epoka zelaza
29. | 56-60 Mokas, st.2 2 37 Osada Epoka brazu
30. | 56-60 Mokas, st.4 3 38 Cmentarzysko | Epoka zelaza
31. | 56-60 Mokas, st.4 4 39 Slad osadniczy | Epoka brazu/ epoka
zelaza/
wcezesnosredniowieczny
32. | 56-59 Mokas, st.1 1 7 Slad osadniczy | Epoka kamienia
33. | 55-60 Kirsztajnow, 2 54 Slad osadniczy | Epoka brazu
st.2
34. | 57-58 Niezgoda, st.1 1 26 Slad osadniczy | Epoka zelaza
35. | 56-60 Nowe Mostki, 1 40 Slad osadniczy | Epoka brazu
st.1
36. | 56-60 Nowe Mostki, 2 41 Osada Sredniowiecze
st.2
37. | 56-60 Nowe Mostki, 3 42 Cmentarzysko | Epoka zelaza
st.3
38. | 56-59 Nowe Mostki, 2 2 Osada Nowozytnos¢
st.4
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39. | 56-59 Nowe Mostki, 3 3 Slad osadniczy | Pradzieje
st.3
40. | 58-59 Sielice st.1 1 13 Osada Epoka zelaza
41. | 58-59 Sielice st.3 3 11 Slad osadniczy | Epoka zelaza
42. | 57-59 Sochaczew 2 28 Slad osadniczy | Sredniowiecze
Bzurowka, st.2 i
43. | 57-59 Sochaczew 3 29 Slad osadniczy | Epoka zelaza
Bzurowka, st.3 i i
44. | 57-59 Sochaczew 4 30 Slad osadniczy | Sredniowiecze
Bzuréwka, st.4
45. | 57-59 Sochaczew 1 25 Osada Epoka brazu
Wies, st.1
46. | 56-59 Stare Orly, st.1 1 1 Osada Nowozytno$¢
47. | 58-59 Wyczoiki, st.1 1 8 Osada Sredniowiecze
48. | 58-59 Wyczoiki, st.1 1 8 Osada Sredniowiecze
49. | 56-58 Zdzarow, st.1 1 5 Cmentarzysko | Epoka zelaza
50. | 56-58 Zdzarow, st.2 2 2 Znalezisko Epoka kamienia
luzne
51. | 55-59 Zukowka, st.1 1 11 Osada Epoka zelaza
52. | 56-59 Zukowka, st.3 | 3 19 Osada Sredniowiecze
53. | 56-59 Zukowka, st.4 | 4 23 Osada Nowozytnosé

Zrédlo: opracowanie wlasne, na podstawie Kart Adresowych Zabytku.

Na terenie gminy Sochaczew proponuje si¢ wyznaczy¢ strefy ochrony konserwatorskiej dla
parku dworskiego w Zdzarowie oraz w Kozuszkach Parcel, w ramach ktorych:

zabudowa w strefie ochrony konserwatorskiej powinna by¢ projektowana w sposob
nie kolidujacy pod wzgledem funkc;ji jak i formy z obiektami chronionymi,
zagospodarowanie terenu niezabudowanego w sposob nie powodujacy przystonigcia
obiektoéw, dla ktorych ustalono obszar strefy,

obiekty nieruchome wpisane do rejestru i ewidencji zabytkéw nalezy bezwzglednie
zachowa¢. Cze§¢ =z tych obiektow nalezy poddaé pracom remontowym
i rewaloryzacyjnym,

ustala sie wymodg odtwarzania zabytkowych ukladow zieleni, w tym alei,
wykonywanie uzupelienia nasadzen gatunkami rodzimymi, charakterystycznymi dla
poszczegdlnych obiektow.

Na terenie strefy ochrony widokowej ustanowionej dla parku dworskiego w Kozuszkach Parcel
oraz w Bielicach, w ramach ktore;j:

nalezy wylaczy¢ spod zabudowy lub wskaza¢ ograniczenia jej wysokosci dla terenow
w strefie ochrony ekspozycji,

ustala si¢ wymog odtwarzania zabytkowych ukltadéw zieleni, w tym alei, wykonywanie
uzupetnienia nasadzen gatunkami rodzimymi, charakterystycznymi dla poszczegdlnych
obiektow,

lokalizowane obiekty budowlane w zakresie infrastruktury technicznej nie moga
narusza¢ ekspozycji obiektow zabytkowych lub przewyzszac istniejacej zabudowy.

Powyzsze uwarunkowania zostaty uwzglednione w planie ogdlnym poprzez ograniczenie tych

profili dodatkowych, ktérych dopuszczenie miatoby negatywny wptyw na ochrone zabytkéw.
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2.3.11 Obszary pomnikow zaglady i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Sochaczew nie wystepuja pomniki zagtady w rozumieniu ustawy z dnia
7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U. z 2015 r., poz. 2120
Z pozn. zm.).

2.3.12 Tereny zamKkniete i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Sochaczew, zgodnie z Decyzjg nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18
wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia terenéw, przez ktore przebiegaja linie kolejowe (Dz. Urz. MI. 020.
38 ze zm.) oraz Decyzja Nr 91/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 26 lipca 2024 r. w sprawie
ustalenia terenow zamknigtych w resorcie obrony narodowej (Dziennik Urzedowy Ministra Obrony
Narodowej z 2024 r., poz. 115) wyznaczone zostaty tereny zamknigte. Tereny zamknigte ustalone
w resorcie obrony narodowej sg wytaczone z granic opracowania planu ogdlnego.

Teren zamkniety resortu obrony narodowej (obrgb Kazmierow, dziatki nr ew. 80/7, 80/8, 81/1,
81/2, 82/1, 82/2, 83/2, 83/3, 83/5, 83/6, 83/7, 84/1, 84/2, 85/1, 85/3, 85/4, 85/5,86) stanowi kompleks
wojskowy K-6017 Sochaczew, ktory posiada strefe ochronng ustalong protokotem prac Komisji ds.
ustalenia strefy ochronnej terenu zamknietego, zatwierdzonym przez Szefa Inspektoratu Wsparcia Sit
Zbrojnych z dnia 12.03.2020 r. W ww. strefie ochronnej obowigzujg ograniczenia w postaci zakazow
budowy (roéwniez lokalizacji oraz organizacji):

— obiektow, zaktadow (instalacje) o duzym znaczeniu gospodarczym,

— budynkow uzytecznosci publicznej, w ktorych gromadzi si¢ i przebywa bardzo duza
liczba osob np.: szpitale, szkoty, koScioty, stadiony, centra handlowe, terminale
lotnicze, kolejowe,

— gesto zaludnionych obszaréw zabudowy zwartej,

— miejsc masowych zgromadzen,

— obiektow o konstrukcji wrazliwej szczegélnie podatnej na oddziatywanie fali
uderzeniowe] (np. posiadajace przeszklone $ciany zewnetrzne) tj. galerie handlowe,
centra wystawiennicze itp.).

Dla pozostatych terenéw zamknietych w resorcie obrony narodowej (obreb PGR Bielice, dziatki
nr ew. 4/8, 4/9, 4/12 oraz obrgb Kuznocin, dziatki nr ew. 164/1, 164/2) nie ustanowiono stref
ochronnych.

Powyzsze uwarunkowania zostaty uwzglednione w planie ogdlnym poprzez niewyznaczanie
nowych stref dopuszczajgcych zabudowe chroniong akustycznie wzdtuz terenéw kolejowych oraz
tereny zamkniete ustanowione przez Ministra Obrony Narodowe] zostaty wytgczone z obszaru
opracowania.

2.3.13 Obszary ograniczonego uzytkowania

Na terenie gminy Sochaczew nie wyznaczono obszarow ograniczonego uzytkowania.

2.3.14 Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Obszary wymagajace przeksztatcen
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Na terenie gminy Sochaczew nie wystgpuja obszary wymagajgce przeksztatcen.

Obszary rehabilitacji
Na terenie gminy Sochaczew nie wyznaczono terenéw przeznaczonych do rehabilitacji.
Obszary rekultywacji

Rekultywacja umozliwia nadanie lub przywrdcenie wartosci uzytkowych lub przyrodniczych
gruntom zdegradowanym lub zdewastowanym, co wymaga wykonania niezbgdnych dziatan
naprawczych. Maja one na celu naprawg lub zastapienie w rownowazny sposob elementow
przyrodniczych lub ich funkcji, ktore ulegly szkodzie. Na terenie gminy Sochaczew, do obszarow
wymagajacych rekultywacji zaliczono obszar wydobycia surowcow ,,Plecewice [’ oraz teren
nieczynnego sktadowiska odpadow w Kuznocinie. Tereny nalezy rekultywowaé zgodnie z kierunkiem
i w terminie okreslonym w decyzjach administracyjnych.

Obszary remediacji
Na terenie gminy Sochaczew nie wystgpuja obszary przeznaczone do remediacji.

2.3.15 Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Gmina Sochaczew nie posiada gminnego programu rewitalizacji, zatem nie wskazano obszaréw
zdegradowanych oraz obszaréw rewitalizacji.

2.3.16 Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Rada powiatu sochaczewskiego nie wyznaczyta obszaréw cichych w aglomeracji lub obszarow
cichych poza aglomeracja.

2.3.17 Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-1I1 oraz grunty lesne

Na terenie gminy dominujg gleby stabe klasy bonitacyjnej IV i V. Wystepuja tu zarowno gleby
lekkie klas $rednich, stabych pochodzenia mineralnego i organicznego, jak i ciezsze gleby gliniaste
przydatne rolniczo, o wysokich klasach bonitacyjnych. Gleby najlepszych klas bonitacyjnych I-III sa
rozsiane na terenie calej gminy — wigksze izwarte kompleksy znajduja si¢ w Srodkowej czgsci
wschodniej czgéci gminy.

Na podstawie art. 15 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach za lasy szczegdlnie chronione
— lasy ochronne moga by¢ uznane lasy potozone w granicach administracyjnych miast i w odlegtosci do
10 km od granic administracyjnych miast liczgcych ponad 50 tys. mieszkancow. Lasy ochronne znajduja
sic w obrebie PGR Bielice na dziatce nr ew. 138.

Powyzsze uwarunkowania zostaty uwzglednione w planie ogélnym poprzez ograniczenie
przeznaczania gruntow lesnych i rolnych na cele nielesne i nierolnicze.

2.3.18 Zaklady o zwiekszonym i duzvm rvzyvyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej

Na terenie gminy Sochaczew nie wystepuja zaklady o zwigkszonym iduzym ryzyku
wystapienia powaznej awarii przemystowej.
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2.3.19 Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnosci pasa technicznego

Na obszarze gminy Sochaczew nie wystepuja obszary pasa nadbrzeznego.

3. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury
spolecznej, transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich
ograniczeniami w zagospodarowaniu

3.1 Obiekty infrastruktury spolecznej

Na terenie gminy Sochaczew funkcjonuja nastgpujace jednostki o§wiatowe:
Szkoty podstawowe:

— Szkota Podstawowa im. Fryderyka Chopina w Feliksowie;

— Szkola Podstawowa im. Ks. J. Twardowskiego w Gawlowie;

— Szkota Podstawowa im. Marszatka Jozefa Pitsudskiego w Mokasie;

—  Szkota podstawowa im. Kazimierza Wielkiego w Zukowie;

— Szkola Podstawowa im. Krzysztofa Kamila Baczynskiego w Wymystowie;
— Szkota Podstawowa im. Mikotaja Kopernika w Katach;

— Szkota Podstawowa im. Janusza Kusocinskiego w Wyczodtkach;

Dodatkowo na terenie gminy zlokalizowane sg inne obiekty kulturalno-spoteczne takie jak:

— Gminna Biblioteka Publiczna,

— Gminny Os$rodek Pomocy-Spoteczne;,

—  Gminny Zespdt Ekonomiczno-Administracyjny Szkot,
— Gminny Zaktad Gospodarki Komunalne;.

3.2 Infrastruktura transportowa

Sie¢ drogowa stanowi droga krajowa nr 50 relacji Ciechanéw — Plonsk - Wyszogrod -
Sochaczew — Zyrardow — Mszczondw — Grdjec - Géra Kalwaria — Kotbiel - Minsk Mazowiecki -
Eochéw - Ostrow Mazowiecka oraz droga krajowa nr 92 relacji Rzepin - Swiebodzin - Pniewy — Poznan
- Wrzes$nia — Stupca — Konin — Koto - Kutno — Lowicz — Sochaczew - Ozaré6w Mazowiecki - Warszawa
- Minsk Mazowiecki - Katuszyn. Wazna role petni rowniez droga wojewddzka nr 580 relacji Sochaczew
— Leszno - Warszawa oraz droga wojewoddzka nr 705 relacji Sladéw -Sochaczew — Bolimow —
Skierniewice - Jezow. Gmina znajduje si¢ blisko autostrady A2, co stwarza dogodne potaczenie z L.odzia
i Waszawa.

Przez teren gminy przebiega linia kolejowa nr 3 relacji Warszawa Zachodnia — Kunowice,
odcinek Warszawa Gotabki - Bednary.

W sasiedztwie gminy Sochaczew planuje sie budowe przedsiewzigcia p.n. Centralny Port
Komunikacyjny. Celem ww. inwestycji jest budowa lotniska opartego na zasadach zréwnowazonego
rozwoju oraz stworzenie uniwersalnego systemu transportu pasazerskiego poprzez wybudowanie
i eksploatacje rentownego, innowacyjnego wezla transportowego oraz doprowadzenie do przebudowy
krajowego systemu transportu kolejowego jako atrakcyjnej alternatywy dla transportu drogowego
obejmujacego wszystkie obszary Polski. Na terenie gminy Sochaczew planowana jest budowa linii
kolejowej nr 5 na odec. Wezel CPK — Plock, ktora zostata wskazana jako Inwestycja Towarzyszaca
w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 26 stycznia 2021 r. w sprawie wykazu Inwestycji

21



Towarzyszacych w zakresie Centralnego Portu Komunikacyjnego (Dz. U. z 2021 r., poz. 225 z p6zn.
zm.), a takze jako linia kolejowa o znaczeniu panstwowym (Dz. U. 22019 r. poz. 552 z p6zn. zm.).

W zwiazku z ww. inwestycja, na terenic gminy Sochaczew wyznaczono powierzchnie
ograniczajace przeszkody dla planowanego lotniska Port Solidarno$¢ oraz gmina znajduje si¢
w potencjalnym obszarze oddziatywania hatasu lotniczego o poziomie 40-63 dB dla pory dnia oraz nocy
na poziomie 40-58 dB. W strefie narazonej na oddzialywanie hatasu nalezy ogranicza¢ lokalizowanie
funkcji chronionych akustycznie w mysl przepisow odrebnych.

3.3 Infrastruktura techniczna

Sie¢ elektroenergetyczna

Przez teren gminy Sochaczew przebiegajg przesytowe linie elektroenergetyczne najwyzszych
napigc:
— jednotorowa linia 400 kV relacji Ottarzew-Ptock,
— jednotorowa linia 400 kV relacji Ottarzew-Rogowiec,
— jednotorowa linia 220 kV relacji Mory-Podolszyce,

— jednotorowa linia 220 kV relacji Konin-Sochaczew,
— jednotorowa linia 220 kV relacji Ottarzew-Sochaczew.

Lokalizacja urzadzen i obiektow farm fotowoltaicznych w pasie technologicznym linii
przesylowych dopuszczalna jest poza obszarami:

—  wokot stupow w ksztalcie kota o promieniu co najmniej rdownym wysokosci stupa oraz
w obszarze pomie¢dzy stupami wzdluz osi linii, w pasie o szerokosci réownej odleglosci
pomiegdzy skrajnymi przewodami, powigkszonej o 5 m w kazdg strong,

— na zatlomach trasy linii, na przedtuzeniu osi linii, zostanie pozostawiony niezabudowany pas,
ktorego dhugosé liczona od fundamentéw stupa po przedtuzeniu osi trasy linii bedzie rowna
potrojnej wysoko$ci stupa, a szerokos¢ rowna odlegloéci pomigdzy skrajnymi przewodami,
powiekszonej o 5 m w kazda stroneg.

Pas technologiczny na potrzeby projektowanych i istniejacych linii elektroenergetycznych
dystrybucyjnych mierzony w poziomie powinien wynosi¢ nie mniej niz:

— dla linii napowietrznych NN — 400 kV — 40 m po kazdej ze stron od osi linii;
— dla linii napowietrznych NN — 220 kV — 25 m po kazdej ze stron od osi linii;
— dla linii napowietrznych WN — 110 kV — 11 m po kazdej ze stron od osi linii;
— dla linii napowietrznych SN — 7 m po kazdej ze stron od osi linii;

— dla linii napowietrznych nn — 0,4 kV — 3,5 m po kazdej ze stron od osi linii;
— dla linii kablowych SN i nn — 0,7 m po kazdej ze stron od osi linii;

— dla linii kablowych WN — 1,5 m po kazdej ze stron od osi linii.

Sie¢ gazowa

Strefy bezpieczenstwa reguluja przepisy — Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 26
kwietnia 2013 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac sieci gazowe i ich
usytuowanie (Dz.U. z 2013 r., poz. 640). Ich wielkos¢ jest zalezna od takich parametrow jak ci$nienie
i Srednica rurociagu.

Rurociggi naftowe
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Na terenie gminy Sochaczew w pdlnocnej czgéci ulozony jest rurociag naftowy DN250 oraz
linia §wiattowodowa nalezaca do PERN S.A. Dla istniejacego rurociagu nalezy zachowac strefe
bezpieczenstwa o szerokosci minimum 12 m. Strefa bezpieczenstwa powinna by¢ wolna od budowli,
ogrodzen, parkingdw, sktadéw materialow itp. Nie nalezy sadzi¢ pojedynczych drzew w odlegtosci 5 m
od rurociggu. Budynki moga by¢ lokalizowane w odlegtosci 15 m od osi rurociggu naftowego. Do
biezacej obstugi rurociggéow naftowych i linii $wiattowodowej nalezy przyja¢ pas eksploatacyjny
o szeroko$ci 6 m dla rurociggu oraz 2 m dla linii $wiattowodowe;j.

Farmy fotowoltaiczne, urzadzenia wytwarzajace energi¢ z odnawialnych zrodet energii, tereny
obejmujace zielen urzadzong oraz sportu i wypoczynku, tereny do zalesienia i zadrzewienia nalezy
lokalizowac¢ poza strefg bezpieczenstwa rurociggu naftowego.

Planowane obiekty wysokos$ciowe nalezy lokalizowaé¢ od rurociggéow naftowych w odlegtosci
nie mniejszej od catkowitej ich wysokosci, powigkszonej o potowe strefy bezpieczenstwa, tj. wysokosé¢
urzadzenia plus minimum 6 m.

Na terenie gminy Sochaczew znajduje si¢ otwor niezagospodarowany, zlikwidowany:
Sochaczew-1, posiadajacy strefe wolng od zabudowy o promieniu 5 m.

Ujecia wod
Na terenie gminy Sochaczew znajdujg si¢ nast¢pujace ujecia wody:

— ujecie w m. Dachowa — dwie studnie glebinowe o zatwierdzonych zasobach
eksploatacyjnych 90 m*/h,

— ujecie w m. Janaszowek — trzy studnie glebinowe o zatwierdzonych zasobach
eksploatacyjnych 120 m*/h,

— ujecie w m. Mokas — dwie studnie glebinowe o zatwierdzonych zasobach
eksploatacyjnych 45 m*/h,

— ujecie w m. Bronistawy — jedna studnia glebinowa o zatwierdzonych zasobach
eksploatacyjnych 25 m*/h.

Ww. ujecia wod posiadaja ustanowiong strefe ochrony bezposredniej w promieniu 10 m od
studni.

Cmentarze

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25.08.1959 r., odleglo$¢
cmentarza od zabudowan mieszkalnych, od zaktadéw produkujacych artykuty zywnosciowe, zaktadow
zywienia zbiorowego badz zaktadow przechowujacych artykuly zywnos$ci oraz od studzien, zrodet
i strumieni stuzacych do czerpania wody do picia i potrzeb gospodarczych powinna wynosi¢ co najmniej
150 metréw. Odlegtos¢ ta moze by¢ zmniejszona do 50 metréw pod warunkiem, ze teren w granicach
od 50 do 150 metréw odleglosci od cmentarza posiada sie¢ wodociagowa i wszystkie budynki
korzystajace z wody sa do tej sieci podiaczone. Odleglos¢ od granicy cmentarza uje¢ wody o charakterze
zbiornikoéw wodnych, stuzacych jako zrédlo zaopatrzenia sieci wodociagowej w wode do picia i potrzeb
gospodarczych, nie moze by¢ mniejsza niz 500 m. Na terenie gminy zlokalizowany jest jeden czynny
cmentarz w Bronistawach.
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4. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz
krajobrazy priorytetowe

Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego przyjety uchwata Sejmiku Wojewodztwa
Mazowieckiego nr 48/24 z dnia 26 marca 2024 r. obejmuje caty obszar wojewddztwa. Celem audytu
jest identyfikacja krajobrazéw wystepujacych na terenie wojewddztwa i wskazanie krajobrazow
priorytetowych, okreslenie cech charakterystycznych oraz ocena ich wartosci, a takze sformutowanie
rekomendacji i wnioskow majacych shuzy¢ ich ochronie. W audycie krajobrazowym wskazuje si¢
ponadto granice parkow kulturowych, parkow narodowych, rezerwatow przyrody, parkow
krajobrazowych, obszaréw chronionego krajobrazu, obiektow znajdujacych si¢ na listach Swiatowego
Dziedzictwa UNESCO, obszaréw Sieci Rezerwatéw Biosfery UNESCO lub obszaréw i obiektow
proponowanych do umieszczenia na tych listach. W obrebie krajobrazow priorytetowych wskazuje si¢
takze lokalne formy architektoniczne zabudowy.

Na terenie gminy Sochaczew wskazano granice krajobrazéw priorytetowych o kodach: 14-
318.72-017, 14-318.72-045 oraz 14-318.73-042.

Na terenie Gminy Sochaczew wystepuja nastepujace typy krajobrazow wraz z wyodrebnionymi
podtypami:

— bagienno-tagkowe — gltdéwnie bezlesne:
2a - z udzialem ekstensywnie uzytkowanych tak,
2b - z dominacja szuwardw i turzycowisk,
— le$ne:
3a - z przewagg siedlisk borowych,
3b - z przewagg siedlisk lasowych,
— wiejskie:
6a - sztuczne zbiorniki wodne,
6b - z przewaga wstggowo ultozonych zespotow niewielkich pol ornych, tak i pastwisk,
6d - z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkow rolnych tworzacych pola
$redniej wielkosci,
6f - z przewaga wielkoobszarowych sadow i plantacji,
6g - z przewaga terendw zabudowanych o charakterze wiejskim,
— podmiejskie i osadnicze:
8c - miejscowosci o zwartej, wielorzedowej zabudowie o charakterze wiejskim,
— miejskie:
9b - miejscowosci o charakterze wspotczesnym,
— komunikacyjne:
14b - kompleksy lotniskowe.

Dominujacym typem krajobrazu jest krajobraz wiejski z podtypem z przewaga mozaikowo
rozmieszczonych uzytkéw rolnych tworzacych pola sredniej wielkosci.
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[ Granica gminy Sochaczew

Zidentyfikowane krajobrazy w audycie: 6d

[_] Bagienno-tgkowe - giéwnie bezlesne
I Lesne

[_] Wiejskie

[ Podmiejskie i osadnicze

B Miejskie

[] Komunikacyjne

6déd

3

Krajobrazy priorytetowe o kodach:
14-318.72-017
14-318.72-045

14-318.73-042 4 6 km

Podtypy krajobrazow:
2a - z udziatem ekstensywnie uzytkowanych tak

2b - z dominacjag szuwardw i turzycowisk

3a - z przewada siedlisk borowych

3b - z przewaga siedlisk lasowych

6a - sztuczne zbiorniki wodne

6b - z przewagg wstegowo utozonych zespotdw niewielkich pdl ornych, fak i pastwisk
6d - z przewagq mozaikowo rozmieszczonych uzytkdw rolnych tworzacych pola $redniej wielkosci
6f - z przewaga wielkoobszarowych saddw i plantacji

69 - z przewaga terendw zabudowanych o charakterze wigjskim

8c - miejscowosci 0 zwartej, wielorzedowej zabudowie o charakterze wiejskim

9b - miejscowosci o charakterze wspétczesnym

14b - kompleksy lotniskowe

Rys. Zidentyfikowane krajobrazy oraz krajobrazy priorytetowe na terenie gminy Sochaczew.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie audytu krajobrazowego wojewddztwa mazowieckiego.

Rekomendacje i wnioski dotyczace ksztaltowania i ochrony krajobrazéw wystepujacych na terenie
gminy Sochaczew przedstawione zostaty w tabeli ponize;j:
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Rekomendacje i wnioski dotyczace kierunkow i zasad ksztattowania zabudowy, zagospodarowania
i uzytkowania terenéw, adekwatnie do charakterystyki, wartosci i zagrozen zidentyfikowanych, dla
mozliwosci zachowania wartosci danego krajobrazu:

Krajobraz priorytetowy kod 14-318.72-017

= Zachowanie istniejacych ladowych ekosysteméw hydrogenicznych oraz przeciwdziatanie ich
degradacji, w tym osuszania

= Ksztaltowanie systemu przyrodniczego, zachowanie jego spdjnosci przestrzennej oraz ochrona
waloréw krajobrazowych

= Kompleksowe uporzadkowanie gospodarki wodno-$ciekowej

= Ograniczanie zainwestowania terendw zagrozonych powodzia

= Ochrona i ksztaltowanie krajobrazu, m.in. poprzez:
- przeciwdziatanie dysharmonii, z uwzglednieniem obiektow i obszaréw zabytkowych, a takze
ksztattowanie estetyki przestrzeni, w tym podejmowanie tzw. "uchwat krajobrazowych"
- wprowadzanie nowej zabudowy w sposob nawigzujacy do istniejacych obiektow i obszarow
zabytkowych

= Zachowanie i ochrona wartosci historyczno-kulturowych i krajobrazowych obszaréw i obicktow
zabytkowych, m.in. poprzez:
- wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizacj¢ obiektow i obszarow zabytkowych oraz
kulturowych, a takze adaptacje obiektow zabytkowych do nowych funkcji
- eksponowanie dominant architektonicznych i krajobrazowych

*  Wykorzystanie walorow krajobrazowych i1 kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji z
poszanowaniem jakosci krajobrazu

*  Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdzialanie dysharmonii i fragmentacji z zachowaniem
zwartego charakteru zabudowy nawiazujacej do istniejacych obiektow i otoczenia

= QOchrona walorow krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z zachowaniem
zasad zrOwnowazonego rozwoju

= QOchrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze, w szczegdlnosci gleb klas I-111

= Qgraniczanie zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne

= Wspotpraca samorzaddéw i podejmowanie dziatan zwiekszajacych wiedze 1 Swiadomos¢ mieszkancow
oraz pracownikow jst w zakresie utrzymania i ochrony zasobow dziedzictwa przyrodniczego i
kulturowego

Krajobraz priorytetowy kod 14-318.72-045

=  Prowadzenie racjonalnej gospodarki rolnej zgodnie z zasadami zrbwnowazonego rozwoju oraz
uwzglednieniem walorow tradycyjnego krajobrazu rolniczego

= QOchrona terenow otwartych przed rozpraszaniem zabudowy

= Realizacja inwestycji celu publicznego wylacznie z uwzglgdnieniem waloréw przyrodniczo-
krajobrazowych

= Utrzymanie charakteru krajobrazu rolniczego z zachowaniem charakterystycznych uktadow
przestrzennych miejscowosci

= QOchrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze, w szczegdlnosci gleb klas I-111

= Ksztaltowanie zagospodarowania przestrzennego z poszanowaniem potrzeb srodowiska i walorow
krajobrazowych

*  Minimalizacja negatywnych oddzialywan hatasu na §rodowisko

= QOgraniczanie negatywnych oddziatywan na srodowisko przyrodnicze i ludzi

= Racjonalne gospodarowanie przestrzenia z zachowaniem dotychczasowej struktury uzytkowania
ziemi

= Ochrona i ksztaltowanie krajobrazu, m.in. poprzez:
- wprowadzenie nowej zabudowy w sposodb nawigzujacy do istniejacych obiektéw i obszaréw
zabytkowych
- przeciwdziatanie dysharmonii, z uwzglednieniem obiektéw i obszaréw zabytkowych, a takze
ksztattowanie estetyki przestrzeni, w tym podejmowanie tzw. "uchwat krajobrazowych"

= Ochrona jakosci krajobrazu, w tym zasobdw dziedzictwa kulturowego w przypadku modernizacji
istniejacej i realizacji nowej infrastruktury technicznej

= Zachowanie i ochrona warto$ci historyczno-kulturowych i krajobrazowych obszaréw i obiektéw
zabytkowych, m.in. poprzez wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizacj¢ obiektéw i obszardw
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zabytkowych oraz kulturowych, a takze adaptacje obiektow zabytkowych do nowych funkcji
Ochrona i ksztattowanie tradycyjnego krajobrazu w celu zachowania historycznie wyksztatconej
lokalnej formy architektonicznej zabudowy

Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji z zachowaniem
zwartego charakteru zabudowy nawigzujacej do istniejacych obiektéw i otoczenia
Wykorzystanie waloréw krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji z
poszanowaniem jakosci krajobrazu

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

Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne

Wspolpraca samorzadow i podejmowanie dziatan zwickszajacych wiedzg i swiadomos¢
mieszkancow oraz pracownikow jst w zakresie utrzymania i ochrony zasobow dziedzictwa
przyrodniczego i kulturowego, m.in. poprzez kultywowanie oraz organizowanie wydarzen
promujacych tradycyjne zwyczaje

Krajobraz priorytetowy kod 14-318.72-042

Prowadzenie racjonalnej gospodarki rolnej zgodnie z zasadami zrownowazonego rozwoju oraz
uwzglednieniem walordéw tradycyjnego krajobrazu rolniczego

Ochrona teren6w otwartych przed rozpraszaniem zabudowy

Realizacja inwestycji celu publicznego wylacznie z uwzglednieniem waloréw przyrodniczo-
krajobrazowych

Utrzymanie charakteru krajobrazu rolniczego z zachowaniem charakterystycznych uktadow
przestrzennych miejscowosci

Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntdw rolnych na cele
nierolnicze, w szczegdlnosci gleb klas I-111

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

Wykorzystanie walorow krajobrazowych 1 kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji z
poszanowaniem jakosci krajobrazu

Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji z zachowaniem
zwartego charakteru zabudowy nawiazujacej do istniejacych obiektow i otoczenia

Ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z zachowaniem
zasad zrOwnowazonego rozwoju

Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne

Wspolpraca samorzadow i podejmowanie dziatan zwigkszajacych wiedze i $wiadomo$¢ mieszkancow
oraz pracownikow jst w zakresie utrzymania i ochrony zasobow dziedzictwa przyrodniczego i
kulturowego

Krajobraz kod 14-318.72-042

Zachowanie istniejagcych ladowych ekosystemow hydrogenicznych oraz przeciwdziatanie ich
degradacji, w tym osuszania

Ksztaltowanie systemu przyrodniczego, zachowanie jego spdjnosci przestrzennej oraz ochrona
waloréw krajobrazowych

Ograniczanie zainwestowania terenow osuwiskowych

Ograniczanie zainwestowania terendw zagrozonych powodzia

Zachowanie i ochrona wartosci historyczno-kulturowych i krajobrazowych obszaréw i obiektow
zabytkowych, m.in. poprzez wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizacje obiektow i obszarow
zabytkowych oraz kulturowych, a takze adaptacje obiektow zabytkowych do nowych funkcji
Ochrona i ksztaltowanie krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii, z uwzglgdnieniem
obiektow i1 obszaréw zabytkowych, a takze ksztaltowanie estetyki przestrzeni, w tym podejmowanie
tzw. "uchwat krajobrazowych"

Wspolpraca samorzadow i podejmowanie dziatan zwigkszajacych wiedzg i $wiadomo$¢ mieszkancow
oraz pracownikow jst w zakresie utrzymania i ochrony zasobow dziedzictwa przyrodniczego i
kulturowego

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

Ochrona jakos$ci krajobrazu poprzez przeciwdzialanie dysharmonii i fragmentacji z zachowaniem
zwartego charakteru zabudowy nawigzujacej do istniejacych obiektéw i otoczenia

Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze, w szczegdlnosci gleb klas I-I11

Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele niele$ne
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Wykorzystanie walorow krajobrazowych i1 kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji z
poszanowaniem jakosci krajobrazu

Krajobraz kod 14-318.72-047

Prowadzenie racjonalnej gospodarki rolnej zgodnie z zasadami zréwnowazonego rozwoju oraz
uwzglednieniem waloréw tradycyjnego krajobrazu rolniczego

Ochrona teren6w otwartych przed rozpraszaniem zabudowy

Realizacja inwestycji celu publicznego wylacznie z uwzglednieniem walorow przyrodniczo-
krajobrazowych

Utrzymanie charakteru krajobrazu rolniczego z zachowaniem charakterystycznych uktadow
przestrzennych miejscowosci

Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntdw rolnych na cele
nierolnicze, w szczegdlnosci gleb klas I-111

Ksztaltowanie zagospodarowania przestrzennego z poszanowaniem potrzeb §rodowiska i walorow
krajobrazowych

Racjonalne gospodarowanie przestrzenig z zachowaniem dotychczasowej struktury uzytkowania
ziemi

Ograniczanie zainwestowania terenow osuwiskowych

Ograniczanie zainwestowania terenow zagrozonych powodzia

Zachowanie i ochrona wartos$ci historyczno-kulturowych i krajobrazowych obszaréw i obiektow
zabytkowych, m.in. poprzez wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizacj¢ obiektow i obszarow
zabytkowych oraz kulturowych, a takze adaptacje obiektow zabytkowych do nowych funkc;ji
Prowadzenie racjonalnej gospodarki wodne;j

Ochrona i ksztaltowanie krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii, z uwzglednieniem
obiektow i1 obszaréw zabytkowych, a takze ksztaltowanie estetyki przestrzeni, w tym podejmowanie
tzw. "uchwat krajobrazowych"

Wspolpraca samorzadow i podejmowanie dziatan zwigkszajacych wiedzg i §wiadomos$¢ mieszkancow
oraz pracownikéw jst w zakresie utrzymania i ochrony zasobow dziedzictwa przyrodniczego i
kulturowego

Ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z zachowaniem
zasad zrOwnowazonego rozwoju

Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji z zachowaniem
zwartego charakteru zabudowy nawiazujacej do istniejacych obiektow i otoczenia

Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne

Wykorzystanie walorow krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji z
poszanowaniem jakos$ci krajobrazu

Krajobraz kod 14-318.73-022

Zachowanie istniejacych ladowych ekosystemow hydrogenicznych oraz przeciwdziatanie ich
degradacji, w tym osuszania

Ksztaltowanie systemu przyrodniczego, zachowanie jego spdjnosci przestrzennej oraz ochrona
waloréw krajobrazowych

Ograniczanie zainwestowania terenow osuwiskowych

Ograniczanie zainwestowania terenow zagrozonych powodzia

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

Wspolpraca samorzadow i podejmowanie dziatan zwigkszajacych wiedzg i $wiadomo$¢ mieszkancow
oraz pracownikéw jst w zakresie utrzymania i ochrony zasobow dziedzictwa przyrodniczego i
kulturowego

Ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z zachowaniem
zasad zrOwnowazonego rozwoju

Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji z zachowaniem
zwartego charakteru zabudowy nawiazujacej do istniejacych obiektow i otoczenia

Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze, w szczegdlnosci gleb klas I-I11

Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntdw le§nych na cele nielesne

Wykorzystanie waloréw krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji z
poszanowaniem jako§$ci krajobrazu

Krajobraz kod 14-318.73-113

Utrzymanie dotychczasowego charakteru krajobrazu z zachowaniem ogrodéw przydomowych i
zieleni towarzyszacej
Ochrona terendéw otwartych przed rozpraszaniem zabudowy
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Ksztaltowanie zabudowy w sposdb harmonizujacy ze srodowiskiem przyrodniczym

Rozwoj obszaroéw zurbanizowanych uwzgledniajacy potrzeby i mozliwosci jednostki osadniczej
Ograniczanie zainwestowania terenow zagrozonych powodzia

Zachowanie i ochrona wartosci historyczno-kulturowych i krajobrazowych obszaréw i obiecktow
zabytkowych, m.in. poprzez wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizacj¢ obiektow i obszarow
zabytkowych oraz kulturowych, a takze adaptacj¢ obiektow zabytkowych do nowych funkcji
Ochrona i ksztaltowanie krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii, z uwzglgdnieniem
obiektow i1 obszaréw zabytkowych, a takze ksztaltowanie estetyki przestrzeni, w tym podejmowanie
tzw. "uchwat krajobrazowych"

Wspotpraca samorzadow i podejmowanie dziatan zwigkszajacych wiedzg i §$wiadomo$¢ mieszkancow
oraz pracownikow jst w zakresie utrzymania i ochrony zasobow dziedzictwa przyrodniczego i
kulturowego

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

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

Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdzialanie dysharmonii i fragmentacji z zachowaniem
zwartego charakteru zabudowy nawigzujacej do istniejacych obiektéw i otoczenia

Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntdw rolnych na cele
nierolnicze, w szczegdlnosci gleb klas I-111

Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne

Krajobraz kod 14-318.73-133

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

Ochrona terenéw otwartych przed rozpraszaniem zabudowy

Realizacja inwestycji celu publicznego wylacznie z uwzglednieniem walorow przyrodniczo-
krajobrazowych

Utrzymanie charakteru krajobrazu rolniczego z zachowaniem charakterystycznych uktadow
przestrzennych miejscowosci

Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze, w szczegdlnosci gleb klas I-111

Prowadzenie racjonalnej gospodarki surowcowej

Zachowanie i ochrona wartosci historyczno-kulturowych i krajobrazowych obszaréw i obiektow
zabytkowych, m.in. poprzez wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizacj¢ obiektow i obszarow
zabytkowych oraz kulturowych, a takze adaptacje obiektow zabytkowych do nowych funkcji
Ochrona i ksztaltowanie krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii, z uwzglgednieniem
obiektow i1 obszarow zabytkowych, a takze ksztaltowanie estetyki przestrzeni, w tym podejmowanie
tzw. "uchwat krajobrazowych"

Wspolpraca samorzadow i podejmowanie dziatan zwigkszajacych wiedze i swiadomosé mieszkancow
oraz pracownikéw jst w zakresie utrzymania i ochrony zasobow dziedzictwa przyrodniczego i
kulturowego

Wykorzystanie walorow krajobrazowych i1 kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji z
poszanowaniem jakosci krajobrazu

Ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z zachowaniem
zasad zrbwnowazonego rozwoju

Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji z zachowaniem
zwartego charakteru zabudowy nawigzujacej do istniejacych obiektow i otoczenia

Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele niele$ne

Krajobraz kod 14-318.73-175

Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntoéw lesnych na cele nielesne

Prowadzenie zrownowazonej gospodarki lesnej

Realizacja inwestycji celu publicznego wylacznie z uwzglednieniem waloréw przyrodniczo-
krajobrazowych

Prowadzenie racjonalnej gospodarki surowcowe;j

Ograniczanie zainwestowania terendw zagrozonych powodzia

Zachowanie i ochrona wartosci historyczno-kulturowych i krajobrazowych obszaréw i obiektow
zabytkowych, m.in. poprzez wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizacj¢ obiektow i obszarow
zabytkowych oraz kulturowych, a takze adaptacj¢ obiektéw zabytkowych do nowych funkcji
Ochrona krajobrazu wraz z ksztaltowaniem estetyki przestrzeni, w tym podejmowanie tzw. "uchwat
krajobrazowych"
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= Wspodlpraca samorzadow i podejmowanie dziatan zwigkszajacych wiedze i §wiadomos$¢ mieszkancow
oraz pracownikow jst w zakresie utrzymania i ochrony zasobow dziedzictwa przyrodniczego i
kulturowego

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

= Ochrona walorow krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z zachowaniem
zasad zrGwnowazonego rozwoju

= QOchrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdzialanie dysharmonii i fragmentacji z zachowaniem
zwartego charakteru zabudowy nawigzujacej do istniejacych obiektéw i otoczenia

=  QOchrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze, w szczegdlnosci gleb klas I-111

5. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktorych mowa w art.
72 ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony Srodowiska

Projekt ,,Planu” respektuje uwarunkowania ekofizjograficzne gminy Sochaczew oraz
ograniczenia wynikajace z konieczno$ci ochrony zasobow $rodowiska oraz z wystepowania
ucigzliwos$ci 1 zagrozen §rodowiska.

6. Zapotrzebowanie na nowg zabudow¢ mieszkaniowa w gminie

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa przygotowano na podstawie ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) oraz
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
og6lnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow 1 wyrysow (Dz. U. z 2023 r., poz. 2758).

Zapotrzebowanie na nowg zabudowg mieszkaniowg wyraza si¢ w liczbie mieszkancoéw oraz
oblicza si¢ zgodnie ze wzorem:

ZAP =My — (PUMy/ P)
Gdzie:

Z AP — oznacza zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa;

M,y — oznacza prognozowang liczbe mieszkancOw gminy w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczna, powigkszong o 5%;

PUMy — oznacza taczng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi danymi;
P20 - oznacza prognozowang powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

Prognozowang powierzchnig uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (P2o) oblicza
si¢ przy uzyciu jednego z dwoch wzorow:

P20 =3Py —2P.10
P20 =2Py—P.»
Gdzie:

Py — oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z najnowszymi
danymi,
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P10 — oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostgpnianymi przez statystyke publiczng, wedlug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktorego pochodza
najnowsze dane,

Py — oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedlug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktorego pochodza
najnowsze dane.

Przez najnowsze dane rozumie si¢ dane udostgpniane przez statystyke publiczng z tego samego
roku, z ktérego pochodza najnowsze dostepne dane dotyczace liczby mieszkancow gminy udostgpniane
przez statystyke publiczng.

W obliczeniach przyjmuje si¢ zakres prognozy obejmujacy 20 lat od roku, ktérego dotycza
najnowsze dane.

Zmiany ludnosciowe w gminie Sochaczew w poszczegdlnych latach przedstawia ponizsze
zestawienie — stan na 31 grudnia (na podstawie danych GUS):

Tabela 11. Zmiany liczby ludnosci gminy Sochaczew w latach 2018 — 2023 wg pfci.

Rok 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Ligzbn 10922 10976 11592 11739 11893 11993
ludnosci
MeZczyzni 5490 5514 5810 5890 5971 6016
Kobiety 5432 5462 5782 5849 5922 5977

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

Zgodnie z ,,Prognozg ludnosci dla gmin na lata 2023-2040” sporzadzong przez Gtéwny Urzad
Statystyczny, na terenie gminy Sochaczew przewiduje si¢ nastgpujace zmiany w liczbie ludnosci:

Tabela 12. Prognozy ludnosci w gminie Sochaczew na lata 2023 — 2040.

Rok 2023 2025 2030 2035 2040 2043
LICZb,a. 11988 12164 12681 13016 13221 13298
ludnosci

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Zgodnie z powyzszymi danymi, prognozowana liczba ludnosci dla gminy Sochaczew na rok
2043 (13298 osoby) powickszona o 5% (M) wynosi: 13962,9 osob.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe, zgodnie z danymi GUS wynosi:

Tabela 13. Przecietna powierzchnia mieszkan na 1 osobe w gminie Sochaczew.
Rok 2003 2013 2023
Powierzchnia [m?] 23,8 29,7 33,9

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Zgodnie z powyzszymi wzorami, prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie
na jednego mieszkanca wynosi 2 x 33,9 m? — 23,8 m?, co daje 44,0 m* (Pao).

Laczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Sochaczew w 2023 r. wynosi 406246 m?
(PUMy).

Zatem zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa wynosi:
13962,9 0s6b — (406246 m?* / 44,0 m?) = 4730,04 0s6b ~ 4730 0s6b

W perspektywie najblizszych 20 lat nalezy przewidzie¢ nowe mieszkania dla 4730 osob.
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Dopuszcza si¢ okreslenie wyzszego zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa,
niz wynika to ze wzoru, o ktéorym mowa w ust. 2, jezeli jest to uzasadnione szczegdlnymi potrzebami
w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowe]j okre§lonymi w strategii rozwoju gminy, strategii rozwoju
ponadlokalnego lub strategii rozwoju obszaru otoczenia Centralnego Portu Komunikacyjnego.

7. Chlonnos¢ terenow niezabudowanych
7.1 Chlonno$¢ terenéw niezabudowanych

Obliczajac chtonno$¢ terenow niezabudowanych zgodnie z rozporzadzeniem uwzglednia si¢
powierzchni¢ terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejqcej zabudowie oraz chtonnosé terenow
zabudowanych w sposob najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy
i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy
funkcjq mieszkaniowq a innymi funkcjami. Natomiast biorgc pod uwagg art. 13d ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130) przy
wyznaczaniu stref planistycznych opisanych w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, w pierwszej kolejnosci uwzglednia
sie obszary, dla ktorych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajqce realizacje funkcji mieszkaniowej, oraz obszary uzupetnienia
zabudowy w ramach istniejqcej zabudowy.

Obliczenia chtonnos$ci terendw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe w planach
migjscowych oraz luk istniejgcej zabudowy na terenie gminy Sochaczew wykonano dla kazdego z typu
zabudowy, dla ktérego konieczne jest obliczenie chtonnosci zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny. Wykorzystano tereny wytyczone na
podstawie istniejacej zabudowy, luk w zabudowie oraz plandéw miejscowych. Z tych terenéw zostat
wyliczona powierzchnia obszaréw niezabudowanych dla kazdej ze stref (Pn). Wzigte pod uwagg zostaty
réwniez proporcje migdzy funkcja mieszkaniowg z profilu podstawowego, a pozostalymi profilami
funkcjonalnymi podstawowymi i dodatkowymi w strefie, do obliczen przyjeto, ze funkcja
mieszkaniowa dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng stanowi 70%
powierzchni (W), dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng stanowi 60%
powierzchni (W) oraz dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa stanowi 30% powierzchni (W).
Otrzymang powierzchni¢ obszardw niezabudowanych mozliwych do zabudowy (P.) nalezy pomnozy¢
przez wskaznik wykorzystania strefy na cele mieszkaniowe (W), a nastepnie przez maksymalna
nadziemng intensywno$¢ zabudowy (I). Otrzymany wynik stanowi sume powierzchni wszystkich
kondygnacji jakie mozna zrealizowa¢ w danej luce w zabudowie, nastgpnie aby otrzymaé wynik
wyrazony w powierzchni uzytkowej nalezy pomnozy¢ go przez udzial powierzchni uzytkowej
w stosunku do powierzchni zabudowy (PUM).

Przyjete warto$ci przedstawione sa w ponizszej tabeli:

udzial
wskaznik powierzchni powierzchnia powierzchnia
wskaznik wykorzystania uzytkowej w obszaréw uzytkowa
strefa intensywnoS$ci | strefy na cele stosunku do niezabudowanych mieszkania na
mieszkaniowe powierzchni [m?] 1 osobe [m?]
zabudowy
1 W PUM Pn P
SW 1 0,7 22043,9
SJ 0,6 0,6 0,7 9385321,2 33,9
SZ 0,5 0,3 871107
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Tabela 18. Wykaz wartosci przyjetych do obliczen.
Zrédto: opracowanie wlasne

W celu obliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych wyrazonej w powierzchni uzytkowej
przyjeto ponizszy wzor:

Chlonno$¢ =P, xIx PUM x W

Biorac pod uwageg, ze chlonno$¢ niezabudowanych terenéw mieszkaniowych wyraza sig
w liczbie mieszkancéw, po uzyskaniu wyniku szacunkowej chlonnosci terenu, wyrazonego
w powierzchni uzytkowej zabudowy, warto$¢ t¢ podzielono przez $rednig powierzchni¢ uzytkowa
mieszkan na jednego mieszkanca w gminie wedtug danych GUS na rok 2023 r. (P =33,9 m?). W wyniku
tego obliczenia uzyskano szacunkowa chtonno$¢ niezabudowanych terenéw mieszkaniowych
w granicach gminy na poziomie 72 784 osoby.

Koncowy wzdr obliczenia szacunkowej chtonno$ci ksztattuje si¢ w ponizszy sposob:

P,xIxPUMxW
Chlonnos¢ =
P
szacunkowa szacunkowa
strefa chlonnos¢ chlonnos$¢
[m?] [liczba mieszkancow]
SW 220439 319
SJ 9385321,2 69767
SZ 871107 2698
SUMA 220439 72784

Tabela. Szacunkowa chtonnos¢ terenow niezabudowanych w strefach.
Zrddto: opracowanie wlasne

7.2 Poréwnanie zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowq z chlonnoscia
terenow mieszkaniowych niezabudowanych w tym luk w istniejacej zabudowie

Zgodnie z obliczeniami przedstawionymi w poprzednim rozdziale zapotrzebowanie na nowa
zabudowe mieszkaniowa w Gminie Sochaczew wynosi 4730 osdb. W perspektywie najblizszych 20 lat
nalezy przewidzie¢ nowe mieszkania dla 4730 osob. Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy, w strefach
planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma chionnos$ci terendw niezabudowanych
w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz
wieksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie.

Oznacza to, ze suma chlonnosci terenéw niezabudowanych powinna znalez¢ si¢ w ponizszym
przedziale:

ZAP70%= 3311 < chlonno$é < ZAP130%= 6291

Zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy, w przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa w ust. 1, suma
chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejagcej zabudowie, jest wigksza niz 130%
warto$ci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie, dopuszcza si¢ wyznaczenie stref
planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach oraz nie wyznacza si¢ tych
stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy. Chtonno$¢ terenéw niezabudowanych dla obszaru
gminy Sochaczew wynosi 72784 mieszkancow, warto$¢ ta znacznie przewyzsza 130% zapotrzebowania
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na nowa zabudowe, dlatego zgodnie z powyzszym w Planie Ogolnym nie wyznacza si¢ nowych terenow
niz tych w obowigzujacych planach miejscowych oraz w obszarach uzupetnienia zabudowy.

8. USTALENIA PLANU OGOLNEGO GMINY

Wprowadzone nowelizacja w 2023 roku zmiany w zakresie planowania przestrzennego
wynikajg gtéwnie z braku spojnosci systemu m.in. studium jest odniesieniem tylko dla planu
miejscowego, natomiast nie jest wigzace dla decyzji o warunkach zabudowy. Wprowadzone zmiany
dotycza: ustanowienia nowego dokumentu jakim bedzie plan ogdlny sporzadzany dla gmin, bedacy
aktem prawa miejscowego (art. 13a ust. 7), uwzgledniany w procedurze sporzadzania planow
miejscowych oraz stanowigcy podstawe prawng dla wydawanych decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Wylaczone z ustalen planu ogélnego sa tereny zamknigte inne niz ustalone
przez ministra wlasciwego ds. transportu oraz obszary wod wewngtrznych w przypadku gmin
nadmorskich.

Obligatoryjnie plan ogdlny okresla strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne
natomiast elementami fakultatywnymi jest wyznaczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy i obszarow
zabudowy $rodmiejskiej [art. 13a ust. 4 pkt. 11 2]. Plan ogolny wg zalozen sktada si¢ z dwoch czesci:
normatywnej — stanowigcej prawo miejscowe (uchwata wraz z zalgcznikiem — dane przestrzenne) oraz
czesci informacyjnej bedacej uzasadnieniem planu, zawierajacego opis ustalen zawartych w danych
przestrzennych, kontekst i wplyw uwarunkowan; zawierajacy rysunek z warstwami referencyjnymi.
Cze$¢ informacyjna planu ogoélnego nie posiada mocy prawne;j.

Procedura sporzadzania planow ogolnych sklada si¢ z 4 etapow: przygotowania projektu;
opiniowania i uzgadniania projektu; konsultacji spotecznych oraz uchwalenia planu. Zgodnie z art. 65
ust. 1 ustawy zmieniajgcej ustalony zostal termin obowigzywania studium do dnia wejscia w zycie planu
og6lnego gminy ale nie dtuzej niz do 31 grudnia 2025r.

Charakterystyke stref planistycznych, metodyke sporzadzania bilansu, forme planu i sposoéb
zapisu ustalen, dokumentowanie prac planistycznych oraz sposdb wydawania wypisu i wyrysu okresla
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego

WYypisOW 1 Wyrysow.

Celem sporzadzenia planu og6lnego Gminy Sochaczew jest ustalenie funkcji poszczegolnych
terenow dopuszczalnych do wyznaczenia w dokumentach nizszego szczebla, ustalenia dotyczace
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania przestrzennego z ktérymi ten dokument bedzie musiat
zachowac zgodnos¢.

Na podstawie art. 13a ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (DZ. U. z 2024 r., poz. 1130) w przedmiotowym opracowaniu kreslono strefy
planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne. Zgodnie z art. 13e ust. 2 dla poszczegolnych stref
okreslono ich profil funkcjonalny, wartos¢ maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy - w strefach
planistycznych, o ktorych mowaw art. 13cu st.2 pkt 1-7; oraz wartosci minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej — w strefach planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust.2 pkt 1-10, nie
mniejszego niz wynika to z przepisow wydanych na podstawie art. 13 m ust. 2.
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9. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH
W GRANICACH OKRESLONYCH W PLANIE OGOLNYM, W TYM
PRZEDSTAWIENIE SPEENIENIE WARUNKU, O KTORYM MOWA
W ART. 13D UST. 1 ALBO 3

Zgodnie z zasadami wyznaczania stref planistycznych ktore okresla art. 13 d ust. 1-3
w pierwszej kolejnosci w planie ogélnym gminy wyznaczono obszary ktorych przeznaczenie byto
okreslone w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego jako tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej oraz terenom pozostalym — te tereny zostaty
zakwalifikowane do poszczegolnych stref planistycznych. W strefach wyznaczonych na podstawie
planow miejscowych wskazniki takie jak udziat powierzchni biologicznie czynnej zostaty zachowane
wartos$ci dla tych ustalonych w planach miejscowych.

Istotnym uwarunkowaniem, ktére wptyn¢to na sposdb wyznaczenia stref planistycznych, jest
realizacja w sgsiedztwie gminy Sochaczew przedsiewzigcia p.n. Centralny Port Komunikacyjny. Celem
ww. inwestycji jest budowa lotniska opartego na zasadach zréwnowazonego rozwoju oraz stworzenie
uniwersalnego systemu transportu pasazerskiego poprzez wybudowanie i eksploatacje rentownego,
innowacyjnego wezta transportowego oraz doprowadzenie do przebudowy krajowego systemu
transportu kolejowego jako atrakcyjnej alternatywy dla transportu drogowego obejmujgcego wszystkie
obszary Polski. Na terenie gminy Sochaczew planowana jest budowa linii kolejowej nr 5 na odc. Wezet
CPK — Ptock, ktdra zostata wskazana jako Inwestycja Towarzyszaca w rozporzadzeniu Rady Ministrow
z dnia 26 stycznia 2021 r. w sprawie wykazu Inwestycji Towarzyszacych w zakresie Centralnego Portu
Komunikacyjnego (Dz. U. z 2021 r., poz. 225 z pézn. zm.), a takze jako linia kolejowa o znaczeniu
panstwowym (Dz. U. z 2019 r. poz. 552 z pdzn. zm.). Ponadto na cze$ci gminy Sochaczew zostata
wydana decyzja Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie z dnia 19 czerwca 2024 r.,
znak: WOOS-11.420.69.2023.AG.12 o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia pn.:
,Budowa Centralnego Portu Komunikacyjnego wraz z urzadzeniami i obiektami niezbednymi do jego
funkcjonowania — budowa bocznicy kolejowej na odcinku linia kolejowa nr 3 — Centralny Port
Komunikacyjny”, zgodnie z ktorg na terenie gminy znajduja si¢ potencjalne obszary pod kompensacje
przyrodnicze — udroznienie pigtrzenia na cieku — Pisia Gagolina.

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w Gminie Sochaczew wynosi 4730 osob.
Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy, w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3,
suma chlonnosci terenow niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejace;j
zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowa w gminie. Zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy, w przypadku gdy na obszarach, o
ktérych mowa w ust. 1, suma chtonno$ci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie,
jest wigksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie,
dopuszcza si¢ wyznaczenie stref planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych
obszarach oraz nie wyznacza si¢ tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy. Chlonno$¢
terendOw niezabudowanych dla obszaru gminy Sochaczew wynosi 72784 mieszkancow, wartos¢ ta
znacznie przewyzsza 130% zapotrzebowania na nowa zabudowe, dlatego zgodnie z powyzszym w
Planie Og6lnym nie wyznacza si¢ nowych terendow niz tych w obowiazujacych planach miejscowych
oraz w obszarach uzupehienia zabudowy.

Podczas wyznaczania stref planistycznych uwage zwrocono réwniez na uwarunkowania
przyrodnicze, krajobrazy priorytetowe wyznaczone w audycie krajobrazowym, obecnos¢ zabytkow
objetych ochrong oraz terendéw zamknigtych. Strefy te zostaly zaplanowane w sposob, ktory zapewnia
petna zgodno$¢ z przepisami ochrony dziedzictwa kulturowego oraz tak aby nie narusza¢ obszarow
objetych szczeg6lna ochrong. Plan Ogolny nie przewiduje wprowadzenia nowych terenow zabudowy,
ktore nie bylyby wczesniej okreslone w planach miejscowych lub nie stanowig obszarow uzupetienia
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zabudowy w ramach istniejacej zabudowy. Zachowuje on rowniez wskazniki zabudowy ustalone w tych
planach, ktore zostaly odpowiednio dostosowane do charakterystyki poszczegdlnych obszarow.

10.PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPELNIENIA
ZABUDOWY LUB OBSZARU ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ
W GRANICACH OKRESLONYCH W PLANIE OGOLNYM -
W PRZYPADKU ICH WYZNACZENIA

10.1 Obszary uzupelnienia zabudowy
Obszar uzupehienia zabudowy sporzadzono na podstawie Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru uzupelnienia
zabudowy w planie ogélnym.

Wyznaczenie obszardw uzupelnienia zabudowy przygotowano na podstawie danych
udostepnionych przez Geodezyjny Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Kielcach
jako baza danych obiektow topograficznych BDOT10k. Do analizy wyodrebniono budynki
wg Klasyfikacji Srodkéw Trwatych zgodnie z §1 pkt. 1 ww. Rozporzadzenia o symbolach:

— budynki przemystowe o symbolu 101;

— budynki handlowo ustugowe o symbolu 103;

— budynki biurowe o symbolu 105;

— budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106;

— budynki o$wiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107;
— pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 107;

— budynki mieszkalne o symbolu 110.

Laczna powierzchnia obszaru uzupelnien zabudowy w ramach istniejagcej zabudowy
wyznaczona bez dopuszczalnego rozszerzenia, tj. taczna powierzchnia obszarow uzupelnienia
wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w §1 ust. 1 (pkt 1-5) Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczanie granic obszaru uzupelnienia
zabudowy w planie og6lnym gminy wynosi 630,79 ha.

P. = 6307896,08 m* = 630,79 ha

Natomiast tagczna powierzchnia obszaréw wyznaczonych w sposob o ktorym mowa w §1 ust.

1 pkt 1-3 wyzej wymienionego Rozporzadzenia wynosi 1069,92 ha.
Py, = 16737285,2 m* = 1673,73 ha

Dopuszczalne rozszerzenie granic obszarow uzupelnienia zabudowy wyznaczonych na
podstawie §1 ust. 1 w/w Rozporzadzenia, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke
przestrzenng gminy moze wynie$¢ nie wigcej niz 25% roéznicy powierzchni pomig¢dzy obszarami Pb
i Pu, tj.:

Ppy=25 % * (1673,73 ha — 630,79 ha) =260,07 ha

W planie ogdlnym wyznaczono obszar uzupelnienia zabudowy uwzgledniajac lokalne

uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy. Laczna powierzchnia wyznaczonego obszaru
wynosi 830,42 ha tym samym nie przekracza dopuszczalnego rozszerzenia, wskazanego ponize;.
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OUZ = 630,79 ha + 260,07 ha = 890,86 ha
10.2 Obszary zabudowy Srodmiejskiej

Na obszarze gminy Sochaczew nie wyznaczono obszaréw zabudowy §rodmiejskiej.

11.PRZYCZYNY USTALENIA GMINNYCH STANDARDOW
URBANISTYCZNYCH W ZAKRESIE OKRESLONYM W PLANIE
OGOLNYM

11.1 Strefy planistyczne

W planie ogdélnym Gminy Sochaczew wyznaczono strefy planistyczne zgodnie z art. 1c ust. 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 r., o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tj:

— SW —strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinna;

— SJ —strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinna;

— SZ — strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa;

— SU - strefa uslugowa;

— SH - strefa handlu wielkopowierzchniowego;

— SP - strefa gospodarcza;

— SR - strefa produkgji rolniczej;

— SN - strefa zieleni i rekreacji;

—  SC - strefa cmentarzy;

— SO - strefa otwarta;

— SK - strefa komunikacyjna.

Dla stref planistycznych okre§lonych w planie ogdlnym Gminy Sochaczew, z wyjatkiem strefy
komunikacji i strefy otwartej okreslono warto$ci minimalnego udzialu powierzchni biologicznie
czynnej. Z uwagi na obowiazujace na terenie gminy miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
oraz istniejace zagospodarowanie w poszczeg6lnych strefach warto$¢ minimalnego udzialu powierzchni
biologicznie czynnej przypisano warto$¢ z obowigzujacych na danym terenie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

Dla stref planistycznych wymienionych od tiretu pierwszego do tretu sidédmego wyznaczono
obowigzkowo wartosci maksymalnej intensywno$ci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy
oraz maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy.

11.2 Gminne Standardy Urbanistyczne
e SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej = wielorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren infrastruktury technicznej

Profil dodatkowy: teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, teren
ogrodoéw dziatkowych, teren lasu, teren wod

Tabela 16. Wykaz wskaznikdéw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu w strefie SW.
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maksymalna maksymalny udziat minimalny udziat
. nadziemna . . maksymalna . .
oznaczenie . ” powierzchni By powierzchni
intensywnos¢ zabudo wysoko$¢ zabudowy biologicznie czvanei
zabudowy > g ynne]
SW 1 50 15 30

Zrddto: opracowanie wlasne

e SJ — strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren uslug, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren infrastruktury technicznej

Profil dodatkowy: teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej, teren ogrodow
dziatkowych, teren zieleni naturalne;j, teren lasu, teren wod

Tabela 17. Wykaz wskaznikoéw ksztatltowania zabudowy i zagospodarowania terenu w strefie SJ.

maksymalna maksymalny udziat minimalny udziat
. nadziemna . . maksymalna . .
oznaczenie . a5 powierzchni iy powierzchni
intensywnos¢ wysokos¢ zabudowy . . .
zabudowy biologicznie czynnej
zabudowy
SJ 0,8 40 12 50

Zrddto: opracowanie wlasne

e SZ — strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa;

Profil podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren
akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren infrastruktury
technicznej

Profil dodatkowy: teren wielkotowarowej produkcji rolnej, teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren

ushug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod

Tabela 17. Wykaz wskaznikoéw ksztattowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu w strefie SZ.

maksq alice) maksymalny udziat minimalny udziat
. nadziemna . . maksymalna . .
oznaczenie . o powierzchni . powierzchni
intensywnos¢ wysokos¢ zabudowy . . .
zabudo zabudowy biologicznie czynnej
Sz 0,8 40 12 50

Zrddto: opracowanie wlasne

e SU — strefa ustugowa;

Profil podstawowy: teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren infrastruktury
technicznej

Profil dodatkowy: teren sktadow i magazynéw, teren elektrowni stonecznej, teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wod

Tabela 18. Wykaz wskaznikéw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu w strefie SU.

r?lzlész}i’grl;lrl;a maksymalny udziat maksvmalna minimalny udziat
oznaczenie . ‘2 powierzchni Sym powierzchni
intensywnos¢ bud wysokos¢ zabudowy biologiczni .
il zabudowy iologicznie czynnej
SU 1 50 12 30

Zrodto: opracowanie wlasne
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e SH — strefa handlu wielkopowierzchniowego:

Profil podstawowy: teren handlu wielkopowierzchniowego, teren komunikacji, teren zieleni urzadzone;j,
teren infrastruktury technicznej

Profil dodatkowy: teren ustug, teren sktadow i magazynow, teren elektrowni stonecznej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod

Tabela 19. Wykaz wskaznikéw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu w strefie SH.

rﬁzléifxlllga maksymalny udzia maksymalna minimalny udziat
oznaczenie intensywnosé powierzchni wysokosé zabudowy - lpo.Wlel.cmhnl .
zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
SH 1 50 15 30

Zrodto: opracowanie wlasne.

e SP — strefa gospodarcza:

Profil podstawowy: teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren infrastruktury

technicznej

Profil dodatkowy: teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod

Tabela 20. Wykaz wskaznikow ksztaltowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu w strefie SP.

maksymalna maksymalny udziat minimalny udziat
. nadziemna . . maksymalna . .
oznaczenie . o powierzchni . powierzchni
intensywnos$¢ wysokos¢ zabudowy . . .
— zabudowy biologicznie czynnej
SP 1 50 20 20

Zrodlo: opracowanie wiasne.

e SR — strefa produkcji rolnej:

Profil podstawowy: teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkcji rolne;j,
teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren infrastruktury techniczne;j

Profil dodatkowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren elektrowni stonecznej, teren zieleni

urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod

Tabela 21. Wykaz wskaznikow ksztattowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu w strefie SI.

nrllilész}iigrl;lrlga maksymalny udziat maksymalna minimalny udziat
oznaczenie e — powierzchni e . po.w1er'zchn1 .
zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
SR 1 50 12 30

Zrodio: opracowanie wlasne

e SN — strefa zieleni 1 rekreacji:

Profil podstawowy: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikacji, teren
infrastruktury technicznej

Profil dodatkowy: teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren ustug nauki, teren uslhug edukacji,
teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej, teren ogrodow dziatkowych
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Tabela 22. Wykaz wskaznikoéw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu w strefie SN.

maksq i) maksymalny udziat minimalny udziat
. nadziemna . . maksymalna . .
oznaczenie . ” powierzchni . powierzchni
intensywnos¢ zabudo wysokos¢ zabudowy biologicznie czvnne:
zabudowy ) g ynne]
SN 50

Zrodto: opracowanie wlasne.

e SC — strefa cmentarzy:

Profil podstawowy: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren infrastruktury

technicznej

Profil dodatkowy: teren ustug kultu religijnego, teren ustug handlu detalicznego, teren zieleni naturalne;j,

teren lasu, teren wod

Tabela 23. Wykaz wskaznikoéw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu w strefie SC.

n:lzlészyir::;zl:;a maksymalny udziat maksymalna minimalny udziat
oznaczenie T — powierzchni el kTl ' po'w1er.zchn1 .
zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
SC 30

Zrodio: opracowanie wiasne.

e SO — strefa otwarta:

Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren
wad, teren komunikacji, teren infrastruktury technicznej

Profil dodatkowy: teren elektrowni stonecznej, teren elektrowni geotermalnej, teren zieleni urzadzonej

Z uwagi na brak wymogu wyznaczania wskaznikow arabistycznych zrezygnowano
z przedstawiania tabeli.

e SK - strefa komunikacyjna:

Profil podstawowy: teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren ruchu
przyspieszonego, teren drogi
teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodne;j,

teren komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji, teren infrastruktury technicznej

drogi  gltownej

glownej,

Profil dodatkowy: teren drogi zbiorczej, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren
ushug turystyki, teren zieleni urzadzonej, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod

Z uwagi na brak wymogu wyznaczania wskaznikow arabistycznych zrezygnowano
z przedstawiania tabeli.

11.3 Obszary Standardow Dostepnosci Infrastruktury Spolecznej

Na terenie gminy Sochaczew nie wyznaczono obszary standardow dostepnosci Infrastruktury
spolecznej, o ktérych mowa w art. 13fustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z p6zn. zm.).
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12. Podsumowanie

Podsumowujac Plan Ogdlny Gminy Sochaczew powstatl zgodnie z ustawa z dnia 27 marca
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130) oraz aktow
normatywnych o charakterze wykonawczym tj: Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii
zdnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r.,
poz. 2758) oraz Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie
sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogolnym (Dz. U. z 2024 r., poz. 729).
Jest to akt prawa miejscowego bedacego podstawg do tworzenia miejscowych plandow
zagospodarowania  przestrzennego oraz wydawanych decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.

W oparciu o analiz¢ materialow zrédtowych dokonano oceny i wyznaczono trendy i kierunki
dalszego rozwoju miasta. Gmina Sochaczew zostatla podzielona zgodnie z ww. ustawg na strefy
planistyczne z zachowaniem obecnego stanu zagospodarowania z mozliwo$cig jego rozszerzenia.
Zachowane w przestrzeni gminy zostang elementy przyrodnicze jak i obiekty historyczne bedace
zabytkami w mys$l ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U.
72024 1., poz. 1292). Ochronie w planie ogdélnym gminy podlegaja tereny objete obszarowymi formami
ochrony przyrody ustanowionymi na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2024 r.,
poz. 1478) oraz inne m.in. tereny zwigzane z wodami powierzchniowymi, gruntami zmeliorowanymi,
terenami zagrozonymi ruchami masowymi, ujecia wdd, tereny zamkniegte, obszary zdegradowane i
rewitalizacji czy ochrona gruntéw rolnych i leSnych podlegaja ochronie na podstawie przepisow
odrebnych.

Na podstawie ww. ustawy 1 rozporzadzenia obliczono zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowa w gminie, obliczono chlonno$¢ terenow niezabudowanych w tym luk w istniejacej
zabudowie oraz wyznaczono obszary uzupetnienia zabudowy.

W planie ogélnym gminy Sochaczew dodatkowo wyznaczone zostaty strefy planistyczne:
ustlugowa, handlu wielkopowierzchniowego, gospodarcza — obejmujaca tereny przemystowe; zieleni
i rekreacji w zasigg ktorej wchodza tereny zieleni publicznej jak rowniez tereny ustug i rekreacji, strefe
cmentarzy, strefe otwarta ktora swoim zasiegiem obejmuje tereny lasow, tereny rolne, tereny wod
powierzchniowych oraz stref¢ komunikacyjna w ktorej sktad wchodza drogi glowne ruchu
przys$pieszonego, drogi gtowne, drogi zbiorcze oraz tereny kolejowe. W granicach wszystkich stref
planistycznych wskazniki ksztaltowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu uwzgledniaja polityke
przestrzenna gminy i pozwalaja na dalszy rozw6j gminy w zakresie ustug.

Przyjecie dokumentu pozwoli na zrdwnowazony rozwdj gminy poprzez wprowadzenie zasad
zagospodarowania tworzacych tad przestrzenny, a takze odpowiadajacych aktualnym potrzebom
i oczekiwaniom spotecznym, oraz umozliwi okre§lenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania
terendw w planach miejscowych opracowywanych w oparciu o Plan Ogdlny.
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