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L. INFORMACJE WPROWADZAJACE.

1. PODSTAWA FORMALNO - PRAWNA.

Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Sochaczew zwane dalej skrotowo STUDIUM sporzadzono w oparciu o nastgpujace akty
prawne:
e ustawe z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity

w Dz. U. 7z 1999 1. nr 15 poz. 139, z pdzniejszymi zmianami),

e uchwale nr VIII/73/95 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia 31 stycznia 1995 r.
W sprawie przystgpienia do sporzadzania studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew.

2. OBSZAR OPRACOWANIA.

STUDIUM podlega uchwaleniu w granicach administracyjnych miasta Sochaczew.
Prace analityczne byly prowadzone w szerszej skali, uwzgledniajacej sasiednie gminy
i ich wzajemne relacje.

3. CEL OPRACOWANIA.

Celem STUDIUM jest okreslenie kierunkéw dlugofalowej polityki przestrzennej miasta
z uwzglednieniem uwarunkowan wewnetrznych 1 zewnetrznych.

4. ZAKRES OPRACOWANIA.

Zakres STUDIUM obejmuje podstawowe problemy zycia miasta, w szczegdlnosci
dotyczace:
e rozwoju oraz niezbednych przeksztatcen zabudowy mieszkaniowej, produkcyjnej

1 ustugowe;,

rozwoju turystyki, rekreacji i wypoczynku,

e rozwoju komunikacji i infrastruktury technicznej,

e funkcjonowania i ochrony srodowiska przyrodniczego i kulturowego,
e funkcjonowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej,

e wyznaczenia obszaréw, ktore wymagaja ustalenia szczegdlowych warunkow i zasad
zagospodarowania poprzez sporzadzenie miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego, a takze obszaréw, dla ktorych niezbedne jest opracowanie
specjalnych programéw dotyczacych zabudowy i zagospodarowania.

5. MATERIALY WYJSCIOWE.

Duzym utrudnieniem dla zespohu autorskiego STUDIUM byt brak (w dacie

30 listopada 2002 r.) zweryfikowanych i1 udostgpnionych do korzystania wynikdéw
przeprowadzonego w czerwcu b.r. spisu powszechnego (zwanego dalej w skrocie
NSP-2002), co zmusito zespot autorski (wobec prawnie ograniczonych mozliwos$ci
zbierania i przetwarzania danych statystycznych) do korzystania z danych zebranych
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przed kilku laty we wlasnym zakresie i obecnie zaktualizowanych w oparciu o stuzby
Urzedu Miejskiego, ktore to dane z natury rzeczy moga by¢ obarczone pewnymi
btedami.

Wykorzystano przy tym nast¢pujace dokumenty i opracowania :
e Mapa topograficzna miasta w skali 1 : 10 000;
e Mapy ewidencyjne poszczegdlnych obrebow geodezyjnych miasta w skali 1 : 1 000;

e Opinie 1 wnioski organdw administracji rzadowej 1 samorzadowej, a takze
zainteresowanych instytucji;

e Migjscowy plan ogdélny zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew
zatwierdzony Uchwalg nr 47/82 bylej Wojewddzkiej Rady Narodowe;j
w Skierniewicach z dnia 28 kwietnia 1982 r. (z pdzniejszymi zmianami);

e Miejscowy plan ogbélny zagospodarowania przestrzennego gminy Sochaczew
zatwierdzony Uchwalg nr XXXVII/143/94 Rady Gminy Sochaczew z dnia 16 marca
1994 r. (z pdzniejszymi zmianami);

e Migjscowy plan ogoélny zagospodarowania przestrzennego gminy Nowa Sucha
zatwierdzony Uchwatg nr 85/XXII1/92 Rady Gminy Nowa Sucha
z dnia 23 lipca 1992 1. (z pdZniejszymi zmianami);

e Miejscowy plan ogo6lny zagospodarowania przestrzennego gminy Miodzieszyn,
zatwierdzony Uchwalg nr 12 Gminnej Rady Narodowej w Mlodzieszynie
z dnia 4 lipca 1985 1. (z p6Zniejszymi zmianami);

e Miejscowy plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego gminy Brochow,
zatwierdzony Uchwalg nr I11/133/94 Rady Gminy w Tulowicach
z dnia 24 maja 1994 r. (z p6zniejszymi zmianami);

e Zalozenia do zmiany miejscowego ogdlnego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Sochaczew zatwierdzone Uchwalg nr LXV/401/94 Rady Miejskiej
w Sochaczewie z dnia 22 marca 1994 r.

e Koncepcja polityki przestrzennego zagospodarowania kraju (MP nr 26
z dn. 16 sierpnia 2001 r., poz. 432)

e Program rozwoju sieci drogowej kraju, T. Suwara, Warszawa 2002

e Plan zagospodarowania przestrzennego Wojewoddztwa Mazowieckiego - wstepna
koncepcja planu, MBPPIRR, Warszawa 2002

e Materialy do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Sochaczew - WBPP, Skierniewice 1997

e Studium komunikacji miasta Sochaczew - Politechnika Warszawska, Warszawa 1995

e Studium rolnictwa dla miasta Sochaczew - WBPP w Skierniewicach, Skierniewice
1990

e Koncepcja kanalizacji deszczowej dla miasta Sochaczew - ZP-U-1-B
,INSTALMASZ”, Sochaczew 1997

e Koncepcja kanalizacji sanitarnej dla miasta Sochaczew - ZUP w Sochaczewie,
Sochaczew 1993
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Koncepcja programowa gazyfikacji miasta Sochaczew - GAZOPROJEKT S.A.,
Wroctaw 1995

Studium ochrony $rodowiska dla miasta Sochaczewa - TUP Zaklad Planowania
Przestrzennego w Lodzi, £.6dz 1990

Inwentaryzacja i weryfikacja pomnikow przyrody Wojewddztwa Skierniewickiego -
,,Dendro-Geo-Service”, £.6dz 1997

Jako$¢ 1 zagrozenia wod powierzchniowych w Wojewddztwie Mazowieckim - raport
WIOS, Warszawa 2002

Mapa akustyczna dla miasta Sochaczewa - WIOS Warszawa Delegatura Plock 1999.

Dane hydrologiczne rz. Bzury w profilu Sochaczew i Chodakéw - IMGW oddziat
w Warszawie - Warszawa, lipiec 1989.

Wyznaczenie terenéw zalewowych rzek w Sochaczewie, Zespdt Ustug Projektowych
w Sochaczewie S-ka z o. o., grudzien 2001.

Szczegdlowa mapa geologiczna Polski - ark. 520 ,,Sochaczew”.

Raport o stanie ochrony srodowiska w wojewodztwie skierniewickim
w latach 1995+1996 - Biblioteka Monitoringu Srodowiska, Skierniewice 1997.

Raport Wojewddzkiego Inspektoratu Ochrony Srodowiska w Warszawie o stanie
srodowiska w Woj. Mazowieckim, Warszawa 1999

Charakterystyka wyrobisk poeksploatacyjnych z propozycja ich gospodarczego
wykorzystania w miescie 1 gminie Sochaczew, Uniwersytet Warszawski, Warszawa
1990

Dwory Powiatu Sochaczewskiego XVIII i XIX wieku” - P. Gozdowski

Badanie krajobrazu kulturowego - przygotowanie materialow wyjsciowych

do opracowania wytycznych konserwatorskich dla miasta Sochaczewa - materialy
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow - Delegatura w Plocku, M. 1 C. Gluszek,
Sochaczew 2000

Badanie krajobrazu kulturowego - materialy wyjsciowe do opracowania wytycznych
konserwatorskich dla miasta Sochaczewa - materiaty Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkoéw - Delegatura w Plocku, W. Roszczyk, Plock 2001

FUNKCJE MIASTA | CELE JEGO ROZWOJU.

1.

FUNKCJE MIASTA.

1.1 FUNKCJE WIODACE:

e administracyjna - regionalny osrodek rozwoju z zasiggiem oddzialywania

obejmujacym sze$¢ gmin powiatu sochaczewskiego, pobliska gming Kampinos
z powiatu warszawskiego zachodniego oraz gming Boliméw z powiatu
skierniewickiego wojewodztwa t6dzkiego,

mieszkaniowa - realizowana gléwnie w formie zabudowy wielorodzinne;j
oraz zabudowy jednorodzinnej, w matym stopniu w formie zabudowy zagrodowe;.
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1.2 FUNKCJE UZUPELNIAJACE:
e ustlugowa - ushigi os$wiaty, zdrowia, handlu, transportowe, budowlane, ustugi
rozne,
e produkcyjna - przemyst chemiczny, produkcja materialdw budowlanych,
przetworstwo rolno-spozywcze,

e rekreacyjno - wypoczynkowa - ushugi sportu, urzadzona zielen miejska,

e rolnicza (ok. 58,6 % powierzchni ogdInej miasta uzytkowane jest rolniczo).

2. CELE ROZWOJU MIASTA.

e Podniesienie standardu zycia mieszkancow miasta i stworzenie jak najlepszych
warunkow dla realizacji ich aspiracji;

e Utrzymanie 1 dalszy rozw6j podstawowych, administracyjno-ustugowych funkc;ji
miasta oraz ushug z nimi zwigzanych;

e Rozwd;j funkcji wptywajacych na wzrost dochoddéw miasta, zapewniajacych nowe
miejsca pracy dla mieszkancow i ograniczajacych codzienng migracje zarobkowa;

o Wyksztalcenie spojnego z sgsiadujagcymi gminami uktadu powigzan funkcjonalno-
przestrzennych, a w szczegdlnosci powigzan komunikacyjnych,  sieci
infrastruktury technicznej i ustugowe;;

e Zachowanie, ochrona i rewaloryzacja przyrodniczych, krajobrazowych
1 kulturowych waloréw miasta z wykorzystaniem ich dla celow rekreacji

i wypoczynku.

. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO.

1. POLOZENIE 1 POZYCJA MIASTA W WOJEWODZTWIE.

Miasto Sochaczew lezy na obrzezu wojewodztwa mazowieckiego, w poblizu jego
zachodniej granicy. Sgsiaduje z gminami : Sochaczew, Nowa Sucha, Brochow

1 Mlodzieszyn (nalezacymi do powiatu sochaczewskiego).

Miasto bedac siedzibg 1 o$rodkiem administracyjno - ustugowym powiatu
sochaczewskiego stanowi osrodek rozwoju o znaczeniu regionalnym, podobnie

jak sasiednie miasta : Zyrardow, Skierniewice, Lowicz, Gostynin, Nowy Dwor
Mazowiecki. Miasto jest stosunkowo niewielkag gming miejska, zarowno pod wzgledem
powierzchni (2 613 ha) jak i liczby mieszkancow (39 023).

2. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POWIAZAN PONADLOKALNYCH.

2.1 POWAZANIA KOMUNIKACYJINE.

Miasto jest waznym wezlem komunikacji kotowej potozonym na skrzyzowaniu trasy
ruchu kolowego rangi migdzynarodowej t. j. drogi krajowej nr 2 relacji Swiecko -
Terespol oraz drogi krajowej nr 50 relacji Plofisk - Grojec - Pultusk (tzw. ,,duzej
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obwodnicy Warszawy”, ktéra na odcinku miejskim obstuguje ruch relacji historyczne;j
,,Via Baltica”), drogi wojewddzkiej nr 705 relacji Wyszogrod - Sladow - Sochaczew -
Skierniewice, a takze drogi wojewodzkiej nr 580 Sochaczew - Zelazowa Wola -
Warszawa.

Sie¢ drogowa uzupehiaja drogi powiatowe 1 gminne (miejskie), z ktoérych najwazniejsze
z punktu widzenia powigzan ponadlokalnych to:

— droga powiatowa nr 118 relacji Sochaczew - Koztow Biskupi - Antoniew,
— droga powiatowa nr 107 relacji Sochaczew - Rybno,

— droga powiatowa nr 104 relacji Sochaczew - Mtodzieszyn,

— droga powiatowa nr 102 relacji Sochaczew - Kamion,

— droga powiatowa nr 3811 relacji Sochaczew - Zosin,

— droga powiatowa nr 120 relacji Sochaczew - D¢bowka - Zielonka,

— droga powiatowa nr 119 relacji Sochaczew - Rokotow - Gradow.

Istniejace powigzania komunikacyjne

Najblizej potozonym osrodkiem miejskim jest Lowicz oddalony o ok. 20 km.
Od Warszawy miasto oddalone jest o ok. 55 km, od Lodzi - ok. 90 km,
od Plocka - ok. 60 km.
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Miasto jest takze weztem komunikacji kolejowej na migdzynarodowej linii kolejowej
E-20 relacji Warszawa - Poznan, od ktorej odgalezia si¢ w obrgbic miasta kilka
kolejowych bocznic przemystowych. Znajduje si¢ tu takze dworco - przystanek
kolejowy, na ktorym zatrzymuja si¢ wszystkie pociagi osobowe i niektore pospieszne.
Zapewnia on polaczenia z najblizszymi kolejowymi stacjami weztowymi - Warszawg

(55 km) i Lowiczem (20 km).

W obrebie miasta znajduje si¢ takze dworcoprzystanek PKS, w oparciu o ktory
funkcjonuja potaczenia komunikacyjne miasta z okolicznymi gminami i miastami
utrzymywane przez PKS.

Takze niektore z funkcjonujagcych w miescie linii komunikacji miejskiej maja koncowe
przystanki w okolicznych gminach - gminie Sochaczew i gminie Nowa Sucha.

2.2 POWIAZANIA INFRASTRUKTURY TECHNICZNE]J.

W obrebie miasta znajduje si¢ elektroenergetyczny tzw. ,,gldwny punkt zasilania” (GPZ)
220 kV/110 kV/15 kV o znaczeniu ponadregionalnym, a takze elektroenergetyczny
punkt zasilania ,,Boryszew” 110 kV/15 kV o znaczeniu regionalnym, co predestynuje
miasto do petienia roli waznego wezta na elektroenergetycznej mapie kraju.

Przez obszar miasta przebiegajg liczne napowietrzne linie elektroenergetyczne
wysokiego napigcia tworzace fragment krajowego systemu elektroenergetycznego
nastepujacych relacji :

220 kV - Konin-Mory

220 kV - Konin-Sochaczew

220 kV - Sochaczew-Mory

110 kV - Sochaczew-Lowicz

110 kV - Sochaczew-Boryszew

110 kV - Sochaczew-Blonie

110 kV - Sochaczew-Grodzisk Mazowiecki
110 kV - Sochaczew-Wyszogrod
110 kV - Sochaczew-Konstantynow
110 kV - Sochaczew-Zyrardow

110 kV - Boryszew - Skierniewice

Przez teren miasta prowadza dwa gldéwne dalekosi¢zne kable telekomunikacyjne relacji
Warszawa-Poznan i Warszawa-1.6dz, a takze magistralny swiattowod PKP - urzadzenia
facznosci o znaczeniu ponadregionalnym. Sa tu takze zlokalizowane liczne kable
telekomunikacyjne o znaczeniu regionalnym.

Wystepuja takze nastepujace powigzania w zakresie gospodarki wodnej :

— woda surowa dostarczana jest do miasta z terenu gminy Brochow (ujecie ,,Woélka
Smolana™) i gminy Sochaczew (ujecie ,,Kuznocin”), a perspektywiczne potrzeby
w tym zakresie maja by¢ pokryte z istniejacych studni glgbinowych w gminie
Mlodzieszyn (ujecie ,,Zukow-Radziwitka™),

— woda uzdatniona jest z kolei dostarczana do niektorych sotectw gminy Sochaczew.
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2.3 POWIAZANIA PRZYRODNICZE.

W krajowej sieci ekologicznej ECONET-POLSKA doling przeptywajacej

przez Sochaczew rzeki Bzury uznano za korytarz ekologiczny o znaczeniu krajowym.
Zapewnia on powigzania przyrodnicze wyodrebnionych w tej sieci tzw. ,,0bszaréw
wezlowych”, polozonych w centralnej Polsce, z dwoma takimi obszarami potozonymi
bezposrednio w sasiedztwie miasta, t. j z Puszczag Kampinoska uznang ostatnio
dodatkowo za tzw. ,.Swiatowy Rezerwat Biosfery” oraz z Doling Srodkowej Wisty
stanowigcg paneuropejski korytarz ekologiczny, strategiczny z punktu widzenia ochrony
réznorodnosci gatunkowe;.

2.4 POWIAZANIA FUNKCJONALNE Z OTOCZENIEM.

Miasto Sochaczew w stosunku do sasiednich gmin powiatu sochaczewskiego, a takze

w stosunku do gminy Kampinos z powiatu warszawskiego-zachodniego i cze$ciowo
gminy Boliméw z powiatu skierniewickiego wojewddztwa td6dzkiego petni nastepujace
funkcje :

e jest lokalnym rynkiem zaopatrzenia mieszkancéw wymienionych gmin

e jest rynkiem zaopatrzenia w srodki produkcji gospodarstw rolnych z tych gmin

e jest lokalnym, podstawowym rynkiem zbytu ptodéw rolnych

e jest najblizej dostepnym 1 waznym rynkiem pracy dla mieszkancoOw - nierolnikow

e jest osrodkiem administracji samorzadowej szczebla powiatowego, administracji
specjalnej, sadowniczej, koscielnej szczebla dekanalnego oraz siedzibg
specjalistycznych stuzb i inspekcji

e jest osrodkiem o$§wiatowym w zakresie szkolnictwa Sredniego, specjalnego
1 WyZszego

e jest lokalnym centrum ustugowym w zakresie ponadpodstawowej opieki zdrowotne;,
kultury, opieki spotecznej i ustug specjalistycznych

e pehni funkcje wezla komunikacji pasazerskiej obstugujacego mieszkancow
wymienionych gmin

e pehi funkcje wezla drogowego obstugujacego wspomniane gminy

Z kolei okoliczne gminy, gminy powiatu gostyninskiego, gmina Kampinos z powiatu
warszawskiego-zachodniego, a takze gmina Boliméw z powiatu skierniewickiego
wojewoOdztwa todzkiego zapewniaja dla Sochaczewa miejsca rekreacji i wypoczynku.
Dzieje si¢ tak z uwagi na szczupto$¢ tego rodzaju terendéw w samym miescie,

a takze z uwagi na wystepujace ciggle w obrgbie Sochaczewa naruszenia standardéw
czystosci srodowiska przyrodniczego.

Poniewaz miasto lezy w regionie o wysokiej kulturze rolnej i o duzym potencjale
produkcyjnym w sferze rolnictwa, posredniczy takze w zaopatrzeniu chlonnych rynkow
zbytu w aglomeracjach 16dzkiej 1 warszawskie;.

W stosunku do aglomeracji warszawskiej miasto z koniecznosci pehni rolg ,,sypialni”,
z uwagi na brak wystarczajacej liczby miejsc pracy w samym miescie, ogromng liczbe
dojezdzajacych do pracy na kierunku ,,warszawskim” i dogodno$¢ polaczen
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komunikacyjnych. Warszawa jest tez dla Sochaczewa siedzibg administracji centralne;
1 wojewodzkiej, a takze gldéwnym (obok todzi) osrodkiem oferujacym ushigi wysoce
specjalistyczne, zwlaszcza w sferze ochrony zdrowia, handlu, o$wiaty i kultury.

Po ostatniej, dokonanej cztery lata temu reformie administracji publicznej, kiedy to liczne
funkcje z zakresu administracji rzadowej, samorzadowej szczebla wojewddzkiego

i administracji specjalnej przejat Plock, pemi on dla Sochaczewa role lokalnego,
wspomagajacego w stosunku do Warszawy osrodka administracyjnego. Mimo znacznej
odleglosci 1 stabosci pofaczen komunikacyjnych pomiedzy Sochaczewem i Plockiem
wytworzone w ten sposob zwiazki maja tendencje do utrwalania sie.

Z uwagi na lokalizacjc w Lowiczu siedziby diecezji ko$ciota rzymskokatolickiego
wystepuja takze w sferze kultu 1 duszpasterstwa zwigzki z Lowiczem. Zwiazki te

sq intensywne takze w sferze szkolnictwa wyzszego, gdyz Lowicz jest lokalnym
osrodkiem szkolnictwa wyzszego, wspomagajacego w stosunku do Warszawy 1 Lodzi.

Natomiast mimo wystepujacych w latach 1975-1998 zwiazkow Sochaczewa

ze Skierniewicami, opartych na obowigzujacym w tym czasie podziale administracyjnym
kraju, trwale wiezi miedzy tymi osrodkami nigdy nie wytworzyly si¢ 1 dzi§ zwigzki te

nie majg praktycznie zadnego znaczenia bedac w stanie zaniku.

3. POTENCJAL DEMOGRAFICZNO - SPOLECZNY.

Miasto Sochaczew wg aktualnych danych ewidencji ludnosci liczy 39 023 mieszkancow
tworzacych 14 760 gospodarstw domowych, z czego 18 641 to mezczyzni, a 20 382

to kobiety. Na 100 mezczyzn przypada 109,3 kobiet. Gestos¢ zaludnienia na obszarze
miasta wynosita 1 491 osob na 1 km® Najwicksza liczba ludnosci przypadta na 1997 rok
1 wynosita 39 830 osob. W okresie ostatnich 5 lat liczba ludnos$ci utrzymuje si¢ prawie

na jednakowym poziomie z systematycznym niewiclkim spadkiem liczby ludnosci.
Zaobserwowano przy tym nieco wigkszy spadek liczby mezczyzn niz kobiet. W stosunku
do wspomnianego roku 1997 liczba ludnos$ci miasta zmniejszyla si¢ o 807 oséb t.j. 0 2%.
Podstawowa przyczyng powyzszego jest ujemny przyrost naturalny (np. w 2002 r. liczba
urodzen wynosita 302 osoby przy liczbie zgondéw 331 os6b), a w mniejszym stopniu
takze ujemne saldo migracji ,,z” i ,,do” miasta.

Aktualng strukture wiekowg ludnos$ci przedstawia ponizsza tabela :

Struktura wiekowa mieszkancow miasta

wiek (lata) kobiety mezezyzni razem
do 2 489 2,40 % 487 2,59 % 976 2,50 %
3-6 710 3,48 % 750 4,01 % 1460 3,74 %
7-12 1467 7,25 % 1443 7,71 % 2910 7,46 %
13-15 899 4,41 % 921 4,92 % 1820 4,65 %
16 - 18 922 4,55 % 1050 5,62 % 1972 5,06 %
19 - 60 (kobiety) 12 267 | 60,22 % - - 12267 | 31,44 %
19 - 65 (mezczyzni) - - 12431 | 66,68% | 12431 | 31,86 %
> 60 (kobiety) 3606 | 17,69 % - - 3606 9,24 %
> 65 (mezczyzni) - - 1581 8,47 % 1581 4,05 %
Razem 20382 | 100.00 | 18641 | 100.00 | 39023 | 100.00
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Jak wynika z tabeli najliczniejsza grupa wickowa jest grupa mieszkancow w wieku

tzw. ,,produkcyjnym” t. j. 19+60 lat (kobiety i 19+65 lat (m¢zczyzni) - ponad 63 %
og6lu mieszkancoOw miasta, a najmniejszy odsetek stanowig osoby w wieku
niemowlgcym 1 przedszkolnym t. j. do 6 lat - ok. 6 % ogdélu mieszkancoOw miasta.
Wskazuje to na wyraznie zarysowany proces starzenia si¢ spofeczenstwa miasta.

4. UWARUNKOWANIA PRZYRODNICZE.

4.1 OGOLNA CHARAKTERYSTYKA MIASTA.

Obszar miasta - fragment powiatu sochaczewskiego stanowi drobng cz¢$¢ wielkiego
makroregionu nizin srodkowej Polski, zwanego od dawna obrazowo ‘“kraing wielkich
dolin”. Obejmuje on tereny Niziny Mazowieckiej: Rowniny Blonsko - Lowickiej

oraz Kotliny Warszawskiej. Podstawowe znaczenie dla budowy geologicznej i rzezby
wspolczesne] powierzchni ma okres czwartorzedowy, w tym glownie plejstocenski.
Cztery ladolody pozostawily pokrywy gliniaste 1 zwirowo - gliniaste o migzszosci

do 70 metréw. Podstawowe rysy obecnej rzezby uksztaltowaly si¢ w okresie
zlodowacenia srodkowopolskiego. Ladolod powodowat zahamowanie odptywu wod

ku ponocy. Powstawaty wowczas ogromne zbiorniki wodne, zwane zastoiskami,

w ktoérych gromadzity si¢ ity warwowe. Na Mazowszu zastoiska nawigzywaty

przede wszystkim do gtéwnej osi odptywu wod, jaka byta dolina Wisty.

W $lad za ustepujacym lodowcem rzeki przetamywaly si¢ zgodnie z nachyleniem terenu
przez utworzone moreny ku potnocy. Pod koniec zlodowacenia potnocnopolskiego duze
ilosci piaskéw ztozone w Kotlinie Warszawskiej i RoOwninie Blonsko - Lowickiej staly sie
zrodlem rozwoju wydm. Wiatry zachodnie w warunkach chtodnego i suchego klimatu
przynosily wielkie ilosci piaskéw 1 tworzyly wydmy. Najwieksze ich nagromadzenie
wystepuje w Puszczy Kampinoskiej, w rejonie Lowicza 1 wlasnie w rejonie Sochaczewa.
Roéwnina Lowicko - Blonska jest najmlodsza 1 najglebiej weigta pradoliny Wisly.

Obszar ten jest zarazem jednym z najbardziej plaskich w Polsce. Jest to rownina
pochylajaca si¢ nie ku Wisle lecz ku Bzurze. Znaczng jej cze$¢ zajmuje Puszcza
Kampinoska - typowy obszar pradolinny. Plyneta tutaj rownoleznikowo olbrzymia
pra-Wista o szerokosci 18 km. Jej tachy piaszczyste to obecne pasy wydmowe

a nurty - pasy bagienne. Opisywane tereny Kotliny Warszawskiej i ROwniny L.owicko -
-Blonskiej sg potozone na wysokosci od 105 metrow npm do 65 metrow przy ujsciu
Bzury do Wisty. Sa obszarami ptaskimi przecigte Bzurg i jej doplywami, przy ktoérych
wystepuja tereny zabagnione. Jeszcze w XIII wieku rozciggala si¢ tu olbrzymia puszcza,
ktora siegata pod samg Warszawe - Warszawa, Blonie i Sochaczew lezaly

na jej krancach. Rowning Blonisko - Lowicka cechuje niski poziom roczny opadow,

gdyz okoto 550 mm rocznie, co oznacza czgsty deficyt wody w glebie na skutek
parowania i odptywu powierzchniowego i wglebnego. Srednia temperatura roczna
wynosi 7-8 stopni C, przy czym miesigcem najzimniejszym jest luty (-3,5 stopni C),
najcieplejszym lipiec (18 stopni C). W zwiazku z czym obszar nalezy zaliczy¢

do najcieplejszych w kraju. Cechuje go ponadto mate zachmurzenie i duza ilo$¢ dni
pogodnych.

Powstanie i rozw0j sieci rzecznej wigze si¢ z wydarzeniami w koncu ery mezozoicznej.
Osig ukfadu jest rownoleznikowa, rozlegla forma pradoliny warszawsko - berlifiskie;.
Obnizenie to wykorzystala Bzura poczawszy od Leczycy, skonczywszy przy ujsciu

do Wisly. Z poczatkéw XIX wieku zachowat si¢ nastgpujacy opis rzeki w rejonie
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Sochaczewa : ,,Brzegi jej najpigkniejsze, wody czyste jak kropla rosy lub tza dziecieca.
(...) Na rzece jest jeszcze naturalna wysepka, 0 przeslicznym polozeniu, gdyz o pare
krokow wpada w Bzure inna rzeka, niewielka, ale tak bystra i niebaczna, ze czesto
wlasne swe brzegi nurtuje. Kolor jej wod zupelnie odmienny od wod Bzury czyni
widocznym ich mieszanie sie, bawigc spostrzegaczow przechodnich”. Bzura wyptywa

z péinocnej czesci Garbu Lodzkiego, w lesie tagiewnickim, na wysokosci

235 metrow npm. Lacznie ma dlugos¢ 166 km. Gestos¢ sieci rzecznej w czesci lewej
dorzecza Bzury jest bardzo mata. Najwicksze jej doptywy to Studwia i Lutomia.

W prawej czgsci dorzecza gestos¢ sieci jest znacznie wigksza. Obok najwigkszych rzek
do ktoérych nalezy Mroga z Mrozyca, Skierniewka, Rawka oraz doplywajace w obrebie
Sochaczewa Pisia 1 Utrata, sptywa tu takze szereg mniejszych strumieni, w tym kilka

w granicach miasta. W dynamice sptywu wod powierzchniowych Bzury mozna wyrdzni¢
kilka charakterystycznych okresow:

a) od poczatku listopada do stycznia, wystgpuja mate wahania stanu wod,;

b) od stycznia do konca kwietnia, kiedy wystepuja wysokie stany wody; maksima
pojawiajg si¢ w kwietniu i sg spowodowane topnieniem pokrywy $nieznej
w wyniku czego powstaja powodzie; drugorzedne najwyzsze stany wod
notowane sg w lipcu jako wynik wzmozonych opadoéw letnich;

c) od konca lipca do wrzeSnia wystepujg najnizsze stany wody wywotane
znikomymi opadami 1 prawie wylgcznie gruntowym zasilaniem rzeki.

Gleby stanowig wierzchnig czgs$¢ skorupy ziemskiej, uksztattowang w wyniku dziatania
klimatu, stosunkéw wodnych, podioza mineralnego, typu roslinnosci. W rejonie
Sochaczewa wystepuje pie¢ klas gleb, w obrgbie ktorych spotyka si¢ pokrewne
genetycznie typy gleb. Sa to klasy gleb brunatnoziemnych, bielicowych,
czarnoziemnych, pobagiennych 1 naptywowych. Najwigkszy obszar zajmuje klasa gleb
brunatnoziemnych, przy czym wigkszo$¢ stanowia wytworzone z glin i piaskéw
gliniastych. Gleby te rozwingly si¢ w cieplym 1 wilgotnym klimacie na osadach
polodowcowych. Warunki sprzyjaty wietrzeniu i uwalnianiu z mineratéw zwigzkow
zelaza, ktore z prochnicg nadawaly brunatne zabarwienie. W okresie subatlantyckim,

w zwigzku z ozigbieniem klimatu, inwazjg drzew iglastych, nastagpito wymywanie

1 bielicowanie gleb brunatnych, stad gleby brunatne wylugowane oraz ptowe.

Typ gleb brunatnych wiasciwych zajmuje niewielkie powierzchnie glownie

przy ujsciu Bzury do Wisly. Powstaty one na podlozu skat bogatych w wapn 1 krzemiany.
Gleby plowe i brunatne wyluigowane rozwingly si¢ na glinach zwatowych odgornie
odwapnionych - okolice centrum Sochaczewa, piaskach stabogliniastych i gliniastych -
okolice dzielnicy Chodakow. Czarne ziemie s3 najlepiej rozwinigte w Kotlinie
Warszawskiej 1 sg to przede wszystkim ziemie blonsko - sochaczewskie, posiadajace
poziom prochniczy nawet do gigbokosci 1 metra. Klasa gleb pobagiennych

jest reprezentowana gltownie przez typ gleby murszowej i glejowej. Sa to gleby,

w ktorych proces bagienny ulegt naturalnemu lub sztucznemu przerwaniu na skutek
obnizenia poziomu wody gruntowej. W obrebie tych gleb poziom wody gruntowej
podlega duzym, sezonowym wahaniom 1 dlatego gleby sa uzytkowane gltownie

przez taki. Zajmuja one dna dolin: Bzury, Suchej i Pisi. Ostatnig klase - gleby naptywowe
- stanowig mady rzeczne ciaggnace si¢ waskimi pasami wzdtuz dolin rzecznych

oraz pylowo-ilaste w dolinie Bzury. Pod wzgledem przydatnosci rolniczej najlepsze
wystepuja w poblizu centrum miasta i s to gleby klasy drugiej - kompleks Zytni bardzo
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dobry (czarne i szare ziemie oraz brunatne). Jedynie p6tnocna, pé6tnocno-wschodnig

i potudniowa cze$¢ miasta pokrywaja gleby klas V-VI (kompleks zytni dobry, zytni staby
oraz kompleks zytnio-tubinowy oraz lasy).

W ciggu wiekOw zmienita si¢ naturalna szata roslinna okolic Sochaczewa. Tereny te
szczycily si¢ kompleksami lasow ,nie znajacych radla i lemiesza”. Z tych masywow
le$nych pozostaly dzi$ jedynie fragmenty o charakterze mieszanym i iglastym.

Wystepuja gldwnie sosny, deby i brzozy. W dolinach rzek i rzeczek pozostaly resztki
laséw olszowych, spotyka si¢ wierzby, topole, czeremche i kruszyng. W sklad runa
wchodza wrzos, paprocie i mchy.

4.2 PRZYRODNICZE UWARUNKOWANIA ROZWOJU ROLNICTWA
I LESNICTWA.

Wg danych NSP-1988 (dane NSP-2002 nie sg jeszcze zweryfikowane i opublikowane)
uzytki rolne zajmowaly na terenie miasta powierzchni¢ 1531 ha, co stanowito 58,6 %
0goblnej powierzchni miasta. Sposrdd ogdlnego areatu uzytkow rolnych 84 % to grunty
orne, 10 % - trwale uzytki zielone (lgki i pastwiska), a 6 % - sady. Na obszarze miasta
udziat dobrych gleb (kl. bonitacyjnej II, III i IV - pokazanych na planszy graficznej
UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO -
UWARUNKOWANIA PRZYRODNICZE) w calosci gruntéw uzytkowanych rolniczo
jest przecietny t. j. 48 % (przy $redniej dla bylego woj. skierniewickiego - 58.8%).
Struktura bonitacyjna gleb przedstawiata si¢ nastepujaco :

Struktura bonitacyjna gleb

klasa gleby udzial procentowy
1 3,9
i 12,3
\Y/ 31,8
V 35,7
VIiViz 16,3
RAZEM 100 %

Lasy (pokazane na planszy graficznef UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO -

MIEJSKA) zajmujag 103 ha, t. j. zaledwie 3,9 % ogolnej powierzchni miasta. Jedyne
wigksze kompleksy lesne to tzw. ,,Las na Kozlowie” w potudniowo-zachodniej czesci
miasta (dominuje sosna, a wiek drzewostanu ocenia si¢ na ok. 80 lat) i las potozony na
potoc od ul. Powstancow Warszawy (dominujgcym gatunkiem jest brzoza, a wiek
drzewostanu to ok. 40 lat). Obydwa te kompleksy lesne mimo trwajacej antropopresji
pozostaja raczej w dobrej kondycji zdrowotnej. Oprocz nich w dzielnicy Wypalenisko
wystepuja jeszcze niewielkie lasy sosnowe i brzozowe,

a w dolinach rzecznych (Bzury, Utraty i Pisi) takze szczeg6lnie cenne z przyrodniczego
punktu widzenia, niewielkie lasy fggowe z dominujagcymi gatunkami : olcha, topola,
wierzbg i czeremchg oraz bogatym podszyciem.

Warunki terenowe i niskie klasy bonitacyjne gleb w sasiedztwie wszystkich

w/wym. lasow uzasadniaja ewentualne dolesienia.
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4.3 OBIEKTY PRZYRODNICZE PODDANE SZCZEGOLNEJ OCHRONIE.

W rejestrze Wojewddzkiego Konserwatora Przyrody znajduje si¢ nastepujacy obiekt
poddany szczegolnej ochronie na podstawie przepisOw ustawy 0 ochronie przyrody
bedacy zarazem zabytkiem w rozumieniu przepisOw ustawy o ochronie dobr kultury
(pokazany na planszy graficznej UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO - UWARUNKOWANIA PRZYRODNICZE) :

— aleja lipowa (lipy drobnolistne) Sochaczew - Zelazowa Wola t. j. w obrebie miasta
czes$¢ ulicy Chopina (nr rej zab. 542/A/80).

Na terenie miasta znajduje si¢ takze 6 pomnikow przyrody - pojedynczych drzew

o szczegdlnie cennych walorach krajobrazowych, historycznych i przyrodniczych
(pokazano na planszy graficznej UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO - UWARUNKOWANIA PRZYRODNICZE) :

— w Parku Garbolewskich przy ul. Glowackiego - dab szypulkowy,

— na terenie ZSZ Centrum Ksztalcenia Praktycznego przy ul. Gtowackiego - lipa
drobnolistna,

— na terenie cmentarza rzymskokatolickiego przy ul. Traugutta - klon pospolity,
— przy ul. Boryszewskiej - dab szyputkowy,
— obok kosciota Najswietszej Marii Panny w Trojanowie - lipa drobnolistna,

— przy ul. Grunwaldzkiej - dab szyputkowy.

Poza wyzej wymienionymi na terenie miasta nie wystepuja inne formy szczegdlnej
ochrony przyrody. Najblizsze miastu z poszczegdlnych kierunkow tereny objete
szczegblng, prawng ochrong przyrody to :

— obszar chronionego krajobrazu p.n. ,,Nadwislanski” utworzony Uchwalg
nr XIV/93/86 bytej Wojewddzkiej Rady Narodowej w Skierniewicach z dnia
26 wrzesnia 1986 r. (Dz. Urz. Wojewo6dztwa Skierniewickiego nr 5 z dnia
30 pazdziernika 1986 r.) znajduje si¢ tuz za pdinocno-zachodnig granicg miasta
w gminach Sochaczew i Mlodzieszyn,

— otulina Kampinoskiego Parku Narodowego utworzona Rozporzadzeniem Rady
Ministrow z dn. 25 wrzesnia 1997 r. w sprawie utworzenia otuliny Kampinoskiego
Parku Narodowego (Dz. U. z 28.10.1997 r. nr 132 poz. 876) znajdujaca si¢
tuz za po6tnocng granicg miasta w gminie Brochow,

— ,,Mazowiecki Obszar Chronionego Krajobrazu” utworzony Rozporzadzeniem bylego
Wojewody Warszawskiego z dnia 29 sierpnia 1997 roku (Dz. Urzedowy
Wojewodztwa Warszawskiego nr 43 poz. 149 i Dz. Urzgdowy
Woj. Mazowieckiego z 2000 r. nr 93 poz. 911) znajdujacy si¢ tuz za pénocng granicg
miasta w gminie Brochow,

— ,,Bolimowsko-Radziejowicki Obszar Chronionego Krajobrazu z Doling Srodkowej
Rawki” utworzony ta sama wyzej cytowang Uchwala bylej
Wojewodzkiej Rady Narodowej w  Skierniewicach i ,,Bolimowski Park
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Krajobrazowy” utworzony takze na mocy tegoz przepisu znajduja si¢ daleko,
bo az ok. 7,0 km na potudnie od granic miasta w gminie Bolimow.
4.4 WYSTEPUJACE ZAGROZENIA SRODOWISKOWE I DEGRADACIE.

Uktad przestrzenny Sochaczewa jest ukltadem do$¢ niekorzystnym, powodujacym
nadmierne trudno$ci zarowno komunikacyjne jak i urbanistyczno — architektoniczne.

W dodatku niska lesistos¢, monotonny nizinny krajobraz i mata ilos¢ zadrzewien
sprawiaja, ze Sochaczew nie nalezy do miast posiadajacych jakie$ nadzwyczajne walory
estetyczne i krajobrazowe.

Plynace przez teren Sochaczewa rzeki : Bzura, Pisia i Utrata wplywajag w granice miasta
juz ponadnormatywnie zanieczyszczone, przy czym przekroczenia wystepuja gtownie

we wskaznikach fizyko — chemicznych (zawiesina ogdlna i fosfor ogdlny), takze miano
coli przekroczone jest kilka tysiecy razy. Niestety, w obszarze miasta stan rzeki jeszcze
bardziej si¢ pogarsza i to zardwno po stronie wskaznikow fizyko — chemicznych

(azot azotynowy, fosforany i fosfor ogoélny) jak i pod wzglgdem stanu
bakteriologicznego (miano coli). Spowodowane to jest nastepujgcymi przyczynami :

— Zuwagi na fakt, ze system kanalizacji sanitarnej jest bardzo stabo rozwinigty

1 obeymuje tylko niektore fragmenty miasta duza ilos¢ $ciekow komunalnych
odprowadzana jest bezprawnie przez kanalizacje deszczowa lub réwnie bezprawnie
odprowadzana do gruntu, a takze do rowow melioracyjnych, licznymi, nie w pehi
zinwentaryzowanymi ,,dzikimi wylotami”. Z istniejgcej sieci kanalizacji sanitarnej
korzysta okoto 50 % mieszkancow, a sie¢ ta pokrywa okoto 25 % terenu
zabudowanego. W dodatku wszystkie trzy systemy kanalizacji sanitarnej dzielnicy
Chodakow odprowadzajg s$cieki do wod powierzchniowych bez jakiegokolwiek
oczyszczania.

— Miasto Sochaczew nie posiada uregulowanego stanu formalnoprawnego w zakresie
odprowadzania $ciekow deszczowych do wod powierzchniowych, a istniejgca
w miescie kanalizacja deszczowa ma ok. 50 km dlugosci 1 obejmuje swoim zasiggiem
centrum Sochaczewa, dzielnice lewobrzezng - Rozlaztow i Karwowo, potudniowa
dzielnice - Boryszew oraz potnocng - Chodakow. W miescie znajduje si¢
35 bezposrednich wylotoéw kanalizacji deszczowej do wod powierzchniowych
(bez jakichkolwiek urzadzen oczyszczajacych) t. j. :

— 15 wylotow do rzeki Bzury,

— 3 wyloty do rzeki Pisi,

— 9 wylotoéw do rzeki Utraty,

8 wylotow do innych ciekow lub zbiornikd6w wodnych (nie oszczedzajac
nawet rekreacyjnego stawu w Parku Garbolewskich).

— Wigkszo$¢ z w/wym. wylotow kanalizacji deszczowej stanowi praktycznie
kanalizacj¢ ogdIno - sptawna.

Ze wzgledu na niewielkg liczbg zaktadéw przemystowych na terenie miasta nie stwierdza
sie wiekszych przejawoéw degradacji $rodowiska przyrodniczego ze strony $ciekow
przemystowych badz emisji zanieczyszczen przemystowych do powietrza, czy tez hatasu
technologicznego.

W sytuacji zmierzajacej ku koncowi modernizacji wigkszo$ci kottowni komunalnych

1 niektorych zaktadowych 1 przejsciu w jej efekcie na paliwo plynne (olej opalowy),
glowne zanieczyszczenia powietrza pochodza przede wszystkim 2z ukladu
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komunikacyjnego i niezorganizowanej emisji zwigzanej z funkcjonowaniem gospodarstw
domowych, a takze od drobnej wytworczosci i ushug. Szczegdlnie cigzkie warunki

pod tym wzgledem, a dodatkowo w zakresie emisji ponadnormatywnego hatasu

1 wibracji majg osoby mieszkajace w poblizu nastepujacych ulic:

— Lowickiej,

— Plockiej,

— Warszawskiej,
— Traugutta,

— Licealnej,

— Zyrardowskiej,
— Al 600-lecia,

— 15-go Sierpnia.

Przeprowadzane pomiary halasu komunikacyjnego wykazaly tam przekroczenia
dopuszczalnych norm hatasowych zaro6wno w godzinach dziennych jak i nocnych

0 ponad 30 decybeli.

Natomiast wg najnowszych badan liczba samochodow przejezdzajacych w ciggu doby

na najruchliwszym kierunku Warszawa - Poznan wynosi ok. 25 000. Dodatkowym
czynnikiem zwigkszajacym ucigzliwo$¢ halasowa jest ciasna zabudowa w tej czgsci
Sochaczewa.

Podstawowe wskazniki zanieczyszczenia powietrza atmosferycznego dla Sochaczewa

W postaci tzw. ,,tla zanieczyszczen” przedstawiajg si¢ nastgpujaco :

Zanieczyszczenie Stgzenie Srednioroczne) % wartosci dopuszczalnej
Pyl zawieszony ogdlem 33,6 yg/m® 44,8
Dwutlenek siarki 9,4 ug/m® 23,5
Dwutlenek azotu 55,4 yg/m® 138,5
Tlenek wegla 200 pg/m’ 10,0
Opad pylu 107,5 g/m°rok 53,8

Niepokojacym zjawiskiem jest rowniez powstawanie coraz wigkszej ilosci odpadow

przy narastajacych problemach z ich unieszkodliwieniem. Jedynym dostepnym na naszym
terenie sposobem pozbywania si¢ odpadow jest ich gromadzenie na wysypisku.

Jedyne do niedawna dla miasta, istniejgce wysypisko odpadéw komunalnych znajdujace
sie¢ we wsi Kuznocin, na terenie bytej kopalni gliny oraz nieczynnej cegielni

zostato w 2000 r. zamkni¢te 1 wymaga obecnie pilnej rekultywacji, co obcigza

tut. Samorzad. Wysypisko wybudowane niedawno w Topotowej w gminie Teresin

na skutek referendum mieszkancow tej gminy moze shuzy¢ tylko potrzebie utylizacji
odpaddw z tamtejszej gminy. Z kolei budowa wysypiska w Debsku Starym

w gminie Nowa Sucha zostata po protestach spotecznych decyzja tamtejszej Rady Gminy
zaniechana. Skutkiem tego jest powstawanie na terenie miasta i na terenach okolicznych
gmin ,,dzikich” wysypisk odpaddw, ktorych lokalizacje, liczby 1 wielko$ci sg zmienne

i trudne do okreslenia.

Szczegdlnym przejawem zagrozenia i degradacji jest tez zagrozenie powodziowe, jakie
istnieje na terenie miasta na niektorych terenach nisko potozonych w dolinie rzeki Bzury,
a w mniejszym stopniu takze w dolinach Utraty i Pisi (pokazanych na planszach
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graficznych UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO -
UWARUNKOWANIA PRZYRODNICZE i POLITYKA PRZESTRZENNA -
INSTRUMENTALIZACJA POLITYKI PRZESTRZENNEJ) Dotyczy to niestety

takze terenéw zamieszkalych przez ludnosé¢, a w szczeg6lnosci wschodniej strony

ul. Rozlaztowskiej (w tym osiedla ,,Nad Bzura”), rejonu ul. Rybnej i potudniowej strony
ul. Popiela.

5. UWARUNKOWANIA KULTUROWE.
5.1 OGOLNA CHARAKTERYSTYKA MIASTA

Okolice Sochaczewa nalezg do obszardow sprzyjajacych osadnictwu. Wiaze si¢ to

z wieloma korzystnymi czynnikami : polozeniem nad rzeka Bzurg, dos¢ lagodnym,
ciepltym klimatem oraz nizinnym uksztaltowaniem powierzchni umozliwiajgcym
prowadzenie gospodarki rolnej. Sprzyjaty osadnictwu gleby o dobrej przydatnosci
rolniczej, gtdwnie brunatnoziemne umozliwiajace uprawe roznorodnych roslin,

a co za tym idzie réwniez hodowle zwierzat. Jedynie na péiocny wschéd od miasta
rozciggaly si¢ nieprzebyte tereny puszczanskie. Gloéwng o$ osadniczg stanowila Bzura,
przy ktorej powstawaly pierwsze osady, pozniej zamieszkiwano takze ziemie polozone
dalej. Istotnym czynnikiem, o ktérym nie wolno zapomina¢ bylo dogodne potozenie

na trasie o kierunku wschod-zachdd, tzn. na drodze prowadzacej z Rusi do Poznania
oraz o kierunku potnoc-potudnie, na szlaku z Kalisza do Prus. Bylo to wazne

z tego wzgledu, iz nadwyzki produkcyjne mogly by¢ tatwo zbywane, jesli nawet

nie znalazty nabywcy na rynku lokalnym. O znaczeniu szlakow, $wiadczy¢ moze takze
wybudowanie w Sochaczewie stalego mostu na Bzurze. Nie mozna zapomina¢ rOwniez
o rzece Bzurze pehiacej rolg komunikacyjna, ktorg sptawiano towary do Wisty,

a Wisla do Gdanska. Zespo6t tych korzystnych czynnikow powodowat postep osadniczy
poczawszy od powstania panstwowosci az do wieku XVII. Przerwany przez wydarzenia
polityczne w stuleciu XVII 1 XVIII z nowym nasileniem trwa po dzien dzisiejszy
Swiadectwem najdawniejszych dziejow Ziemi Sochaczewskiej sa rozsiane po okolicy,

z koncentracja wzdluz dolin rzek : Bzury, Pisi 1 Utraty, ktore najbardziej sprzyjaly
poczatkom osadnictwa, liczne i cenne stanowiska archeologiczne. Najstarsze z nich
pochodzg z paleolitu, za$ najliczniejsze z okresu kultury przeworskiej,

kultury tuzyckiej i z okresu wplywoéw rzymskich Niestety w wyniku postepujacej
urbanizacji, a takze intensyfikacji prac polowych zabytki archeologiczne ulegaja
niszczeniu 1 dlatego nastgpi¢ powinno zintensyfikowanie badan wykopaliskowych na tych
stanowiskach, celem wydobycia ich warto$ci poznawczych jeszcze przed wszelkimi
zmianami w zagospodarowaniu terenu, na ktorym si¢ znajduja.

Takze pozniejsze, zwigzane z osiadtym trybem zycia, dzieje tej ziemi, tak jak catej krainy
historycznej - Mazowsza, byly ciekawe i burzliwe. Niestety, wszystkie liczne wojny,
ktore przetaczaly si¢ przez ten teren spowodowatly, ze zabytkéw architektury pozostato
stosunkowo niewiele (szerzej o nich - p. 5.3).

5.2 ZARYS HISTORII MIASTA.

Wedlug Stownika Etymologicznego nazwa Sochaczew pochodzi od gwarowego wyrazu
,sochacze” - czyli resztki galezi sterczacych przy drzewie; suche galezie u rosnacego
drzewa. Dla osady lesnej jest to interpretacja nader prawdopodobna. Czas zalozenia
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osady lesnej w obrebie Puszczy Kampinoskiej nie jest znany. Pewne jest, ze byt to jeden
z najstarszych grodow Mazowsza, ktory od 1221 roku byt siedzibg kasztelana.

W X i XI wieku stat si¢ waznym osrodkiem handlowym na skrzyzowaniu kilku szlakow
handlowych. Wedlug tradycji miat tu umrze¢ Boleslaw Krzywousty, co potwierdzaja
zapiski z Kodeksu Sochaczewskiego z lat 1463-64 :,,Roku zas Panskiego 1138,

w wieku lat piecdziesieciu szesciu, w klasztorze benedyktyriskim, poswieconym Swietej
Trojcy w Sochaczewie posilony pokarmem dla duszy, zasngt szczesliwie w Panu.

1 tak zmart Bolestaw Krzywousty .

Od roku 1231, kiedy Konrad Mazowiecki uwolnit wsie biskupstwa poznanskiego :

,per Sochacew et Cirsk et per scrinno constitutas” od optat i powinnosci ksigzecych,
miasto jest centrum ziemi. W owym czasie ziemia byla podstawowg jednostka podziatu
administracyjno-terytorialnego i jednostka wyzszego rzedu niz kasztelania.

Wiek XIII to okres dalszego rozwoju ekonomicznego, zarowno dla samego miasta,

jak 1 dla jego zaplecza. Doskonalita si¢ gospodarka wiejska, poglebiat si¢ podzial pracy
migdzy miastem 1 wsig oraz nastgpowat dalszy rozwoj rzemiosta 1 handlu. O zamoznosci
miasta $wiadczy fakt zdobycia si¢ na wybudowanie: parafialnego kosciota farnego

na tzw. ,,Poswietnym” (obecnie przy ul. Farnej) i kosciota Sw. Mikolaja Zakonu
Dominikanéw (mniej wiccej na miejscu obecnego kosciola Sw. Wawrzynca), ktore
zostaly konsekrowane przez biskupa ptockiego w 1257 roku.

W wieku XIII ziemia sochaczewska dzielita si¢ na 2 powiaty sadowe : wiekszy -
sochaczewski, mniejszy - mszczonowski i wraz z ziemiami rawska i gostynska wchodzita
w sklad rawskiej dzielnicy ksigzecej. Ziemia sochaczewska nalezala w okresie
samodzielnosci Mazowsza do ksigzat mazowieckich obdarzonych z ojca na syna
imieniem Siemowit. Ostatni z nich Siemowit VII zmart w roku 1476. Wedhug

J. Swigcickiego Sochaczew za rzadéow ksiazat mazowieckich byl miastem bardzo
ludnym, o rozwinietym rzemiosle, o czym §wiadcza 22 cechy. Dlugoletnie,

dobre rzady Siemowita III spowodowaly rozwdj gospodarki oraz ustalenie praw
miejskich. Wydat on ponadto w roku 1377 w Sochaczewie statut mazowiecki

bedacy najstarszym takim aktem prawnym dla calego Mazowsza. Zreformowat
administracje swych dobr wprowadzajac urzad starosty. O randze ksigzat z tej linii
$wiadczy fakt poslubienia Aleksandry - siostry Wiadystawa Jagietty przez Siemowita I'V.
Goscit on rowniez krola po triumfie grunwaldzkim na towach w puszczy Wiskickiej.
Siemowit IV nadal miastu liczne przywileje zatwierdzone w 1476 roku przez krola
Kazimierza Jagiellonczyka, obejmujacego w posiadanie ziemi¢ sochaczewsks : ,,... zas
na uroczystos¢ ochrzczenia Najswietszej Marii Panny w licznym dosy¢ orszaku przybyt
do Sochaczewa. (...) Od tego czasu Kazimierz, krol polski, posiadal juz te ziemie
spokojnie, jak wlasne dziedziny i prowincje krolestwa”. Okres XV i XVI stulecia

to czas rozkwitu gospodarczego miasta i okolicy. Kupcy sochaczewscy mieli prawo
swobodnej sprzedazy towardw na jarmarkach lubelskich i na Rusi, a mieszczanie
prowadzili handel z Gdanskiem. Gtéwnym towarem byto zboze. W tym czasie przyznano
miastu wiele przywilejow : potwierdzono prawa chelminskie, prawo wybudowania
mostu na Bzurze z drewna pochodzacego z lasow krolewskich i pobierania z niego cla,
umozliwiono warzenie piwa i pedzenie gorzalki przez mieszkancow. Stan gospodarczy
przedstawiat si¢ dobrze, o czym $wiadczy rejestr z 1563 roku. Zanotowano wtedy

w Sochaczewie 211 rzemie$lnikow 13 specjalnosci, w tym az 60 piekarzy

124 sukiennikow. Te dane wskazuja, Zze Sochaczew to miasto wyspecjalizowane

w produkcji sukna. Swiadczy to niewatpliwie o duzym ruchu na tutejszych drogach.
Mieszkancy ponadto oddawali si¢ pracom typowo wiejskim. Szesnastowieczne lustracje
informuja o uprawach czarnozieméw : ,,siejg na polach cebuli wiele i innych uzytkow
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ogrodnych”. W roku 1520 w ustawie o0 poborze pogldéwnego, wsrod czterech klas miast,
wliczono Sochaczew do kategorii - ,,civitas et oppida secundi ordinis”.

Jako miasto $redniej wielkosci znalazt si¢ wérod 50 innych miejscowosci.

Liczyt wowczas ponad 2 tysigce mieszkancow, by pod koniec wieku XVI osiggnac

3 tysigce. W tym samym czasie stolica - Warszawa miala dziesi¢¢ tysiecy mieszkancow.
Pomyslny rozwdj miasta w wieku XVI i na pocz. XVII wieku ulegl zahamowaniu.
Zaczela spada¢ ilos¢ domostw, mieszkancow, warsztatow rzemieslniczych, do czego
przyczynity si¢ wielkie pozary z lat: 1602, 1619, 1630.

W potowie XVII stulecia najazd Szwedow 1 wojsk Rokoczego spotggowat zniszczenie.
Zamek sochaczewski zostat zniszczony, a z nim ksiggi sadowe i grodzkie calej ziemi
sochaczewskiej przechowywane od 1476 roku. Nalezy doda¢, iz kolejne ksiegi grodzkie
przeniesione w XIX wieku do Archiwum Gilownego Akt Dawnych zostaly zniszczone
podczas powstania warszawskiego w 1944 roku. Stad ogromne braki zrodlowe 1 wiele
niewiadomych w historii miasta 1 regionu. Najazd Szweddw, nastepnie wojsk Rokoczego
tak zniszczyt miasto, ze w 1661 roku tylko 13 doméw byto zamieszkatych.

Po tej katastrofie miasto tylko czgsciowo podzwigneto sie. Nie bytlo bowiem warunkow,
aby Sochaczew mogt powrdci¢ do dawnego stanu. Poprzez pogorszenie stosunkoéw
rynkowych zahamowat si¢ rozw6j rzemiosta 1 handlu. Spoteczenstwo bylo zbyt biedne,
by mdc zaopatrywac si¢ jak dawniej u poszczeg6lnych rzemieslnikow.

Spadaly tez inne kleski - pozary, epidemie, wreszcie zniszczenia wojenne na poczatku
XVIII wieku. Jednym z charakterystycznych zjawisk tego okresu byt wzrost liczby
ludnos$ci zydowskiej Sochaczewa. W miare jak upadalo rzemiosto wzmagal si¢ naptyw
ludnos$ci zydowskiej, nabywajacej opustoszate domostwa. W roku 1725 krol August 11
potwierdzil prawa i przywileje Zydow sochaczewskich. W polowie XVIII wieku
stanowili juz wigkszo$¢ mieszkancow.

Wielkie wydarzenia polityczne wieku XVIII nie ominely tego regionu. 14 lutego 1769
roku na ziemi sochaczewskiej zawigzata si¢ konfederacja barska, a w 1794 roku odbyla
si¢ insurekcja kosciuszkowska, przy czym ziemia sochaczewska byta terenem dziatan

0 duzym nasileniu.

Po klesce powstania i po trzecim rozbiorze, kiedy to Sochaczew znalazl si¢ przejsciowo
w zaborze pruskim, Prusacy zbierali szczegolowe informacje o zajetych miastach
rozsylajac ankiety. Jedna z nich dotyczgca Sochaczewa informuje o 1152 mieszkancach,
w tym 997 Zydach. Swiadczy to o znacznym przyroscie ludnosci judaistycznej,
spowodowanym wykupem opustoszalych domow mieszczanskich. Posiadali oni wiasng
boznicg, szkote, a takze wlasny szpital. W tym czasie w miescie znajdowato si¢ 133
rzemie$lnikow, z czego najliczniejsza grupe stanowili krawcy w liczbie 50. Swiadczy to

o produkcji towaréw nie tylko na potrzeby rynku lokalnego. Jak zanotowano, w miescie
znajdowalo si¢ 3/4 doméw bliskich ruinie, na taczng ilos¢ 148. Jedynie 3 budynki byty
murowane, co z pewnoscig nie $wiadczylo o bogactwie mieszczan sochaczewskich.
Wazng role pehita tu rzeka Bzura, nad ktérg istniat miyn i dwa drewniane mosty,
przerzucone nad dwoma korytami rzeki. Znacznie zrujnowany zamek miescit archiwum
akt sadu grodzkiego. Lata 1793-95 dla miasta byly bardzo niekorzystne. Zajecie miasta
przez Prusakow, wspomniana insurekcja kosciuszkowska z dzialaniami wojennymi

w miescie 1 okolicy, oslabily jeszcze bardziej budowang z mozolem przez wiek XVIII
infrastruktur¢ gospodarcza. Byt to okres upadku, z ktérego miasto dzwigalo si¢

w kolejnych latach.

Upadek Sochaczewa po klgskach z konca XVIII wieku zostat utrwalony poprzez pozary
w roku 1808, a nastgpnie 1818. Mimo tego, dogodne polozenie miasta rokowato
pomyslny rozwdj w przysziosci. Sochaczew, ktory w 1815 r. po Kongresie Wiedenskim
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znalazt si¢ w calkowicie podporzadkowanym Rosji tzw. ,,Krélestwie Polskim”,

polozony byl na jednym z wazniejszych szlakéw prowadzacych z Warszawy na zachod.
Byt to trakt fabryczny z Warszawy, przechodzacy przez Sochaczew, Lowicz, Zgierz,
1.6dz, Kalisz, do Prus. To polozenie spowodowalo zainteresowanie miastem

przez wiladze Krolestwa Polskiego. Az do powstania listopadowego znaczne naklady
finansowe szly na jego rozbudowe. Po pozarze miasta z roku 1818 zaczeto tworzyé
plany rozbudowy i realizowac¢ je. R. Rembielinski wytyczyt nowy ciag uliczny

w 1824 roku. Zbudowano nowa groble i most na Bzurze. Przy ulicy Trojanowskiej
urzadzono nowe targowisko. W 1825 roku Bonifacy Witkowski stworzyt plan ratusza
(na oktadce niniejszego STUDIUM). Umowe na budowe tego gmachu podpisano

w wyniku licytacji z hr. Michalem Skarbkiem, pochodzacym z Zelazowej Woli.

Trzy lata pdzniej ratusz zostat oddany do uzytku. W 1833 roku przy ulicy Warszawskie;j
wzniesiono Kramnice (obecne ,,Hale Targowe”). Przy tejze ulicy, glownej arterii
komunikacyjnej miasta, wzniesiono budynek poczty, zajazd prywatny Rutkowskiego,
rogatke miejska, czy wreszcie nowe, jednopigtrowe, murowane budynki mieszkalne.
Hipolit Gawarecki podat, iz ludno$¢ Sochaczewa w roku 1828 liczyta 2474 Zydow

1763 chrzescijan, zamieszkujacych 205 budynkéw w tym 68 murowanych.

Obwod sochaczewski ominely dzialania zwigzane bezposrednio z powstaniem
listopadowym. Jednak okresu miedzypowstaniowego nie mozna zaliczy¢ do udanego.

Po 1831 roku zahamowat si¢ rozwoj przemyshu widkienniczego, a wraz z nim rola traktu
fabrycznego. Brak bylo potaczen kolejowych odgrywajacych coraz wigkszg rolg.
Sasiednie powiaty - blonski, fowicki, skierniewicki - korzystaty z transportu kolejowego,
o wiele tanszego niz drogowy. Odbilo si¢ to niekorzystnie na dalszym rozwoju miasta.
Nastgpilta stagnacja gospodarcza i ekonomiczna. Najlepiej odzwierciedlajg stan miasta

sami mieszkancy piszac w roku 1851: ,,... dzis, kiedy zupetnie ... miasto to podupadto
i mieszkancy wszelkich mozliwych zarobkow [pozbawieni] zostali, a co wigksza,
skutkiem pogorzeli w dniu 14 lutego r.b. zdarzonej ... proszq .. o dozwolenie

wystawienia im domow drewnianych z jedng sciang murowang....”

W 1837, 1842 i 1845 roku miala miejsce kolejna reforma administracyjna. Wojewodztwa
przemianowano na gubernie. Z mazowieckiego 1 kaliskiego utworzono guberni¢
warszawska, obwody zamieniono na powiaty, te za$ na okregi. Siedziba wladz powiatu
sochaczewskiego miescila si¢ w Lowiczu.

Powiatu nie omingly wydarzenia zwigzane z powstaniem styczniowym. Po upadku
powstania wladze dokonaty nowego podzialu Krélestwa Polskiego na 10 guberni

185 powiatéw. Powiat sochaczewski guberni warszawskiej sktadat si¢

oprocz Sochaczewa z nastepujgcych gmin : Chodakow, Glusk, Itow, Kampinos, Koztow,
Lazy, Mlodzieszyn, Rybno, Seroki, Szymandéw i1 Tulowice. Obszar powiatu wynosit
1024 km*. W 1872 roku zamieszkiwalo go 54,3 tysiace 0sob, tzn. 53 osoby na k.
Druga polowa XIX wieku nie byla pomyslna dla tego regionu. Podstawowym zrédiem
utrzymania byta uprawa czterech podstawowych zbdz, w zwigzku z tym lata kryzysu
agrarnego - 1880-95 mieszkancy odczuli szczegélnie dotkliwie. Dodatkowym
czynnikiem, ktory trudnosci gospodarcze poglebit, byt brak potaczen kolejowych i staby
rozwdj przemyshu. Linia kolejowa przechodzaca przez Sochaczew, a laczaca Warszawe
z Lodzig 1 Kaliszem zostata zbudowana okoto 1903 roku, podczas gdy Skierniewice

1 Lowicz takie polaczenia posiadaly w latach 40-tych XIX wieku. Brak polaczen
pozbawial mieszkancoéw taniego transportu surowcoéOw dla miejscowej wytworczosci

1 mozliwosci wywozu plodéw rolnych. W Sochaczewie na poczatku lat
siedemdziesigtych XIX wieku byly 2 male garbarnie, 2 olejarnie i fabryka octu
zatrudniajace facznie okoto 10 robotnikow. Oprocz tego istniaty 3 miyny.
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Pod wzgledem o$wiatowym sytuacja rowniez nie przedstawiala si¢ najlepie;.

Brak bylo szkét srednich. W Sochaczewie znajdowaly si¢ tylko dwie szkoly
jednoklasowe. Krynicki, zwiedziwszy miasto w 1884 roku pisze: ,,Porzgdne
zabudowania mieszczg w dwu punktach miasta wozy i inne strazackie narzedzia.
Przyznaé przy tem nalezy, iz straz jest dobrze wyéwiczona, posiada dobre narzedzia

i tadne mundury, i juz niejednokrotnie data dowody swojego pozytecznego istnienia. (...)
Stuzbe sanitarng miasta i okolic spetniajq dwaj lekarze, weterynarz i kilku felczerow.
(...) Sqd pokoju, kilku adwokatéw, rejent - na miejscu, wszystko sprzyja temu,

aby ludnos¢ swobodnie sie kiocita, sprzedawalta, jesli ma co i kupowala, jesli ma za co”.

5.3 OBIEKTY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO PODDANE PRAWNEJ
OCHRONIE.

W rejestrze Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow znajdujg si¢ (poza aleja
lipowa - obiektem przyrodniczym wymienionym w p. 4.3 niniejszego opracowania,
bedacym zarazem zabytkiem) nastepujace obiekty (pokazane na planszy graficznej
UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO -
UWARUNKOWANIA KULTUROWE) :

1. dwoér Czerwonka (nr rej. zab. 57)

dwor Gawtow (nr rej. zab. 549)

cmentarz wojenny (11 wojna $wiatowa) w Trojanowie (nr rej. zab. 856)
ruiny zamku ksigzat mazowieckich przy ul. Podzamcze (nr rej. zab. 31)
cmentarz rzymsko-katolicki przy ul. Traugutta (nr rej. zab. 840)
kaplica Tomickich na w/wym. cmentarzu (nr rej. zab. 56)

kaplica prawostawnych na w/wym. cmentarzu (nr rej. zab. 716)

© N o a0k~ w b

kosciot rzymsko-katolicki p.w. Najswigtszej Marii Panny w Trojanowie
(nr rej. zab. 51)

9. ratusz - siedziba Muzeum Ziemi Sochaczewskiej przy Placu Kos$ciuszki
(nr rej. zab. 29) - pokazany na oktadce niniejszego STUDIUM

10.hale targowe przy ul. Warszawskiej (nr rej. zab. 32)

11.zabytkowe parki i zespoty dworsko-parkowe :

zesp6t dworsko-parkowy Chodakéw (nr rej zab. 46),
— park Gawlow (nr rej zab. 506),

park im. Garbolewskich (nr rej zab. 33),

park ,,Podzamcze” (nr rej. zab. 576).

W obrebie miasta znajduja si¢ takze nastgpujace obiekty formalnie

nie znajdujace si¢ w rejestrze Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow

lecz ze wzgledu na ich warto$ci kulturowe postulowane przez shuzby ochrony
zabytkéw do objecia ochrong konserwatorska :
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Szkota Podstawowa - ul. Chodakowska

Baszta Tatarska - ul. 15-go Sierpnia

Dworzec kolejowy 1 wieza ci$nien - ul. Sienkiewicza
Dworzec kolejki waskotorowej - ul. Towarowa

Budynki mieszkalne - Plac Armi Ludowej 1 i3

Dom drewniany - ul. Chodakowska 19

Budynek mieszkalny - ul. Mtynarska 1

Budynki mieszkalne - ul. Parkowa 2, 3, 4

Budynki mieszkalne - ul. Staszica 32, 40, 48, 49, 88, 100
10. Budynki mieszkalne - ul. Traugutta 18, 30, 33, 36

11. Hala gtdwna bytych ChZWCh ,,Chemitex” - ul. Chodakowska
12. Obora i spichlerz - ul. Glowackiego

© © N o g A~ wbdh -

13. Cmentarz zydowski - ul. Sierpniowa
14. Cmentarz rzymsko-katolicki - ul. 600-Lecia

Ponadto w obrgbie miasta zarejestrowano liczne stanowiska archeologiczne -
ich potozenie takze pokazano na planszy graficzne) UWARUNKOWANIA
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO - UWARUNKOWANIA
KULTUROWE. S3 to nastepujagce stanowiska :

56-59/6-1 $lad osadniczy - neolit; osada (?) - kultura pomorska (wczesna epoka
zelaza); osada - okres nowozytny,

56-59/9-3 osada kultury trzcinieckiej - epoka brazu,
56-59/10-4 wczesna epoka zelaza - kultura tuzycka - groby kloszowe,
56-59/11-1 kultura pomorska (?) - wczesna epoka zelaza,

56-59/12-1 cmentarzysko kultury przeworskiej z okresu wczesnorzymskiego
(wpisane do rejestru zabytkéw pod poz. 804),

56-59/13-1 cmentarzysko kultury przeworskiej,
56-59/14-2 , kultura prapolska” - XI1/XI11 wiek,
56-59/15-4 XIV - XVIII wiek,

56-59/16-7 XVI - XVII wiek,

56-59/17-8 XIV-XV wiek; XIX wiek,
56-59/18-1 okres latenski,

56-59/20-3 slad osadniczy - halsztat,
56-59/24-2 slad osadniczy - starozytnosc,
56-59/25-9 osada (?) kultury tuzyckiej,

56-59/26-10 wczesna epoka zelaza, okres rzymski, wczesne $redniowiecze,
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56-59/27-11 okres rzymski - kultura przeworska, Sredniowiecze - nowozytnosé,
56-59/28-12 cmentarzysko wczesno-latenskie - kultura grobow kloszowych,
56-59/29-3 XV-XVI/XVII, XIX wiek,

56-59/30-14 weczesny okres rzymski,

56-59/31-15 epoka zelaza, wczesne Sredniowiecze, nowozytnosc,
57-59/1-1  XIV wiek,

57-59/2-3 XVI wiek,

57-59/3-5 XVIII wiek,

57-59/4-6 111 okres wczesnosredniowieczny - 1014 rok,
57-59/5-1 54-58 rok naszej ery,

57-59/6-2 11 wiek naszej ery,

57-59/7-3 11 wiek naszej ery,

57-59/8-4 neolit,

57-59/9-1 X-XI wiek,

57-59/20-1 okres rzymski,

57-59/26-2 pdzne $redniowiecze - nowozytnosc,

57-59/27-1 pdzne sredniowiecze,

57-59/29-3 okres wplywow rzymskich, pézne $redniowiecze,
57-59/32-1 pdzne sredniowieczne,

57-59/33-16 epoka brazu,

57-59/34-17 epoka brazu,

57-58/13-1 kultura groboéw kloszowych; kultura przeworska-okres rzymski;
wczesne Sredniowiecze,

57-58/14-1 datowanie nieznane,
57-58/15-2 materiat krzemienny (?); ceramika - XI-XI1 wiek.

6. SPOLECZNO GOSPODARCZE UWARUNKOWANIA ROZWOJU.

6.1 MIESZKALNICTWO.

Stopien zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych jest jednym z najbardziej obiektywnych
miernikow standardu Zycia mieszkancéw miasta. Dlatego zagadnieniu temu poswigcono
W niniejszym opracowaniu nieco wigcej uwagi.

Wedlug danych NSP-1988 (dane NSP-2002 nie sg jeszcze zweryfikowane

i opublikowane) zas6b mieszkaniowy Sochaczewa, a zatem takze stan pokrycia potrzeb
mieszkaniowych mieszkancow przedstawiaja nastepujace dane :

— 1lo$¢ mieszkan ogdtem - 11 675
— 1lo$¢ izb ogotem - 36 414
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— powierzchnia uzytkowa mieszkan - 594 248 m?
— przecigtna liczba izb w jednym mieszkaniu - 3,12
— przecigtna powierzchnia uzytkowa jednego mieszkania - 51,0 m®
— przecigtna liczba osob w jednym mieszkaniu - 3,20
— przecigtna powierzchnia uzytkowa na jedna osobe - 15,9 m*
— przecigtna liczba gospodarstw domowych w jednym mieszkaniu - 1,09
— struktura mieszkan wg liczby izb w % :
— lizba-5,8
— 2izby- 22,3
— 3izby- 36,5
— 4izby - 25,3
5 i wiecej izb - 10,1

— struktura mieszkan wyposazonych w instalacje w % :
— wodociag - 84,8

ustep splukiwany - 77,8

lazienka - 77,6

ciepta woda - 70,3

centralne ogrzewanie 71,2

Zdecydowana wigkszos$¢ zasobow mieszkaniowych nadal znajduje si¢ na terenach
budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego. Jednak od kilkunastu lat obserwuje si¢
zdecydowanie wigkszy przyrost mieszkah w  budownictwie mieszkaniowym
jednorodzinnym. Jesli tendencja ta utrzyma si¢, a wszystko na to wskazuje, niedlugo
llo§¢ mieszkah w obu w/wym. podstawowych formach zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wyrowna sie.

Aby przeanalizowa¢ przestrzenne rozmieszczenie zasobow mieszkaniowych,

a takze integralnie z nim zwigzang gestos$¢ zaludnienia poszczegolnych terenow

w miescie dokonano dla potrzeb niniejszego opracowania podziatu terytorium miasta

na 14 obszaréw urbanistycznych (oznaczonych literami A + M), w ktorych z kolei
wydzielono w miar¢ jednorodne pod wzgledem charakteru zabudowy mieszkaniowej
(istniejacej lub potencjalnej) terytorialne jednostki urbanistyczne (oznaczone kolejnymi
numerami w obrebie poszczegolnych obszarow urbanistycznych). Uwzgledniono

przy tym zaré6wno tereny istniejacej zabudowy mieszkaniowe;j jak i tereny przeznaczone
pod zabudowe¢ mieszkaniowag w obowigzujacym na dzien 30 listopada 2002 r.
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a nawet tereny przesadzen
lokalizacyjnych dokonanych w tej dacie przez wlasciwe gremium samorzadowe,

t. j. Rade Miejska w Sochaczewie. Cato$¢ obrazuje zalaczona plansza graficzna
UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO - GESTOSC
ZALUDNIENIA.

[lo§¢ mieszkan w poszczegdlnych obszarach urbanistycznych przedstawia sie
nastepujaco :

Oznaczenie | Liczba mieszkan ogotem
obszaru
urbanistycznego
A 3169
B 2321
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1653
370
1594
309
50
443
256
418
315
94
63
620

Miasto ogolem 11 675

z|~-|x|e|=|z|o|m|m|olo

Z kolei przeanalizowano aktualny stan zaludnienia 1 mozliwosci docelowego zaludnienia
poszczegbdlnych jednostek urbanistycznych majac na uwadze:

— wskazniki powierzchni mieszkaniowej budynkéw mieszkalnych (dane wg NSP
z 1988 r.) przypadajace na jednego mieszkanca, jakie ksztattuja si¢ w poszczegolnych
obszarach zabudowy, przy czym w tych obszarach zabudowy wielorodzinnej gdzie
w/wym wskaznik jest niski przyjeto, iz docelowo ulegnie podwyzszeniu do wielkosci
20 m?/1 mieszkarica ),

— wskazniki gestosci zaludnienia brutto (wg ,,Poradnika Projektanta Budownictwa
Mieszkaniowego” Wiadystawa Korzeniewskiego),

— wielkosci dziatek budowlanych w danym obszarze i1 mozliwosci ich wtornych
podziatow,

— istniejgce wskazniki gestosci zaludnienia w obszarach,

— wskazniki gestosci zaludnienia dla tych samych obszarow wg stanu z 1990 ..

Uzyskane wyniki przedstawia ponizsza tabela :

Jednostka Numer Zaludnienie Pow Gestos¢ | Projektowana Docelowe
urbanistyczn| obszaru ha zaludnienia gestosc zaludnienie

a osoby/ha | zaludnienia

A 1 33 0,72 45,83 100 72

A 2 6 0,55 10,91 50 28

A 3 99 0,33 300,00 200 66

A 4 291 0,79 368,35 400 316

A 5 649 1,68 386,31 300 504

A 6 2640 6,67 395,80 434 2894

A 7 79 0,84 94,05 140 117

A 8 63 0,33 190,91 380 125

A 9 97 0,42 230,95 380 159

A 10 136 1,11 122,52 200 222
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A 11 550 1,40 392,86 380 532
A 12 99 1,55 63,87 100 155
A 13 108 1,92 56,25 50 96
A 14 242 6,74 35,91 50 337
A 15 88 2,41 36,51 50 120
A 16 313 0,67 467,16 480 321
A 17 1144 3,56 321,35 280 996
A 18 322 1,79 179,89 250 447
A 19 398 1,07 371,96 235 251
A 20 182 0,46 395,65 228 104
A 21 41 1,14 35,96 50 57
A 22 68 0,65 104,62 50 32
A 23 312 0,67 465,67 350 234
A 24 710 2,87 247,39 205 588
A 25 48 0,98 48,98 177 173
Razem: 8718 Razem: 8946
B 1 461 1,34 344,03 300 402
B 2 2941 12,05 244,07 210 2530
B 3 1146 3,92 292,35 228 893
B 4 2648 10,46 253,15 180 1882
B 5 379 1,19 318,49 200 238
B 6 354 1,27 278,74 160 203
B 7 36 1,06 33,96 50 53
B 8 107 2,86 37,41 50 143
B 9 126 1,95 64,62 50 97
B 10 107 1,05 101,90 50 52
B 11 46 4,92 9,35 50 246
B 12 50 4,42 11,31 50 221
B 13 435 10,71 40,62 50 535
B 14 327 8,79 37,20 50 439
B 15 88 3,36 26,19 50 168
B 16 45 1,25 36,00 50 62
B 17 47 6,76 6,95 50 338
B 18 18 4,18 4,31 50 209
B 19 22 1,40 15,71 50 70
B 20 81 23,76 3,41 25 594
B 21 13 0,46 28,26 50 23
Razem: 9477 Razem: 9398
C 1 2340 9,60 243,75 205 1968
C 2 595 1,62 367,28 350 567
C 3 47 0,14 335,71 370 51
C 4 38 2,25 16,89 50 112
C 5 17 0,99 17,17 50 49
C 6 147 2,49 59,04 50 124
C 7 41 1,76 23,30 50 88
C 8 170 5,30 32,08 50 265
C 9 95 2,53 37,55 50 126
C 10 445 13,95 31,90 50 697
C 11 338 9,07 37,27 50 453
C 12 33 1,46 22,60 50 73
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C 13 107 1,26 84,92 50 63
C 14 117 2,23 52,47 50 111
C 15 0 2,04 0,00 50 102
C 16 15 1,94 7,73 50 97
Razem: 4545 Razem: 4946
D 1 593 17,05 34,78 50 852
D 2 61 1,93 31,61 50 96
D 3 276 18,25 15,12 50 912
D 4 60 3,29 18,24 50 164
D 5 152 5,77 26,34 50 288
Razem: 1142 Razem: 2312
E 1 199 6,87 28,97 50 343
E 2 15 1,67 8,98 50 83
E 3 403 19,39 20,78 50 969
E 4 402 17,98 22,36 50 899
E 5 338 1,63 207,36 120 195
E 6 280 12,43 22,53 50 621
E 7 321 26,19 12,26 50 1309
E 8 71 3,48 20,40 50 174
E 9 57 3,21 17,76 50 160
E 10 136 11,25 12,09 50 562
E 11 101 2,39 42,26 50 119
E 12 1995 8,59 232,25 140 1202
E 13 309 2,99 103,34 90 269
E 14 69 3,15 21,90 50 157
E 15 59 2,50 23,60 50 125
E 16 5 0,78 6,41 50 39
Razem: 4760 Razem: 7226
F 1 65 8,97 7,25 50 448
F 2 195 6,69 29,15 50 334
F 3 109 12,79 8,52 50 639
F 4 133 21,35 6,23 50 1067
F 5 129 7,36 17,53 50 368
F 6 87 14,49 6,00 50 724
F 7 45 3,29 13,68 50 164
F 8 98 6,19 15,83 50 309
F 9 73 6,21 11,76 50 310
F 10 0 3,20 0,00 50 160
F 11 79 8,16 9,68 50 408
F 12 0 1,54 0,00 50 77
Razem: 1013 Razem: 5008
G 1 2 1,75 1,14 50 87
G 2 15 3,90 3,85 50 195
Razem: 17 Razem: 282
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H 1 471 15,92 29,59 50 796
H 2 443 7,96 55,65 50 398
H 3 97 2,27 42,73 50 113
H 4 24 3,76 6,38 50 188
H 5 74 0,17 435,29 205 34
H 6 275 0,62 443,55 420 260
H 7 5 1,33 3,76 50 66
H 8 13 2,69 4,83 50 134
H 9 5 1,59 3,14 50 79
H 10 5 3,54 1,41 50 177
Razem: 1412 Razem: 2245
| 1 217 3,93 55,22 50 196
[ 2 13 0,95 13,68 177 168
[ 3 157 1,28 122,66 177 226
[ 4 32 0,91 35,16 50 45
Razem: 419 Razem: 635
J 1 53 2,60 20,38 50 130
J 2 328 21,23 15,45 50 1061
J 3 131 3,29 39,82 50 164
J 4 275 16,14 17,04 50 807
J 5 305 1,16 262,93 228 264
J 6 2 4,45 0,45 50 222
Razem: 1094 Razem: 2648
K 1 1112 35,49 31,33 50 1774
K 2 81 3,66 22,13 50 183
K 3 10 1,13 8,85 50 56
K 4 107 2,68 39,93 50 134
K 5 140 5,73 24,43 50 286
K 6 19 8,92 2,13 50 446
Razem: 1469 Razem: 2879
L 1 28 2,47 11,34 50 123
L 2 10 0,37 27,03 50 18
L 3 80 8,43 9,49 50 421
L 4 26 4,54 5,73 50 227
L 5 15 0,87 17,24 50 43
L 6 5 0,89 5,62 50 44
L 7 237 2,61 90,80 228 595
Razem: 638 Razem: 1471
L 1 396 37,99 10,42 50 1899
L 2 29 19,08 1,52 50 954
L 3 12 12,40 0,97 50 620
L 4 27 13,46 2,01 50 673
L 5 83 7,52 11,04 50 376
L 6 24 2,80 8,57 50 140
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Razem: 571 Razem: 4662
M 1 554 15,40 35,97 50 770
M 2 17 6,98 2,44 50 349
M 3 362 13,16 27,51 50 658
M 5 23 9,22 2,49 50 461
M 6 33 1,07 30,84 50 53
M 7 15 3,02 4,97 50 151
M 8 492 1,61 305,59 228 367
M 9 10 3,09 3,24 50 154
M 10 187 24,07 7,77 50 1203
M 11 259 12,99 19,94 50 649
M 12 43 7,58 5,67 50 379
M 13 33 6,43 5,13 50 321
M 4 356 12,95 27,49 50 647

Razem: 2384 Razem: 6162

tacznie: 37 761 tacznie: 58 820

Z powyzszej analizy wynikaja nastepujace wnioski :

— Wydzielone dla potrzeb niniejszej analizy jednostki urbanistyczne mieszcza aktualnie
37 761 mieszkancow, t. j. 96.7 % ich ogdhu, a wigc sg reprezentatywne
dla analizowania problematyki zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

— Na terenach istniejgcej zabudowy mieszkaniowej, na terenach przeznaczonych pod ten
cel w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a takze na terenach,
ktére pod ten cel przeznaczy trwajgca aktualnie procedura zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zamieszka¢ moze ok. 58 820 oséb, t. j. znacznie
wigcej niz wynika z naj$mielszych nawet prognoz demograficznych. Nie ma zatem
uzasadnienia przeznaczanie kolejnych terenéw pod ten cel.

6.2 ROLNICTWO I LESNICTWO.

Powierzchnia miasta to 2 613 ha, z czego uzytkowanych rolniczo jest ok. 1531 ha,

co stanowi ok. 58,6 % powierzchni miasta. Na gruntach tych funkcjonowato tacznie

402 gospodarstwa rolne indywidualne (uzytkujacych tacznie 77 % ogdlnej powierzchni
uzytkéw rolnych) i 5 gospodarstw tzw. ,uspolecznionych”. Srednia wielko$¢
gospodarstwa indywidualnego wynosita ok. 2, 0 ha, przy czym liczebnie przewazaly
gospodarstwa o powierzchni 1,5-2,5 ha.

Niestety w ostatnich latach sytuacja ta ulega drastycznemu pogorszeniu. Podobnie

jak w catym kraju, rolnictwo jest buforem przemian i przejmuje ludnos¢ z likwidowanych
1 upadtych zakladow pracy, stad wiele gospodarstw jest dzielonych. Dlatego zwiekszyta
si¢ w ostatnich latach ilos¢ gospodarstw rolnych 0 powierzchni zaledwie nieco

ponad 1,0 ha.
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Dobre gleby i korzystny klimat sprzyjaja rozwojowi produkcji roslinne;.

W strukturze upraw przewazaja zboza, rosliny okopowe 1 warzywa. Wysoka kultura
rolna przyczynia si¢ do uzyskiwania wysokich plondéw, znacznie wyzszych od krajowych.
Miasto posiada raczej stabo rozwinieta produkcje zwierzegca. Bliskie rynki zbytu i dobre
gleby sprzyjaja zwlaszcza produkcji warzywniczej i sadowniczej, ktoéra rozwija si¢
glownie w srodkowo-wschodniej i sSrodkowo-zachodniej cze$ciach miasta.

Stabo rozwinieta jest sie¢ przetworstwa rolno - spozywczego. Aktualnie

na terenie miasta zarejestrowanych jest zaledwie 10 zakltadow przetworstwa
rolno-spozywczego, z ktorych znaczacag wielkos$¢ produkcji osiaggaja nastepujace :

Chlodnia Mazowsze przy ul. Spartanskiej,
Bakoma S.A. - Mlyn w Sochaczewie,

— RSP ,,Czaplin” przy ul. Rozlazlowskiej,

— Mtiyn ,,Repsza” przy ul. Mlynarskie;.

6.3 PRODUKCIJA I USLUGI POZAROLNICZE.

Najwigksze (biorac pod uwage liczbe zatrudnionych 1 wielko$¢ produkcji lub sprzedazy)
zaklady pracy prowadzace dzialalno$¢ na terenie miasta to :

— Boryszew S.A. (Jedyny podmiot gospodarczy z akcjami notowanymi na Gieldzie
Papieréw Wartosciowych z siedzibg na terenie miasta)

— Energomontaz-Péoc - Sochaczew

— Uponor-Polska - Zaktad w Sochaczewie

— Carmen S.C.

— Zolan S.A.

— Uniiceramika - Boryszew

— Pologi S-ka z 0.0. - Hurtownia w Sochaczewie

— Chlodnia Mazowsze

— Bakoma S.A. - Miyn w Sochaczewie

— Przedsigbiorstwo Budowy Drég 1 Mostow

— Monkiewicz (w budowie na terenie bylego Chemitexu)

— Dukat (w budowie na terenie bylego Chemitexu)

Ponadto na terenie miasta aktualnie jest =zarejestrowanych 4510 podmiotow
gospodarczych jako prowadzacych dzialalnos¢ gospodarczg pozarolnicza,
w tym prowadzacych :

— handel - 2 616

— ustugi z zakresu budownictwa - 777

— ustugi z zakresu zdrowia 1 opieki spotecznej - 196
— ustugi transportowe - 672

— ustugi gastronomiczne - 130

W ciggu ostatnich lat notuje si¢ wzrost bezrobocia w miescie - aktualnie
zarejestrowanych jest 2779 bezrobotnych. W stosunku do ogéhu ludnosci w wieku
produkcyjnym bezrobotni stanowig 11 %.
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6.4 OSWIATA, KULTURA I SPORT.
Na terenie miasta zlokalizowane sg nastepujace wazniejsze obiekty ustug oswiaty :

pie¢ przedszkoli

siedem szkot podstawowych

szkota podstawowa specjalna

dwa gimnazja

dwie szkoly srednie o profilu ogélnoksztatcacym
trzy szkoly $rednie o profilu zawodowym

szkota muzyczna I 111 stopnia

prywatna szkola wyzsza zawodowa

biblioteka miejska z trzema filiami

W miescie jest kryta ptywalnia, dwie ogdlnodostgpne hale sportowe 1 dwie hale sportowe
przyszkolne, a takze dwa ogolnodostepne stadiony sportowe. Dzialaja tu takze dwa
Kluby sportowe - ,,Orkan” i ,,Bzura”.

W dwu kompleksach obiektow - w centrum miasta i w dzielnicy Chodakow dziala
Miejski Osrodek Kultury, ktory dla potrzeb imprez plenerowych uzytkuje takze muszle
koncertowg przy ul. Podzamcze.

Wybrane wskazniki obrazujgce aktualny stan oswiaty, kultury i sportu na terenie miasta
przedstawiajg si¢ nastepujaco :

— liczba miejsc w przedszkolach - 745

— wskaznik uczestnictwa dzieci przedszkolnych - 2,2 %

— liczba ucznidow na jedng izbe lekcyjng - 39,2

— liczba woluminow w bibliotekach na jednego mieszkanca - 3,2

— liczba miejsc na salach widowiskowych - 1180

— liczba miejsc na salach kinowych - 239

— powierzchnia terenéw sportowych na jednego mieszkanca - 3,2 m?

6.5 SLUZBA ZDROWIA.

Na terenie miasta, przy ul. Batalionow Chlopskich, zlokalizowany jest 6-oddzialowy
szpital powiatowy wraz z oddzialem pomocy doraznej i zespolem przychodni
specjalistycznych. Dodatkowo w centrum miasta, przy ul. Ziemowita dziala jeszcze jeden
publiczny zaklad opieki zdrowotnej. Nadzor sanitarny i1 opieke epidemiologiczng
sprawuje powiatowa stacja sanitarno-epidemiologiczna zlokalizowana

przy ul. Traugutta. Nadzorem weterynaryjnym 1 lecznictwem zwierzat zajmuje si¢

z kolei powiatowa lecznica weterynaryjna zlokalizowana przy ul. Zohierskie;.

Te dos¢ skromng sie¢ placowek publicznej stuzby zdrowia uzupehia szes$¢
niepublicznych zaktadéw opieki zdrowotnej, trzynascie aptek i trzy prywatne lecznice
weterynaryjne.

Na terenie miasta znajduja si¢ tez dwie placowki opiekuncze : Dom Pomocy Spoteczne;j

1 Dom Dziennego Pobytu Seniora. Administracja w zakresie pomocy spotecznej zajmuja
sie : Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej i Powiatowy Osrodek Pomocy Rodzinie.
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7. INFRASTRUKTURA TECHNICZNA.

7.1 WODOCIAGIL.

Zaopatrzenie miasta w wode¢ (pokazane na planszy graficznej UWARUNKOWANIA
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO - ZAOPATRZENIE W WODE)
odbywa si¢ w oparciu o trzy komunalne stacje uzdatniania wody - ,,Chodakow”,
,,Plocka” i ,,Mickiewicza” o nastepujacych wydajnosciach :

— SUW ,,Chodakéw” - 3 000 m*/dobe,
— SUW ,,Plocka” - 3 500 m*/dobe,
— SUW ,,Mickiewicza” - 1 200 m*/dobe.

Stacje te dzialajg w oparciu o wode surowa pompowang ze studni glebinowych
trzeciorzegdowych (,,Plocka” 1 ,,Mickiewicza”) 1 czwartorzedowych (,,Chodakow”).
Niektore studnie SUW ,,Plocka” sg polozone na terenie gminy Sochaczew, a wszystkie
studnie SUW ,,Chodakow” leza na terenie gminy Brochow (ujecie w Wolce Smolanej).
Dla potrzeb miasta odwiercono takze na przetomie lat 80-tych i 90-tych kilka studni
glebinowych czwartorzedowych na terenie gminy Sochaczew i Mlodzieszyn - we wsiach
Zukéw i Radziwitka, rozpoznajac i uzyskujac zatwierdzenie do$é znacznych zasobow
wody. Aktualnie na potrzeby gminy Mlodzieszyn wykorzystywana jest tylko jedna

z tych studni, a pozostate studnie stanowig potencjalng rezerwe wody.

Ponadto na terenie miasta funkcjonuja nastepujace zaktadowe systemy zaopatrzenia

w wodg :

— ujecie Energomontazu-Potnoc S.A. (wylacznie na potrzeby przemystowe),

— ujecie Uniiceramiki Boryszew (w $ladowym stopniu na potrzeby komunalne, aktualnie
nieczynne),

— ujecie Boryszewa S.A. (w niewielkim stopniu na potrzeby komunalne - obstuguje
byte zaktadowe budownictwo mieszkaniowe),

— ujecie PKP przy ul. Sienkiewicza (w niewielkim stopniu na potrzeby komunalne),
— ujecie bytego Technikum Ogrodniczego przy ul. Pilsudskiego (aktualnie nieczynne),

— ujecie Chlodni Mazowsze przy ul. Spartanskiej (wylacznie na potrzeby przemystowe).

Dhugos¢ rozdzielczej sieci wodociggowej wynosi ok. 125,5 km 1 obejmuje zasiegiem

ok. 90 % mieszkancow. Wszystkie w/wym. trzy systemy wodociggowe (zwigzane

z trzema w/wym. komunalnymi stacjami uzdatniania wody), a takze systemy
wodociggowe PKP 1 bylego Technikum Ogrodniczego sa polaczone w jeden system
wodociggow rozdzielczych, umozliwiajacy awaryjne przerzuty wody z systemu

do systemu. Stan techniczny sieci jest na ogot dobry, z wyjatkiem jedynego istniejacego
przejscia wodociggowego pod dnem rzeki Bzury w rejonie ul. Podzamcze, ktorego stan
techniczny jest zly.

Mieszkancy niezwodociggowanych, peryferyjnych czes$ci miasta zaopatruja si¢ w wode
w wigkszosci ze studni wierconych lub kopanych o malych wydajnosciach i wodzie

nie odpowiadajagcej wymaganiom sanitarnym stawianym wodzie do picia 1 potrzeb
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gospodarczych, przewaznie bazujac na wlasnych urzadzeniach pompowo -
hydroforowych.

7.2 KANALIZACJA SANITARNA.

Problematyke odprowadzania i oczyszczania $ciekéw sanitarnych (popularna nazwa
zwyczajowa, gdyz wg aktualnej terminologii sg to $cieki komunalne) pokazano

na planszy graficznej UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO - KANALIZACJA SANITARNA.

Wraz z budowa wodociaggdw nie zostatla zbudowana wystarczajaca sie¢ kanalizacji
sanitarnej, ktorej faczna dlugos¢ na terenie miasta wynosi tylko ok. 50 km. W miescie

na potrzeby komunalne funkcjonuje tylko pie¢ biologicznych oczyszczalni sciekow.

Sa to nastepujace oczyszczalnie :

— mechaniczno-biologiczna oczyszczalnia Sciekow przy ul. 600-Lecia,

— chemiczno-biologiczna oczyszczalnia Scieckow Boryszewa S.A.,

— mechaniczno-biologiczna oczyszczalnia $ciekow typu ,,BIOBLOK” Szpitala
Powiatowego,

— mechaniczno-biologiczna oczyszczalnia $ciekow typu ,,SEBIOFIKON”
przy ul. Korczaka,

— mechaniczno-biologiczna oczyszczalnia $ciekow przy ul. Osiedle Kolejowe.

Sposréd powyzszych oczyszczalni liczacg si¢ wydajnosé, rozbudowane systemy
kanalizacji, mozliwosci przyjecia dodatkowych ilosci ScickOw 1 rezerwy terenowe

pod dalszg rozbudowe maja jedynie trzy pierwsze wsrod wyzej wymienionych.

Wraz z towarzyszacymi im systemami kanalizacji sanitarnej obejmuja one swym
zasiggiem ok. 25 % powierzchni terendw zabudowanych 1 obshuguja ok. 50 % ludnosci.
Pozostale rejony miasta nie majg dostgpu do oczyszczalni, a problem $ciekow
rozwigzywany jest przez szamba i niekontrolowany zrzut §cieckOw nieoczyszczonych

do gleby 1 wod powierzchniowych.

Szczegbdlna sytuacja wystepuje w dzielnicy Chodakéw, gdzie istnieja trzy systemy
kanalizacji sanitarnej obshigujace zabudowe¢ produkcyjno-ustugowg oraz zabudowe
mieszkaniowg jedno- 1 wielorodzinng i odprowadzajace $cieki, odpowiednio,

do rzeki Bzury (1 system) i do rzeki Utraty (dwa systemy) bez jakiegokolwiek
oczyszczania, gdyz wybudowane tam przed kilkudziesieciu laty szczatkowe urzadzenia
oczyszczajace ulegly w dodatku calkowitej dewastacji.

Brak jest danych obrazujacych ilo$¢ $ciekéw nie objetych wywozem

do najblizszego punktu zlewnego na komunalnej oczyszczalni scieckow w Sochaczewie,
nie mniej jednak przyjmuje sie, ze ich znaczna czg¢$¢ nie trafia tam i1 zanieczyszcza
srodowisko. Uporzadkowanie gospodarki $ciekami jest wigc najpilniejszym zadaniem
miasta w zakresie ochrony srodowiska. Istniejagca wyrazna dysproporcja

pomiedzy rozwojem sieci wodociggowej a budowa kanalizacji przez wiele lat

prowadzi do pogorszenia jakosci wod podziemnych 1 warunkow higienicznych
bytowania mieszkancow. Szczegdlnie pilna jest potrzeba realizacji zorganizowanego
odprowadzania 1 oczyszczania Sciekow w takich dzielnicach jak Chodakow,

Rozlaztow, Karwowo, Trojanéw 1 Wypalenisko ze wzgledu na istniejacg zabudowe

oraz spodziewane nasilenie rozwoju zabudowy mieszkaniowej 1 ushugowe;j

w tych rejonach.
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Z kolei realno$¢ szans rozwojowych miasta, zwigzanych z mozliwoscig uruchomienia
nowych terendw produkcyjno-ustugowych, wymaga pilnego rozwigzania problemu
odprowadzania i oczyszczania $ciekow z rejonow : Olimpijska - Glowackiego

i Zyrardowska - Spartanska.

7.3 KANALIZACJA DESZCZOWA.

Problematyke odprowadzania i oczyszczania $ciekow deszczowych (do ktorych zalicza
sic takze wody roztopowe 1 drenazowe) pokazano na planszy graficznej
UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO -
ODPROWADZANIE SCIEKOW DESZCZOWYCH.

Miasto Sochaczew nie posiada uregulowanego stanu formalnoprawnego w zakresie
odprowadzania $ciekéw deszczowych do wod powierzchniowych, a istniejagca w miescie
kanalizacja deszczowa ma ok. 50 km dlugosci 1 obejmuje swoim zasiggiem centrum
Sochaczewa, dzielnice lewobrzezng - Rozlaztéw i Karwowo, poludniowe dzielnice -
Boryszew 1 Zatorze oraz pdocng dzielnice - Chodakow. W miescie znajduje si¢

35 bezposrednich wylotéw z kanalizacji deszczowej bez jakichkolwiek,

cho¢by szczatkowych urzadzen oczyszczajacych t. j. :

— 15 wylotow do rzeki Bzury,

— 3 wyloty do rzeki Pisi,

9 wylotow do rzeki Utraty,

8 wylotow do imnych ciekéw lub zbiornikd6w wodnych (nie oszczedzajac
nawet rekreacyjnego stawu w Parku Garbolewskich).

Wiekszo$¢ z tych wylotow stanowi praktycznie kanalizacje ogdlnosptawna.

W tej sytuacji trudno si¢ dziwi¢, ze stan techniczny sieci, w dodatku budowanej

w wigkszosci przed kilkudziesigciu laty jest zly, a fragmentarycznie jest to wrgcz

stan awarii.

Oprécz wyzej wymienionych wystepuja liczne, nie w pehni zinwentaryzowane ,,dzikie”
wyloty do rowow melioracyjnych i do gruntu.

Generalnie z punktu widzenia mozliwosci przyjecia przez istniejacy uktad hydrograficzny
sciekow oczyszczonych (chfonno$¢) po wybudowaniu ukladow kanalizacyjnych
kanalizacji deszczowej z urzadzeniami oczyszczania $ciekOw nie ma na terenie miasta
ograniczen obszarowych (poza lokalnymi) dla urbanizacji. Najkorzystniejsze warunki

dla rozwoju wymagajacych kanalizacji deszczowej funkcji mieszkalnictwa,

produkcji 1 ushug wystgpuja w dzielnicach : Karwowo, Rozlaztéw 1 Wypalenisko.

7.4 USUWANIE ODPADOW.

Na terenie miasta funkcjonuje powszechny, zorganizowany system gromadzenia

1 unieszkodliwiania odpadoéw komunalnych (statych i plynnych), oparty o trzy prywatne,
koncesjonowane firmy $§wiadczace ustugi w zakresie odpadow komunalnych i w oparciu
o zewngtrzne, specjalistyczne firmy doraznie wykonujace ustugi wywozu

1 unieszkodliwiania odpadéw z kategorii niebezpiecznych.

Odpady plynne (przewaznie sg to wywozone taborem asenizacyjnym $cieki z szamb)

sg dostarczane do punktu zlewnego nieczystosci ptynnych miejskiej oczyszczalni sciekow
przy ul. 600-Lecia i nastgpnie oczyszczane wraz z doptywajacymi ukladem kanalizacji
sanitarnej $ciekami komunalnymi. Duzym mankamentem jest fakt nieprowadzenia
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przez firmy §wiadczace ustugi w tym zakresie ewidencji ustug w formie umozliwiajace;j
wiasciwym stuzbom miejskim kontrolowanie wykonywania obowigzkéw ustawowych
przez mieszkancoOw bez potrzeby zmudnych kontroli indywidualnych.

Natomiast odpady stale wywozone sg poza teren miasta, ze wzgledu na brak zakltadow
utylizacji tych odpadéw w granicach miasta. Z uwagi na powszechnie znane

i szerzej omdéwione w p. 4.4 niniejszego STUDIUM trudnosci w zlokalizowaniu
wysypiska badz zaktadu utylizacji odpadow stalych na terenie powiatu sochaczewskiego
cze$¢ odpadow statych wywozona jest ostatnio az w poblize Konina.

Podobnie, jak w przypadku odpadoéw ptynnych takze ewidencja swiadczenia ushug

w zakresie odpadow statych uniemozliwia sprawne kontrolowanie tego systemu.

7.5 GAZOWNICTWO.

Na terenie miasta brak jest sieci 1 urzadzen gazu przewodowego. Rozwinigta jest
dystrybucja gazu propan-butan i to zardéwno jako paliwa do pojazdow mechanicznych
jak 1 dla potrzeb przygotowywania positkow, a takze na cele grzewcze. Ustugi

W tym zakresie $wiadczy kilka podmiotow gospodarczych.

7.6 ELEKTROENERGETYKA.

Problematyke elektroenergetyki pokazano na planszy graficznej UWARUNKOWANIA
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO - ZAOPATRZENIE W ENERGIE
ELEKTRYCZNA.
Zasilanie terenu miasta w energie elektryczng z zewngtrznej sieci elektroenergetycznej
odbywa si¢ za pomoca napowietrznych linii 220 kV 1 110 kV poprzez dwa tzw. ,,gldowne
punkty zasilania” - GPZ zlokalizowany przy ul. Partyzantéw i1 GPZ ,,Boryszew”
przy ul. Koscinskiego. Zasilanie to zapewnia wystarczajacg ilos¢ 1 jako$¢ energii
elektrycznej 1 to zarowno na dzien dzisiejszy jak i1 na dajaca si¢ przewidzie¢ przysztosc.
Na dzien dzisiejszy potencjalne mozliwos$ci zaopatrzenia w energie elektryczng z w/wym.
systemu wynoszg 82 MW, w przypadku zaistnienia takiej potrzeby moga osiggna¢
100 MW, a w dluzszej perspektywie wzrosng¢ moga nawet do 160 MW.
Podkresli¢ takze nalezy, ze nowoczesne rozwigzania, duza ilo$¢ linii zasilajgcych
i wysoka jako$¢ aparatury zainstalowanej na $wiezo zmodernizowanej stacji GPZ
przy ul. Partyzantéw zapewniaja wysoka niezawodno$¢ dostarczania energii energii
elektrycznej.
Istniejgce linie elektroenergetyczne 220 kV i 110 kV, a takze obydwa ,,glowne punkty
zasilania” (220/110/15 i 110/15 kV) oddzialywuja na otoczenie elektroenergetycznie,
akustycznie i1 poprzez stwarzanie specyficznych wymogdéw bezpieczenstwa 1 higieny
pracy. Powoduje to wystepowanie ograniczen w zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenOw :

— obustronnie w pasach o szerokosci 35 m od osi linii 220 kV,

— obustronnie w pasach o szerokosci 17,5 m od osi linii 110 kV,

— w strefie o szerokosci 150 m wokot transformatoréw 220/110/15 1 110/15 kV.

Istniejace sieci 15 kV nie wymagaja zasadniczych zmian w zakresie ich lokalizacji,
wymagaja natomiast modernizacji co takze zwigkszy ich mozliwosci przesylowe.
Ponadto sieci te s3 w wigkszosci napowietrzne, co nie jest korzystne z punktu widzenia
gospodarki przestrzennej, gdyz wymaga rezerwacji calych paséw terenu pod ten cel
utrudniajgc czgsto racjonalne zagospodarowanie.
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Istniejace 132 stacje transformatorowe 15/0,4 kV o tacznej mocy ok. 22 MW

przy zapotrzebowaniu ludnosci o okolo polowe mniejszym rozmieszczone s3
nierbwnomiernie na terenie miasta. Obok znacznych obszaréw deficytu mocy wystepuja
takze obszary posiadajace rezerwe. Wsrdd istniejacych stacji sg tez te o mocy ponizej
250 kVA, wymagajace modernizacji. Stan techniczny sieci 0,4 kV

(w wiekszosci takze napowietrznych) jest generalnie zly i na obszarze ok. 50 % miasta
wymaga pilnej odbudowy. Najpilniejsze w tym zakresie sg wymiany sieci w dzielnicach
peryferyjnych, gdzie ciagle jeszcze spotyka si¢ linie na stupach drewnianych, najbardziej
podatnych na awarie.

Na terenie miasta znajduje si¢ 2 730 punktéw oswietleniowych ale w dalszym ciaggu jest
to 1los¢ niewystarczajgca. Braki w oswietleniu dotycza zwlaszcza dzielnic peryferyjnych,
a ich podfozem jest z reguly zly stan techniczny linii elektroenergetycznych.

7.7 TELEKOMUNIKACJA.

Stacjonarna tgcznos¢ telefoniczna oferowana w miescie przez Telekomunikacje Polska
S.A. oparta jest o centrale gléwng przy ul. Zeromskiego oraz trzy centrale
wspolpracujace usytuowane w budynkach szkolnych przy ul. Chodakowskiej

i 15-go Sierpnia oraz w budynku Domu Dziennego Pobytu przy ul. Zamkowej.

Po dokonanej w ostatnich latach rozbudowie Iaczna pojemnos$¢ wszystkich central
wynosi 14 000 numerdéw 1 jest praktycznie w cato$ci wykorzystana, przy czym wiasciciel
nie jest w stanie okresli¢ jakg czes¢ abonentow stanowig mieszkancy miasta,

a jakg mieszkancy sasiednich gmin. Oprocz w/wym. central stacjonarnych TP S.A.
oferuje takze peigce funkcje namiastek central tzw. ,,szafy SDA”, dzigki czemu

w miescie nie wystepuje problem braku numerow.

Stan sieci telekomunikacyjnych, w ok. 30 % napowietrznych i w ok. 70 % kablowych
jest generalnie dobry. Sie¢ ta pokrywa generalnie cate terytorium miasta,

w pelni zaspokajajac potrzeby mieszkancow.

Na terenie miasta Sochaczew, przy ul. Niemcewicza miesci si¢ takze siedziba lokalnego
Oddzialu Rejonowego Telekomunikacji Polskiej S.A., ktory $wiadczy jednak wyjatkowo
maly zakres ushug, ograniczony w zasadzie do technicznej obstugi istniejacych
abonentow.

Na razie brak na terenie miasta urzadzen stacjonarnej tgcznosci innych

(niz Telekomunikacja Polska S.A.) operatoréw.

Lacznos$¢ stacjonarng uzupehiajg urzadzenia telefonii komorkowej, a ushigi w tym
zakresie $wiadczy na terenie miasta kilku operatorow.

7.8 ZAOPATRZENIE W ENERGIE CIEPLNA.

Na terenie miasta funkcjonuje ok. 90 wiekszych Zrodet ciepla (poza indywidualnymi).
L.aczna wydajnos¢ tych kottowni wynosi ok. 45 Geal/h. Sposrod nich 10

to zmodernizowane ostatnio kotlownie osiedlowe (wlasnos¢ Przedsiebiorstwa
Energetyki Cieplnej S-ka z o0.0.), wykorzystujace jako paliwo olej opatlowy i majace
mozliwos$¢ tatwego ,,przestawienia” na gaz ziemny wysokometanowy. Olej opalowy
wykorzystuja ponadto zmodernizowane ostatnio takze niektore inne kottownie, t. j. :

— kotlownia Szpitala Powiatowego przy ul. Bataliondw Chiopskich (pracuje
na potrzeby komunalne),
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— kotlownia zespohu szkot CKP przy ul. Pitsudskiego (pracuje na potrzeby komunalne).

Pozostale kotlownie wykorzystuja jako paliwo wegiel lub miat weglowy, a najwicksze

znich to :

— kotlownia przemyslowa zaktadéw Boryszew S.A. (pracujaca w znikomym tylko
stopniu na potrzeby komunalne (zasila budynki w sgsiedztwie zaktadu),

— kotlownia Geotermii Mazowieckiej S-ka z 0.0. przy ul. Chodakowskiej (pracuje
w wigkszos$ci na potrzeby komunalne zaopatrujagc w ciepto dzielnice Chodakéw).

Dhugos¢ istniejgcych komunalnych sieci cieplnych wynosi ok. 8,0 km i s3 to

w wiekszosci sieci podziemne, preizolowane, swiezo zbudowane, w stanie technicznym
bardzo dobrym.

Budownictwo jednorodzinne zaopatruje si¢ w ciepto z indywidualnych zrédet.

Szacuje sie, ze w ok. 35 % sa to ekologiczne kotlownie wykorzystujace olej opatowy

lub gaz propan-butan, dalsze 35 % to tradycyjne kottownie na paliwa state

(przewaznie r6zne gatunki wegla), a pozostate 30 % to budynki z paleniskami 1 piecami
weglowymi, ogrzewane elektrycznie lub (w §ladowym zakresie) wyposazone

w odnawialne zrodta energii - pompy ciepta i baterie stoneczne.

8. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z USTALEN MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO.

Calos¢ problematyki pokazano na planszy graficzneg  UWARUNKOWANIA
PRZESTRZENNEGO - MIEJSCOWY  PLAN  ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO.

Wg stanu na dzien 30 listopada 2002 r. na obszarze miasta Sochaczew obowigzujg
nastepujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (z uwzglednieniem
zmian tego planu dokonanych po dniu 1 stycznia 1995 r., a wigc obowigzujacych
bezterminowo):

— Plan ogb6lny zagospodarowania przestrzennego m. Sochaczew zatwierdzony
Uchwala bytej Wojewodzkiej Rady Narodowej w Skierniewicach nr 47/82
z dnia 28.04.1982 r. — opublikowany w Dzienniku Urzedowym Wojewodzkiej Rady
Narodowej w Skierniewicach nr 2 z dnia 1 czerwca 1982 r. poz. 12.

— Zmiany w/wym. planu zatwierdzone Uchwatami jak nize;j :

— Miejscowy plan szczegdélowy zagospodarowania przestrzennego Osiedle
Karwowo I zatwierdzony Uchwalg bylej Miejskiej Rady Narodowe;j
w Sochaczewie nr XV/71/86 z dnia 15.09.1986 r. opublikowany w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Skierniewickiego nr 6 z dnia 06.12.1986 r. poz. 161;

— Miejscowy plan szczegdtowy zagospodarowania przestrzennego Osiedle
Karwowo II zatwierdzony Uchwala bylej Miejskiej Rady Narodowe;j
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w Sochaczewie nr XV/72/86 z dn. 15.09.1986 r. opublikowany w Dzienniku
Urzgdowym Wojewodztwa Skierniewickiego nr 6 z dnia 06.12.1986 r. poz. 162;

— Uchwata Miejskiej Rady Narodowej w Sochaczewie nr XV/69/86
z dnia 15.09.1986 r. opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Skierniewickiego nr 6 z dnia 06.12.1986 r. poz. 159;

— Uchwata Miejskiej Rady Narodowej w Sochaczewie nr XXV/142/88
z dnia 20.04.1988 r. opublikowana w Dzienniku Urzegdowym Wojewodztwa
Skierniewickiego nr 7 z dnia 11.05.1988 r . poz. 63;

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr VI/29/90 z dn. 03.09.1990 r.
opublikowana w Dzienniku Urzegdowym Wojewodztwa Skierniewickiego
nr 2/91 z dnia 18.02.1991 r. poz. 17;

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr XXIV/122/91 z dn. 30.09.1991 r.
opublikowana w Dzienniku Urzegdowym Wojewodztwa Skierniewickiego
nr 10/91 z dnia 22.10.1991 r. poz. 90;

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr XXVIII/157/91 z dn. 30.12.1991 r.
opublikowana w Dzienniku Urzegdowym Wojewodztwa Skierniewickiego
nr 4 z dnia 10.02.1992 r. poz. 16;

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr XXXI1X/231/92 z dn. 05.10.1992 r.,
opublikowana w Dzienniku Urzegdowym Wojewodztwa Skierniewickiego
nr 18 z dnia 20.11.1992 r. poz. 108;

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr LXV1/420/94 z dn. 22.04.1994 r.
opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Skierniewickiego
nr 7 z dnia 27.06.1994 r. poz. 66;

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr LXV1/421/94 z dn. 22.04.1994 r.
opublikowana w Dzienniku Urzegdowym Wojewodztwa Skierniewickiego
nr 7 z dnia 27.06.1994 r. poz. 67;

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr V/32/94 z dn. 26.10.1994 r.
opublikowana w Dzienniku Urzegdowym Wojewodztwa Skierniewickiego
nr 14 z dnia 28.11.1994 r. poz. 126;

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr XX/179/96 z dn. 23.04.1996 r.
opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Skierniewickiego
nr 10 z dnia 08.07.1996 r. poz. 89;

— Uchwala Rady Miejskiej w Sochaczewie nr XX/180/96 z dn. 23.04.1996 r.
opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Skierniewickiego
nr 10 z dnia 08.07.1996 r. poz. 90;

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr XXIV/215/96 z dn. 03.09.1996 r.
opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Skierniewickiego
nr 28 z dnia 18.12.1996 r. poz. 197,
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— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr XXV1/229/96 z dn. 29.11.1996 r.
opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Skierniewickiego
nr 4 z dnia 20.03.1997 r. poz. 14;

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr XXX/270/97 z dn. 25.03.1997 r.
opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Skierniewickiego
nr 11 z dnia 23.05.1997 r. poz. 54;

— Uchwata Rady Migjskiej w Sochaczewie nr XXXV11/308/97 z dn. 05.08.1997 r.
opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Skierniewickiego
nr 21 z dnia 24.10.1997 r. poz. 132;

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr XLIII/367/98 z dn. 20.03.1998 r.
opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Skierniewickiego
nr 9 z dnia 26.05.1998 r. poz. 81;

— Uchwata Rady Migjskiej w Sochaczewie nr XLVII /395/98 z dn. 09.06.1998 r.
opublikowana w Dzienniku Urzegdowym Wojewodztwa Skierniewickiego
nr 17 z dnia 27.08.1998 r. poz. 181;

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr XLVI11/396/98 z dn. 09.06.1998 r.
opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Skierniewickiego nr 12
z dnia 12.07.1998 r. poz. 111,

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr 111/24/98 z dn. 11.12.1998 r.
opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Wojewoddztwa Skierniewickiego
nr 22 z dnia 21.12.1998 r. poz. 255;

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr X/106/99 z dn. 29.06.1999 r.
opublikowana w Dzienniku Urzegdowym Wojewodztwa Mazowieckiego nr 87
z dnia 16 wrzesnia 1999 r. poz. 2374;

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr XVI1/158/99 z dn. 05.11.1999 r.
opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego nr 113
z dnia 27 grudnia 1999 r. poz. 2711,

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr XXV1/240/2000 z dn. 20.06.2000 r.
opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Mazowieckiego nr 95
z dnia 21 sierpnia 2000 r. poz. 932;

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr XXV1/239/2000 z dn. 20.06.2000 r.
opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Mazowieckiego nr 85
z dnia 7 sierpnia 2000 r. poz. 854;

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr XXXIII/352/03 z dn. 27 02.2001 r.
opublikowana w Dzienniku Urzegdowym Wojewodztwa Mazowieckiego nr 173
z dnia 22 sierpnia 2001 r. poz. 2723,
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— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr XLVIII/488/01 z dn. 27 12.2001 r.
opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego nr 28
z dnia 1 lutego 2002 r. poz. 657,

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr LVI/544/02 z dn. 21.05.2002 r.
opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Mazowieckiego nr 165
z dnia 24 czerwca 2002 r. poz. 3646;

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr LVI/545/02 z dn. 21.05.2002 r.
opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Mazowieckiego nr 165
z dnia 24 czerwca 2002 r. poz. 3647,

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr LVIII/571/02 z dn. 18.06.2002 r.
opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Mazowieckiego nr 178
z dnia 7 lipca 2002 r. poz. 3988;

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr LXIV/634/02 z dn. 08 10.2002 r.
opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego nr 275
z dnia 23 pazdziernika 2002 r. poz. 7138.

Obowigzujacy w/wym. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zawiera
przesadzenia lokalizacyjne nastgpujacych podstawowych funkcji :

a) Ustugi o charakterze centrotworczym :

— ushigi administracji - wylacznie adaptacja istniejacych obiektow w centrum
miasta,

— ushugi sakralne 1 ko$cielne - adaptacja czterech istniejacych kosciotow
z obiektami towarzyszacymi 1 dwie nowe lokalizacje na osiedlu ,,Karwowo”,

— uslugi o$wiaty - adaptacja istnicjgcych placowek i nowe lokalizacje : dwie
na osiedlu ,,Karwowo”, jedna na osiedlu ,,Rozlaztow” i jedna
przy ul. Inzynierskiej,

— ushugi kultury, sportu 1 turystyki - adaptacja istniejacych obiektéw (poza
Muzeum Kolejnictwa przy ul. Towarowej) i nowe lokalizacje : na osiedlu
,,Karwowo” w sasiedztwie Lasu Gawtowskiego, w dolinie rz. Bzury
na wysokos$ci centrum miasta (obustronnie, w tym w sasiedztwie ruin zamku),
w dolinie rz. Bzury na wysokosci dzielnicy ,,Chodakéw”, w obnizeniu
terenowym przecinajagcym zespot osiedli ,,Polna” i w sasiedztwie Zalewu
Boryszewskiego,

— obszary koncentracji ustug narzutu ogolnomiejskiego - siedem obszarow
czesciowo zagospodarowanych w $cistym centrum miasta i zupelie nowy
obszar przy zbiegu ulic Towarowej i Sienkiewicza,

— ustugi ochrony zdrowia - wylacznie adaptacja istniejacych obiektow i tereny
po bylych obiektach ochrony zdrowia przy ul. Staszica,

— ustugi handlu - teren istniejacego targowiska miejskiego przy ul. Granicznej
oraz rezerwa terenu pod jego powigkszenie,
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— obszary koncentracji zabudowy mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej
(nierolniczej) - adaptacja istniejacych osiedli (z ich powigkszaniem
1 doggszczaniem) oraz nowe (czgsto wielohektarowe) tereny budownictwa
wielorodzinnego : ,,Polna Za Torami” przy ul. Energetycznej i ,,Karwowo”
przy ul. Spacerowej, a takze budownictwa jednorodzinnego : ,,Karwowo 117,
przy ul. Inzynierskiej, Jasnej, Zyrardowskiej, Kolejowej, Piaszczystej, teren
cmentarza zydowskiego 1 inne rozsiane po terenie calego miasta;

b) Tereny zabudowy zagrodowej - niewielkie fragmenty w obszarach najlepszych gleb
przy ul. Rolniczej, Partyzantéw, Zyrardowskiej, Granicznej i Boryszewskiej
1 z pominigciem w duzej cze$ci zabudowy zagrodowej istniejacej (cale szczgscie
interpretacja prawa nie pozbawita rolnikow prawa zabudowy na terenach rolnych);

c) Tereny ushug z zakresu obstugi rolnictwa - adaptacja istniejacych obiektow Gminne;j
Spoétdzielni 1 Spotdzielni Ogrodniczej oraz nowe, wielohektarowe tereny
przy ul. Zyrardowskiej i Olimpijskiej;

d) Tereny produkcyjno-ustugowe - adaptacja istniejacych terenow przemystowych
(w tym takze po nie istniejacych zakladach) oraz nowe, czgsto wielohektarowe tereny
przy ul. Gawlowskiej, Zyrardowskiej, Spartanskiej, Inzynierskiej, Koscinskiego,
Bojownikow, Warszawskiej, Chopina i Wodociggowej;

e) Tereny komunikacji - w $ladzie istniejgcych najwazniejszych ulic (czesto
z ich poteznymi poszerzeniami) i1 parkingdw oraz rezerwy terenu pod wazne ulice
projektowane : obwodnice miejska, ulice ,,Pétnoc-Potudnie”, przedtuzenie
ul. Licealnej po ul. Lowicka, dwie ,Igcznice” shizace wyeliminowaniu ruchu
tranzytowego z ul. Warszawskiej w obrebie centrum miasta, potgczenie
ul. Partyzantow z ul. Kolejowa, potaczenie lewo- i prawobrzeznej cze¢sci miasta
poprzez nowoprojektowang przepraw¢ mostowa przez rzeke Bzure, polaczenie
ul.Wyszogrodzkiej z ul. Chopina wzdtuz pétnocnej granicy zakladow ,,Chemitex”
z pomini¢ciem centrum Chodakowa; ponadto trzy lokalizacje pod nieliniowe obiekty
komunikacji - przy ul. Sienkiewicza, Lowickiej i Zyrardowskiej;

f) Tereny kolejowe - adaptacja istniejacych obiektow z korekta (przetozeniem) kolejki
waskotorowej i bocznicy do Chodakowa na inng tras¢ omijajacg centrum miasta
od wschodu;

g) Tereny laséw - adaptacja istniejacych terenow lesSnych oraz projektowane dolesienia
przy ul. Batalionoéw Chtopskich;

h) Tereny parkow i zieleni urzadzonej - adaptacja istniejacych parkow i skwerow
miejskich oraz nowe tereny : w obnizeniu terenowym przecinajagcym zespot osiedli
,,Polna”, wokot osiedli ,,Karwowo” 1 ,,Rozlazlow”, wokot terendw przemystowych
przy ul. Zyrardowskiej (zielef izolacyjna), pomiedzy ul. Warszawska i osiedlem
,,Za Stadionem” (zielen izolacyjna), na pénoc od kosciota przy ul. 15-go Sierpnia;

i) Tereny i obiekty infrastruktury technicznej :
— utylizacji odpadow statych - projektowany obszar przy ul. Wodociaggowe;j,

— oczyszczania Sciekow - adaptacja istniejacej oczyszczalni Sciekow
przy ul. 600-Lecia (jako tymczasowej) oraz nowe lokalizacje :
przy ul. Wodociggowej oraz w Zukowie na terenie gminy Sochaczew
jako tzw. ,,Grupowa Oczyszczalnia Sciekow” dla miasta i gminy Sochaczew,
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— zaopatrzenia w wodg¢ - adaptacja istniejacej stacji uzdatniania wody ,,Plocka”
oraz nowa lokalizacja przy ul. Gawlowskiej,

— elektroenergetyki - adaptacja dwoch istniejagcych tzw. ,,gldwnych punktow
zasilania” oraz nowa lokalizacja przy ul. Brukowe;,

— Zzaopatrzenie w gaz ziemny wysokometanowy - projektowana lokalizacja gazowej
stacji redukcyjnej 1° przy ul. Polnej;

J) Tereny eksploatacji surowcoéw mineralnych - teren pokopalniany oraz obszar kopalni
,,Plecewice” przy ul. Korczaka;

k) Tereny cmentarzy - wylacznie adaptacja istniejacych trzech obiektow
(poza cmentarzem zydowskim);

I) Tereny stref ochronnych - wskaznikowe strefy ochronne wokot wszystkich obiektow
ucigzliwych (z wyjatkiem liniowych) o zréznicowanej szerokosci (od 50 m
do 1 000 m) i zréznicowanym rezimie zagospodarowania (np. likwidacja zabudowy
mieszkaniowe] w strefie zaktadow ,,Chemitex”);

m) Tereny produkcji rolnej i ogrodow dziatkowych - wszystkie pozostate tereny poza
w/wym (oprécz wdd, zieleni nieurzadzonej i.t.p.).

9. UWARUNKOWANIA ZWIAZANE Z BEZPIECZENSTWEM I OBRONNOSCIA
KRAJU.

Ze wzgledu na istniejace w sasiedniej gminie Sochaczew lotnisko wojskowe rowniez
caly obszar miasta podlega ograniczeniom w zabudowie 1 zagospodarowaniu
wynikajgcym z Polskiej Normy PN-89 L-49001. Ograniczenia te dotycza wysokosci

1 warunkow technicznych obiektow lokalizowanych na terenie miasta. Ograniczenia te

sg najbardziej odczuwalne dla rejonu od ulicy Licealnej na pdinocy

po rzeke Pisi¢ na potudniu, przy czym najwigksze ograniczenia dotycza rejonu

ul. Zyrardowskiej (maksymalna wysoko$¢ obiektow jakie moga byé wznoszone w rejonie
skrzyzowania ul. Zyrardowskiej z realizowang obwodnica miejska to ok. 115 mn. p. m.,
t. j. ok. 25 m nad obecnym poziomem terenu).

IV.KIERUNKI ROZWOJU.

1. PROBLEMY | SZANSE ROZWOJU PRZESTRZENNEGO MIASTA.

Duzym utrudnieniem dla formulowania kierunkow rozwoju miasta jest brak
jakiegokolwiek dokumentu o charakterze strategii rozwoju spoteczno-gospodarczego
miasta Sochaczew. W zadnym razie dokumentu tego nie moze zastapi¢ niniejsze
STUDIUM, ktéore z natury rzeczy ogranicza si¢ do zagadnien przestrzennych,
wyszczeg6lnionych w ustawie 0 zagospodarowaniu przestrzennym. Niemniej jednak

dla potrzeb STUDIUM nalezato przynajmniej pokrdtce przeanalizowa¢ bariery 1 szanse
rozwoju miasta, co zostalo zawarte w niniejszym rozdziale i co, w przeciwienstwie

do Strategii formutowanej zawsze przez szerokie spektrum lokalnych liderow,

jest tylko waskim spojrzeniem zespotu autorskiego i kierownictwa Urzgdu Miejskiego.
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Problemy miasta Sochaczew wiaza si¢ nierozerwalnie z problemami jakie stoja

przed wdrozong w ciggu ostatnich kilkunastu lat reforma spoteczno - gospodarcza kraju.
Zwlaszcza dramatyczna sytuacja na rynku pracy i bedace jej nastgpstwem ubozenie
spoleczenstwa ma bezposrednie odbicie w sytuacji spoteczno - gospodarczej miasta.

W miescie obserwuje si¢ wszystkie negatywne cechy polskiej gospodarki op6zniajace
jego rozwdj spoteczno - gospodarczy, m.in.:

— ogromne, narastajace bezrobocie, dotykajace zwlaszcza mtodziezy i zwigzane
z nim patologie,

— niewydolny system komunikacyjny,

— zdegradowane $rodowisko przyrodnicze,

— zapo6zniona infrastruktura techniczna,

— estetyka przestrzeni pozostawiajgca wiele do zyczenia,

— ujemny przyrost naturalny,

— odptyw mtodziezy do innych miast 1 przez to ,,starzenie si¢” miasta.

Réwnoczesnie miasto ma walory, ktore sg wielkg szansg miasta i predysponuja je

do dynamicznego rozwoju, w tym takze harmonijnego rozwoju przestrzennego.

Chronigc wlasng rolniczg przestrzeh produkcyjng, ale przede wszystkim $cisle
wspolpracujac z okolicznymi gminami w zakresie tworzenia warunkéw dla rozwoju
rolnictwa i zaplecza produkcyjno - ustugowego branzy rolno - spozywczej

miasto Sochaczew wraz z zespolem wspomnianych gmin ma szans¢ sta¢ si¢ prawdziwg
spizarnig dla aglomeracji warszawsko - t6dzkie;.

Wykorzystujac walor polozenia na skrzyzowaniu odwiecznych, najwazniejszych
europejskich korytarzy transportowych pdoc-potudnie 1 wschdd-zachdéd Sochaczew

ma szans¢ przyciaggna¢ kapitat zewnetrzny, ktory poprzez inwestycje w obrgbie miasta
stworzy nowe miejsca pracy, co z kolei rozkreci lokalng koniunkture.

Sprzyja¢ temu zapewne bedzie prawo wilasnosci Powiatu Sochaczewskiego do ok. 60 ha
tzw. ,,P61 Czerwonkowskich” potozonych bezposrednio przy obwodnicy miejskiej

i zarazem przy linii kolejowej E-20. O ile udatoby si¢ grunty te przeznaczy¢

na cele nierolnicze, utworzy¢ tam specjalng strefe ekonomiczng 1 wyposazy¢

w podstawowg infrastrukture techniczng to teren ten mogltby byc¢ jedng

z najatrakcyjniejszych ofert inwestycyjnych w centralnej czesci Polski.

Z kolei wykorzystujac oprocz waloru polozenia takze wlasny, rozwinigty potencjat
transportowy 1 ewentualnie wykorzystujac w czgsci pobliskie lotnisko wojskowe

na potrzeby transportu cywilnego mozna (po doinwestowaniu tej branzy)

podnies¢ Sochaczew do rangi glownego centrum logistyczno-spedycyjnego aglomeracii
warszawsko-t6dzkiej.

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze komunikacyjna atrakcyjno$¢ potozenia Sochaczewa
znacznie si¢ zmniejszy po wybudowaniu autostrady A-2 na odcinku Strykéw - Brwinow
(ktorej rozpoczecie jest przewidywane na 2006 r.) i zwigzanym z tym obnizeniu
znaczenia dotychczasowej drogi krajowej nr 2 (obwodnicy miejskiej).

Mozna wigc bez przesady stwierdzi¢, ze jesli chodzi o walor komunikacyjny to miasto
Sochaczew obecnie i nie na dlugo ma ,,swoje pie¢ minut w historii” i warto

je wykorzystac.

Stoi tez przed Sochaczewem szansa odgrywania roli bazy wypadowej dla turystyki,
rekreacji 1 wypoczynku, a to dzieki :

— bliskosci osrodkow tozsamosci kulturowej o znaczeniu regionalnym t. j. Zelazowej
Woli, Niepokalanowa, Arkadii i Nieborowa,
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— lokalnym atrakcjom turystycznym w postaci ,,Muzeum Kolei Waskotorowe;j”
1,,Muzeum Ziemii Sochaczewskiej i Pola Bitwy nad Bzurg”,

— walorom naturalnym okolic Sochaczewa - czystym i malowniczym lasom
(w tym Puszczy Kampinoskiej, bedacej swiatowym rezerwatem biosfery i Puszczy
Bolimowskiej),

— urokliwym dolinom rzecznym (w tym unikalnemu rezerwatowi rzecznemu
,,Rzeka Rawka”).

Jesli przy tym nastgpi rozwoj infrastruktury technicznej, a takze ustug, w tym zwiaszcza
ustug oswiaty 1 kultury, to miasto Sochaczew moze zniwelowaé zapdznienia
cywilizacyjne 1 by¢ zauwazalnym osrodkiem wielobranzowym na mapie rozszerzonej

Uni Europejskiej.

Biorac powyzsze pod uwage proponuje si¢ zatem wdrozy¢ wielotorowe przedsigwziecia
- polityczne, planistyczne, edukacyjne, gospodarcze itp. i promowaé¢ miasto pod hastem
,,SOCHACZEW BRAMA DLA AGLOMERACIJI WARSZAWSKO-LODZKIEJ I UNII
EUROPEJSKIEJ”. Niniejsze STUDIUM moze by¢ fragmentem tych przedsiewziec.

2. STRUKTURA FUNKCJONALNO - PRZESTRZENNA MIASTA.

Po szczegotowej analizie wszystkich wyzej oméwionych uwarunkowan
przyjeto nastepujacy podziat miasta na strefy funkcjonalno - przestrzenne:

— potudniowo - wschodnia cze$¢ miasta, sgsiadujaca z linig kolejowa E-20,
a zarazem trasa miedzynarodowa Swiecko - Terespol (realizowana obwodnica
miejska w ciggu drogi krajowej nr 2) - w tej strefie zaklada sie szczegolnie intensywny
rozw0j zaplecza produkcyjno-ustugowego dla rolnictwa a takze obiektow
produkcyjno - ustugowych nie zwigzanych z tym sektorem;

— potudniowo - zachodnia czg¢$¢ miasta, obejmujaca najwicksze, istniejace zaklady
przemystowe, a jednocze$nie obejmujaca Zalew Boryszewski i1 charakteryzujaca si¢
znaczng lesistos$cig (jak na warunki miasta Sochaczew) - przyjmuje si¢ na tym terenie
harmonijne  wspoélistnienie istniejgcego przemystu (po jego proekologicznej
modernizacji) 1 zaplecza turystyki i1 rekreacji z maksymalng ochrong istniejgcych
warto$ci przyrodniczych 1 preferowaniem dolesien;

— centralna czg$¢ miasta obejmujaca prawobrzezny Sochaczew az po projektowang
ulice zbiorczg ,,P6loc - Potudnie”, od ul. Okrzei na potudniu po ul. Trojanowska
na péhocy - preferowana pod szczeg6lnie intensywny rozwoj funkcji osadniczych
oraz wszelkich centrotwodrczych ustug nieuciazliwych, z wykorzystaniem,
ochrong 1 wiasciwym wyeksponowaniem istniejagcych tam obiektéw przyrodniczo -
kulturowych, a takze likwidacja wystepujacych kolizji i konfliktow zwlaszcza
komunikacyjnych;

— poMocna czg$¢ miasta obejmujgca teren bylych zaktadow ,,Chemitex” 1 tereny
potozone na potoc od tych zakltadow - w tej strefie zaklada si¢ rozwoéj obiektow
produkcyjno - ustugowych i urzadzen infrastruktury technicznej;

— pozostala czg$¢ miasta (poza wyzej wymienionymi strefami) - na jej terenie
przewiduje si¢ rozwdj sfery mieszkalnictwa o mniejszej intensywnosci
(Jednorodzinnego  lub  rezydencjalnego), adaptacje istniejacych  obiektow
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produkcyjnych i ustugowych, ochron¢ dolin rzecznych i przyrodniczych wartos$ci
chronionych, a takze intensywny rozwdj rolnictwa i maksymalng ochrong rolniczej
przestrzeni produkcyjnej (w enklawach najlepszych gleb).

3. KIERUNKI ROZWOJU OSADNICTWA.

Po przeanalizowaniu istniejacych uwarunkowan i potrzeb przyjmuje si¢ (jak pokazano na
planszy graficznej POLITYKA PRZESTRZENNA - KIERUNKI
ZAGOSPODAROWANIA) nastgpujace ustalenia :

— Rezygnacje z przewidzianych obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego terenow koncentracji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
z wyjatkiem polozonych w strefie centralnej (obejmujacej prawobrzezny Sochaczew
az po projektowang ulic¢ zbiorczg ,,P6Inoc - Potudnie”, od ul. Okrzei na potudniu
po ul. Trojanowska na p6tnocy);

— Koncentracje zabudowy mieszkaniowej o maksymalnej intensywnosci zabudowy
w centralnej czgsci miasta (obejmujacej prawobrzezny Sochaczew
az po projektowang ulicg zbiorcza ,,Pénoc - Potudnie”, od ul. Okrzei na potudniu
po ul. Trojanowska na potnocy);

— Adaptacje istniejgcej zabudowy wielorodzinnej potozonej poza w/wym. strefy
centralng;

— Adaptacj¢  wszystkich zorganizowanych terenow zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz uruchomienie nowych, pokazanych terenéw pod ten rodzaj
zabudowy z preferencjag dla rozwoju tej funkcji w dzielnicach : Wypalenisko,
Karwowo 1 Rozlaztow;

— Oczywistg rezygnacje z przewidzianego obowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego obszaru koncentracji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej na cmentarzu zydowskim przy ul. Sierpniowe;;

— Zasade zagospodarowania wyznaczonych pasm zabudowy mieszkaniowe] wzdiuz
istniejacych ulic w formie jednorzedowej zabudowy przyulicznej bez mozliwosci
wprowadzania drugiej linii budynkow mieszkalnych;

— Utrzymanie istniejagcych siedlisk zabudowy zagrodowej z dopuszczeniem
przeksztalcen w siedliska nierolnicze na terenach przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng;

— Dopuszczanie na wszystkich w/wym. terenach mieszkaniowych nieucigzliwych ushig
z narzutu ustug podstawowych (o$wiaty, handlu, kultury 1it.p.), a takze
nieucigzliwych obiektow produkcyjno-ushugowych nie naruszajacych mieszkaniowego
charakteru dziatek, na ktorych beda zlokalizowane;

— Zasade wyposazenia terenow zabudowy mieszkaniowej co najmniej
w sie¢ elektroenergetyczng i wodociggowa, a strefy koncentracji zabudowy
mieszkaniowej o maksymalnej intensywno$ci zabudowy w centralnej czg$ci miasta
(obejmujacej prawobrzezny Sochaczew az po projektowang ulice zbiorcza ,,Potoc -
Potudnie”, od ul. Okrzei na potudniu po ul. Trojanowska na pdinocy)
oraz zorganizowanych terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
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w dzielnicach : Wypalenisko, Karwowo i1 Rozlaztow - takze w sie¢ kanalizacji
sanitarnej i deszczowej;

— Likwidacje istniejacych kolizji pomiedzy ulica gldéwna (obwodnica miejska),
a istniejacymi terenami zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ,,Dolny Boryszew”
1 ,,Zatorze” przy zastosowaniu $rodkéw technicznych lub wyburzen kolidujacej
substancji mieszkaniowej;

— Ponadto  nakazuje si¢ elastyczne stosowanie  dostgpnych  instrumentow
ekonomicznych w postaci renty planistycznej 1 oplat adiacenckich w celu
odpowiedniego etapowania rozwoju mieszkalnictwa 1 zapewnienia pelego
wyposazenia teren0w mieszkaniowych w infrastrukture techniczng.

4. KIERUNKI ROZWOJU ROLNICTWA I LESNICTWA.

Analiza istniejgcych uwarunkowan pozwala wytyczy¢ nastepujace kierunki rozwoju
rolnictwa 1 le$nictwa :

— Ochrong przed nierolniczym wykorzystywaniem gleb klas II - III potoZzonych
poza strefg centralng (obejmujacg prawobrzezny Sochaczew az po projektowang
ulice zbiorczg ,,Ponoc - Potudnie”, od ul. Okrzei na potudniu po ul. Trojanowska
na potnocy, a takze poza strefami preferowanym pod funkcje produkcyjno-ustugowe,
a w szczegllnosci objecie zakazem zabudowy pokazanych na planszy graficznej
POLITYKA PRZESTRZENNA - INSTRUMENTALIZACJA POLITYKI
PRZESTRZENNE]J terenéw o duzych walorach rolniczej przestrzeni produkcyjnej;

— Ochrone 1 wilasciwa konserwacje systemoéw melioracyjnych, obstugujacych takze
sgsiednie gminy;

— Popieranie wszelkich dziatan inwestycyjnych w zakresie tworzenia zaplecza
produkcyjno - ushigowego dla rolnictwa z preferencja dla przemystu rolno -
spozywczego 1 dla lokalizacji na terenach predestynowanych do rozwoju funkcji
produkcyjno-ustugowych;

— Stymulowanie wszelkimi instrumentami prawnymi i ekonomicznymi tendencji
do zwigkszania wielkosci gospodarstw rolnych na terenach nie przeznaczonych
pod funkcje nierolnicze;

— Preferowanie zalesien 1 dolesien w wystgpujacych obszarach gorszych gleb
potozonych poza strefa centralng (obejmujaca prawobrzezny Sochaczew
az po projektowang ulic¢ zbiorcza ,,Pénoc - Potudnie” od ul. Okrzei na potudniu
po ul. Trojanowska na poétocy), a takze poza strefami preferowanymi
pod funkcje produkcyjno-ustugowe, szczegodlnie w miejscach pokazanych
na planszy graficznej POLITYKA PRZESTRZENNA - KIERUNKI OCHRONY
SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO I DOBR KULTURY, a takze
zadrzewien w dolinach rzek i ciekow wodnych majacych pemi¢ funkcje
ciaggow ekologicznych oraz w styczno$ci z granicami funkcji ucigzliwych (zielen
izolacyjna).
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5. KIERUNKI ROZWOQOJU SFERY PRACY POZAROLNICZEJ.
Rozwoj odbywat sie bedzie poprzez nastepujace dzialania :

— Wypromowanie pokazanych na planszy graficznej POLITYKA PRZESTRZENNA -
KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA w poludniowo - wschodniej czeSci miasta
obszaréw sasiadujacych z linig kolejowa E-20, a zarazem z trasg migdzynarodowa
Swiecko - Terespol (realizowana obwodnica miejska), stanowiacych oferte terenowa
dla inwestycji produkcyjno - ustugowych;

— Wypromowanie pokazanego na planszy graficznej POLITYKA PRZESTRZENNA -
KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA w centralnej cze$ci miasta obszaru zachodniej
czesci tzw. ,,Pola Czerwonkowskiego™ sgsiadujgcego od wschodu z planowang
ulicg zbiorczg (ulica Pénoc - Potudnie), stanowigcego ofertg terenowg dla inwestycji
w zakresie wielofunkcyjnych ustug;

— Rozbudowa, dogeszczanie 1 modernizacja innych pokazanych na planszy graficznej
POLITYKA PRZESTRZENNA - KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA
terenéw produkcyjno-ustugowych (w tym proekologiczna modernizacja istniejacych
zaktadow produkcyjno-ustugowych w potudniowo-zachodniej cze$ci miasta,
w sasiedztwie terenoOw rekreacyjno-wypoczynkowych), a takze terenow ustug
wielofunkcyjnych;

— Popieranie wprowadzania pozarolniczej dzialalnosci produkcyjno - ustugowe;j takze
w obrebie pokazanych na planszy graficznej POLITYKA PRZESTRZENNA
KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA terenéw preferowanych dla zabudowy
mieszkaniowej i w istniejacych siedliskach zabudowy zagrodowej - pod warunkiem
uwzglednienia wynikajacych z potrzeby ochrony srodowiska ograniczen w ich branzy
1 wielkosci;

— Preferowanie obiektow uzytecznosci publicznej o znaczeniu ogolnomiejskim)
w obrgbie pokazanej na planszy graficznej POLITYKA PRZESTRZENNA -
KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA) centralnej cze$ci miasta (obejmujgcej
prawobrzezny Sochaczew az po projektowang ulice zbiorczg ,,Poinoc - Poludnie”,
od ul. Okrzei na potudniu po ul. Trojanowska na péinocy);

— Dopuszczanie na pokazanych terenach wielofunkcyjnej zabudowy ustugowe;j
takze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jako funkcji uzupeiajacej.

6. KIERUNKI OCHRONY WARTOSCI ZASOBOW SRODOWISKA
PRZYRODNICZEGO.

Poniewaz ochrona §rodowiska przyrodniczego jest warunkiem koniecznym rozwoju
zrbwnowazonego miasta, bez ktoérego zadne inne cele nie zostang osiggni¢te uznaje si¢
za priorytetowe dzialania w tym zakresie 1 przyjmuje si¢ nast¢pujace kierunki tych
dzialah (zobrazowane na planszy graficzneg POLITYKA PRZESTRZENNA -
KIERUNKI OCHRONY SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO I DOBR KULTURY):
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— Osiagnigcie co najmniej 111 klasy czystosci wod rzek : Bzury, Pisi i Utraty;

— Budowe urzadzen oczyszczajacych w wymaganym zakresie na wszystkich
pokazanych wylotach kanalizacji deszczowej;

— Zakaz zabudowy pokazanych korytarzy i ciggow ekologicznych towarzyszacych
w/wym. rzekom i innym ciekom wodnym przepltywajacym przez miasto,
a takze wdrozenie przedsiewzie¢ stuzacych funkcjonowaniu doliny rzeki Bzury,
jako korytarza ekologicznego o znaczeniu krajowym (w sieci EKONET-POLSKA),
zgodnie z programem specjalnym ,,Renaturalizacja rzeki Bzury”;

— Stosowanie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania zgodnych z ustawag
prawo wodne (w tym przede wszystkim zakazu zabudowy) w obszarach zagrozenia
powodziowego pokazanych na planszy graficznej POLITYKA PRZESTRZENNA -
INSTRUMENTALIZACJA POLITYKI PRZESTRZENNEJ;

— Realizacje systeméw odprowadzania i oczyszczania §cieckOw komunalnych,
w pierwsze] kolejnosci dla centralnej czgsci miasta (obejmujacej prawobrzezny
Sochaczew az po projektowang ulice zbiorcza ,,P6inoc - Poludnie” od ul. Okrzei
na potudniu po ul. Trojanowska na péiocy), dla dzielnicy Chodakow,
a takze dla obszaru koncentracji nierolniczej zabudowy produkcyjno - ustugowe;
w potudniowo - wschodniej czes$ci miasta, sgsiadujacej z linig kolejowa E-20,
a zarazem trasa miedzynarodowa Swiecko - Terespol (realizowana obwodnica
miejska);

— Preferowanie galezi dziatalnosci produkcyjno-ushugowe;j, ktore nie wytwarzaja duzych
ilosci $ciekow;

— Ograniczenie rozpraszania zabudowy na terenach otwartych, zwlaszcza
na gruntach wysokich klas bonitacyjnych;

— Zakaz przeznaczania gruntéw lesnych na cele niele$ne;

— Preferowanie zalesien i dolesien w wystepujacych obszarach gorszych gleb
potozonych poza strefg centralng (obejmujaca prawobrzezny Sochaczew
az po projektowang ulic¢ zbiorcza ,,Péloc - Potudnie” od ul. Okrzei na potudniu
po ul. Trojanowska na poinocy), a takze poza strefami preferowanym pod funkcje
produkcyjno-ustugowe, szczegodlnie w miejscach pokazanych na planszy graficznej
POLITYKA PRZESTRZENNA - KIERUNKI OCHRONY SRODOWISKA
PRZYRODNICZEGO I DOBR KULTURY, a takze zadrzewien w dolinach rzek
1 ciekdw wodnych majacych pehi¢ funkcje ciaggéw ekologicznych oraz w stycznos$ci
z granicami funkcji ucigzliwych (zielen izolacyjna);

— Preferowanie zrodet ciepta o niskiej zawartosci siarki palnej (do 0,3%)
i pilna realizacja doprowadzenia do miasta gazu ziemnego;

— Realizacja miejskiego systemu zbiorki i segregacji odpadow statych, w tym budowa
miejskiego lub powiatowego zakladu utylizacji tych odpadow;

— Przeprowadzenie prac rekultywacyjnych (np. w polaczeniu z inwestycja)

poprzemystowych terenéw bylego ,,Chemitexu” przy ul. Chodakowskiej,
poeksploatacyjnych terenéw przy ul. Korczaka, a takze nieczynnych wysypisk :

— przemystowego - przy ul. Wodociagowej,
— komunalnego - we wsi Kuznocin, gmina Sochaczew.
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— Bezwzgledna ochrona istniejagcego starodrzewu, w tym zwlaszcza drzew - pomnikow
przyrody, a takze starodrzewu w obrgbie zabytkowej alei lipowej 1 parkow miejskich;

— Wdrozenie niezbednych przedsiewzig¢ shizacych ograniczeniu ucigzliwosci ulicy
glownej (obwodnicy miejskiej) w sasiedztwie istniejacych terendw mieszkaniowych.

7. KIERUNKI ROZWOJU TURYSTYKI | REKREACJI.
Osiagniecie zaktadanych celéw rozwoju przewiduje si¢ poprzez :

— Wypromowanie pokazanych na planszy graficznej : POLITYKA PRZESTRZENNA -
INSTRUMENTALIZACJA POLITYKI PRZESTRZENNEJ w potudniowo -
zachodniej czg$ci miasta oraz w strefie centralnej (w sgsiedztwie
rz. Bzury) obszaréw stanowigcych oferte terenowag dla inwestycji turystyczno -
rekreacyjnych, w tym wigksze wykorzystanie zwlaszcza dla tzw. ,,wypoczynku
niedzielnego” walorow rekreacyjnych rzeki Bzury;

— Rozwo0j bazy turystycznej w oparciu o atrakcje turystyczne pobliskich osrodkow
tozsamosci kulturowej o znaczeniu regionalnym t. j. Zelazowej Woli, Niepokalanowa,
Arkadii i Nieborowa, lokalne atrakcje turystyczne w postaci ,,Muzeum Kolei
Waskotorowej” 1,,Muzeum Ziemi Sochaczewskiej 1 Pola Bitwy nad Bzurg”,

a ponadto w oparciu o walory naturalne okolic Sochaczewa - czyste i malownicze
lasy (w tym Puszcze Kampinoska, bedaca swiatowym rezerwatem biosfery

1 Puszczg Bolimowska) 1 urokliwe doliny rzeczne (w tym unikalny rezerwat rzeczny
,,Rzeka Rawka”);

— Sukcesywng realizacj¢ S$ciezek rowerowych pokazanych na planszy graficznej
POLITYKA PRZESTRZENNA - KIERUNKI PRZEKSZTALCANIA UKLADU
KOMUNIKACYJINEGO;

— Wiaczenie miasta w system znakowanych szlakéw turystycznych (pieszych
i rowerowych);

— Opracowanie i realizacje dwoch specjalnych programow turystyczno-rekreacyjnego
zagospodarowania dla terenéw, ktorych granice pokazano na planszy graficznej
INSTRUMENTALIZACJA POLITYKI PRZESTRZENNEJ potozonych,
odpowiednio, w potudniowo - zachodniej czeSci miasta (Zalew Boryszewski,

Las na Kozlowie i ich najblizsze otoczenie) oraz w strefie centralnej (w sgsiedztwie
rz. Bzury).

8. KIERUNKI I ZASADY OCHRONY DOBR KULTURY.

Sposrdéd najwazniejszych celow 1 kierunkow dziatan jakie wytycza potrzeba ochrony
dziedzictwa kulturowego wyeksponowanych na planszy graficznej POLITYKA
PRZESTRZENNA - KIERUNKI OCHRONY SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO

I DOBR KULTURY wymienié¢ nalezy :

— Bezwzgledna ochrona 1 wyeksponowanie zabytkow kubaturowych, zabytkowych
parkéw, alei oraz zespolow dworsko-parkowych wpisanych do rejestru
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, t.j.:
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dwor Czerwonka (nr rej. zab. 57)

dwor Gawlow (nr rej. zab. 549)

cmentarz wojenny (I wojna §wiatowa) w Trojanowie (nr rej. zab. 856)
ruiny zamku ksigzat mazowieckich przy ul. Podzamcze (nr rej. zab. 31)
cmentarz rzymsko-katolicki przy ul. Traugutta (nr rej. zab. 840)
kaplica Tomickich na w/wym. cmentarzu (nr rej. zab. 56)

kaplica prawostawnych na w/wym. cmentarzu (nr rej. zab. 716)

© N o g &~ wbdhPE

kosciot rzymsko-katolicki p.w. Najswietszej Marii Panny w Trojanowie
(nr rej. zab. 51)

9. ratusz - siedziba Muzeum Ziemi Sochaczewskiej przy Placu Kosciuszki
(nr rej. zab. 29) - pokazany na oktadce niniejszego STUDIUM

10.hale targowe przy ul. Warszawskiej (nr rej. zab. 32)
11.zespot dworsko-parkowy Chodakow (nr rej zab. 46),
12.park Gawltoéw (nr rej zab. 506),

13.park im. Garbolewskich (nr rej zab. 33),

14 .park ,,Podzamcze” (nr rej. zab. 576),

15.aleja lipowa (lipy drobnolistne) Sochaczew - Zelazowa Wola t. j. w obrebie
miasta cze$¢ ulicy Chopina (nr rej zab. 542/A/80).

— Ustalenie w porozumieniu z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow na etapie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego indywidualnych stref ochrony
konserwatorskiej dla w/wym. zabytkow, w ktorych zabudowa wymagaé bedzie
uzgodnienia z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow;

— Uzgadnianie z Wojewoddzkim Konserwatorem Zabytkéw projektow budowlanych
obiektow kubaturowych zlokalizowanych w strefach ekspozycji obiektow
zabytkowych pokazanych na planszy graficznej POLITYKA PRZESTRZENNA -
KIERUNKI OCHRONY SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO 1 DOBR
KULTURY;

— Kazdorazowe przeprowadzanie w porozumieniu z Wojewddzkim Konserwatorem
Zabytkow na etapie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
szczegblowego wartosciowania wymienionych w p. 5.4 niniejszego opracowania
obiektow postulowanych do objecia ochrong konserwatorska 1 (w zaleznosci
od wynikow tego wartosciowania) ewentualne formutowanie szczegdInych warunkéw
zabudowy 1 zagospodarowania wynikajacych z potrzeby ochrony dobr kultury;

— Wykluczenie jakichkolwiek inwestycji bez uprzedniego przeprowadzenia
archeologicznych badan wykopaliskowych na obszarach pokazanych na planszy
graficznej POLITYKA  PRZESTRZENNA - KIERUNKI OCHRONY
SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO I DOBR KULTURY szczegdlnie cennych
stanowisk archeologicznych o nast¢pujacych numerach (wg AZP) :
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— 56-59/12-1 - cmentarzysko kultury przeworskiej (wpisane do rejestru
zabytkow pod poz. 804/68) przy ul. Zrédlowe;,

— 56-59/14-2 - cmentarzysko szkieletowe i relikty zabudowy koscielne;j,
tzw. ,,Poswietne” przy ul. Farne;j,

— 56-59/30-14 - cmentarzysko kultury przeworskiej przy ul. Staszica na terenie
szkoty podstawowej nr 4;

— Wykluczenie jakichkolwiek inwestycji bez uprzedniego przeprowadzenia sondazy
archeologicznych lub ustanowienia nadzoréw archeologicznych (w porozumieniu
z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkéw) na obszarach pokazanych na planszy
graficznej POLITYKA  PRZESTRZENNA - KIERUNKI  OCHRONY
SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO I DOBR KULTURY pozostalych
(poza trzema wyzej wymienionymi) stanowisk archeologicznych;

— Uzgadnianie z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkéw  wszelkich prac
inwestycyjnych w obszarze szczego6lnej ochrony tozsamosci kulturowej obejmujagcym
historyczne centrum miasta, pokazanym na planszy graficznej POLITYKA
PRZESTRZENNA - KIERUNKI OCHRONY SRODOWISKA
PRZYRODNICZEGO I DOBR KULTURY;

— Opracowanie i realizacja specjalnego programu rewaloryzacji historycznego rynku
1 najblizszych terendéw do niego przyleglych p.n. ,,Rewaloryzacja centrum
Sochaczewa”, ktorego granice pokazano na planszy graficznej POLITYKA
PRZESTRZENNA - INSTRUMENTALIZACJA POLITYKI PRZESTRZENNEJ.

9. KIERUNKI ROZWOJU KOMUNIKACJLI.

Rozw¢j komunikacji podporzadkowuje si¢ nastgpujgcym celom nadrzednym
(zobrazowanym na planszach graficznych : POLITYKA PRZESTRZENNA -
KIERUNKI PRZEKSZTALCANIA UKLADU KOMUNIKACYINEGO i POLITYKA
PRZESTRZENNA - INSTRUMENTALIZACJA POLITYKI PRZESTRZENNEJ) :

— Pilne dokonczenie obwodnicy miejskiej w ciagu drogi krajowej nr 2 Swiecko -
Terespol i1 drogi krajowej nr 50 Plonsk - Pultusk oraz urzadzenie w obrebie miasta
przy obwodnicy miejskiej co najmniej dwoch tzw. ,,miejsc obshugi podroznych”

z pelnym zakresem ustug;

— Budowa na obwodnicy miejskiej w rejonie ul. Olimpijskiej dodatkowego pemego
skrzyzowania zapewniajagcego m. in. obshige komunikacyjng terenu koncentracji
zabudowy produkcyjno-ustugowej Olimpijska - Glowackiego;

— Budowa ulicy zbiorczej ,,Péinoc - Potudnie” faczacej dzielnice Chodakow z dworcem
PKP (w tym nowej przeprawy mostowej przez rzek¢ Utrate) i przeniesienie
na nig przebiegu przez miasto drogi wojewodzkiej nr 705 Wyszogrod - Sochaczew -
Skierniewice na odcinku od ul. Chopina do ul. Warszawskiej (ktora dalej przebiegad
bedzie ul. Warszawska, obwodnica miejska 1 ul. 15-go Sierpnia), a takze odpowiednie
skrocenie dotychczasowej drogi wojewédzkiej nr 580 Sochaczew - Zelazowa Wola -
Warszawa;
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— Utrzymanie jako drog wojewodzkich po wybudowaniu obwodnicy miejskiej
takze odcinkow dotychczasowych drog krajowych t. j. ulic : Warszawskiej, Plockie;j,
L owickiej, Traugutta, Licealnej i Zyrardowskiej;

— Budowa pofaczenia drogowego dla dzielnic Karwowo i1 Rozlaztéw, dublujacego
dotychczasowy ciag ul. Gawlowskiej i polaczenia dzielnicy Zatorze z ul. Gwardyjska;

— Oparcie podstawowego ukfadu komunikacyjnego miasta o wszystkie w/wym.
przedsiewziecia drogowe oraz o pokazane na planszy graficznej POLITYKA
PRZESTRZENNA - KIERUNKI PRZEKSZTALCANIA UKLADU
KOMUNIKACYJINEGO takze pozostale ulice zbiorcze i lokalne;

— Rezygnacja z budowy przeprawy mostowej przez rzeke Bzurg w rejonie istniejacej
ktadki dla pieszych przewidzianej w obowigzujgcym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego;

— Systematyczne modernizowanie istniejgcej sieci ulic potagczone
z doprowadzaniem ich parametrow technicznych do stanu odpowiedniego do funkcji
ulicy lub jej odcinka;

— Wyposazenie, zwlaszcza ulic w pétocno - wschodniej czgsci miasta
(drog wojewddzkich) w odpowiednie urzadzenia obstugi ruchu drogowego, t.j stacje
paliw, parkingi, miejsca obstugi podroznych i.t.p..

— Modernizacja istniejacej linii kolejowej E-20 umozliwiajgca zwiekszenie predkosci
pociggow do min. 120 km/h oraz adaptacja istniejgcych obiektow kolejowych,
w tym utrzymanie i rozwoj ustug dworco-przystanku kolejowego;

— Utrzymanie istniejgcych przejazdow kolejowych w dotychczasowej kategorii t. j.
jako automatycznych w ciggach ulic :

— Glowackiego,
— Fabrycznej,
— Boryszewskiej;

— Dopuszczenie przebudowy istniejacego przejazdu kolejowego w obrebie stacji
kolejowej (w ciggu ulicy Bojownikow) na kladke¢ dla pieszych - po wybudowaniu
ulicy lokalnej taczacej ul. Wyzwolenia z ul. Zyrardowska;

— Adaptacja istniejgcych kolejowych bocznic przemystowych oraz kolejowej linii
waskotorowej (w istniejacych trasach), a takze budowa dodatkowej bocznicy

przemystowe] zapewniajgcej m. in. obstuge komunikacyjng terenu koncentracji
zabudowy produkcyjno-ustugowej Olimpijska - Glowackiego;

— Zapewnienie dogodnych polaczen komunikacyjnych miasta z lokalnymi o$rodkami
regionalnymi t.j. zwlaszcza z Plockiem i Lowiczem oraz z sasiednimi os$rodkami
gminnymi;

— Budowa odpowiedniej ilo$ci miejsc parkingowych (naziemnych lub podziemnych)
w poblizu ustug centrotworczych, w tym zwlaszcza w centrum miasta;

— Sukcesywna budowa i uwzglednianie w trakcie ewentualnej modernizacji ulic
pokazanych $ciezek rowerowych.
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10. KIERUNKI ROZWOJU INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ.

10.1 WODOCIAGI.

Problematyke ta pokazano na planszy graficznej POLITYKA PRZESTRZENNA -
INFRASTRUKTURA TECHNICZNA.

Rozw¢j zaopatrzenia w wodg¢ opiera si¢ na nastgpujacych zatozeniach stanowigcych
podstawe wlasciwych dziatan planistycznych :

— Przyjmuje si¢, ze poza mieszkancami zamieszkujgcymi w zabudowie skrajnie
rozproszonej wszyscy pozostali (ok. 95 %) korzysta¢ beda z wody dostarczanej siecig
wodociggowa zdalaczynng;

— Potrzeby wodne zaspokajane beda kolejno z :

— istniejgcych systemow wodociggowych dziatajacych w oparciu o stacje
uzdatniania wody - ,,Chodakow”, ,,Plocka”, ,,Mickiewicza”
(po rozbudowie systemu wodociggowego dzialajgcego w oparciu
o stacje uzdatniania wody - ,,Chodakow”),

— istniejgcych systemoéw wodociggowych dziatajacych w oparciu
o zakladowe stacje uzdatniania wody Boryszewa S.A. i PKP,

— projektowanego ujecia komunalnego ,,Zukéw - Radziwitka” w oparciu
o istniejgce studnie glebinowe 1 zatwierdzone zasoby wody
(po wyczerpaniu mozliwosci rozbudowy systemu wodociggowego
dzialajgcego w oparciu o ujecie wody ,,Wélka Smolana™),

— projektowanych uje¢  zakladowych w  przypadku realizacji
wodochtonnych obiektow produkcyjno - ustugowych;

— Dla wszystkich istniejacych i projektowanych studni glebinowych ujmujacych wode
nalezy zapewni¢ strefy ochrony bezposredniej oraz w przypadkach uzasadnionych
okresli¢ strefy ochrony posredniej uje¢ wody;

W zakresie sieci rozdzielczej za pilne i niezbedne przedsiewziecia uznaje si¢ :

— odbudowg istniejacego w rejonie ul. Podzamcze przejscia wodociggiem magistralnym
pod dnem rzeki Bzury (bedacego w zlym stanie technicznym),

— budowe tzw. ,,wschodniej” magistrali wodociggowej wzdhiz pasa drogowego ulicy
,PO0loc - Potudnie” stluzacej zaopatrzeniu terenéw mieszkaniowych dzielnicy
Wypalenisko oraz terenow koncentracji zabudowy produkcyjno-ustugowe;j
Olimpijska - Glowackiego i Zyrardowska - Spartanska.

10.2 KANALIZACJA SANITARNA.

Problematyke ta pokazano na planszy graficznej POLITYKA PRZESTRZENNA -
INFRASTRUKTURA TECHNICZNA.
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Rozwoj systemu odprowadzania i oczyszczania $ciekOw sanitarnych ukierunkowany
bedzie na :

— Rozbudowe systemu odprowadzania i oczyszczania $ciekOw opartego o istniejaca
oczyszczalni¢ $ciekéw przy ul. 600-Lecia (po jej rozbudowie) tak, aby obejmowal on
swym zasiegiem co najmniej calg strefa centralng (obejmujacg prawobrzezny
Sochaczew az po projektowang ulice zbiorczg ,,P6tnoc - Poludnie”, od ul. Okrzei
na poludniu po ul. Trojanowska na poinocy), a takze rejon koncentracji zabudowy
produkcyjno-ustugowej Olimpijska-Glowackiego 1 rejon koncentracji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i wielofunkcyjnej zabudowy ushigowej Warszawska-
Olimpijska;

— Budowe systemu kanalizacji sanitarnej z oczyszczalnig Sciekdw
przyul. Wodociaggowej dla dzielnicy Chodakéw, obejmujacego swym zasiggiem
takze dzielnice Wypalenisko;

— Budowe systemu kanalizacji sanitarnej w oparciu o rozbudowang oczyszczalni¢
sciekow Szpitala Powiatowego, obejmujgcego swym zasiggiem dzielnice Rozlaztoéw
i Karwowo;

— Rozbudowe systemu odprowadzania 1 oczyszczania Sciekdw opartego o istniejgca
zakladowg oczyszczalnie Sciekow Boryszewa S.A., obejmujacego swym zasiegiem
co najmniej calg zabudowe mieszkaniowg i ustugowa dzielnic Malesin, Zatorze
1 Boryszew (na potudnie od ul. Okrzei);

— Budowe systemu odprowadzania 1 oczyszczania $ciekoOw opartego o projektowang
oczyszczalnie $Sciekow w dzielnicy Zatorze nad rzeka Pisig, obejmujgcego swoim
zasiegiem rejon ul. Zyrardowskiej i (w przypadku uzasadnionym z techniczno-
ekonomicznego punktu widzenia) dzielnicg Zatorze;

— Budowe zakladowych oczyszczalni $ciekow w przypadku realizacji obiektow
produkcyjno-ustugowych ,,produkujgcych” znaczne ilosci $cickow w rejonach
o niewydolnej kanalizacji miejskiej, a zarazem polozonych w poblizu odpowiednio
chtonnego odbiornika, a takze budowe¢ podczyszczalni §cieckow poprodukcyjnych
w obrebie zaktadu we wszystkich przypadkach technologicznie uzasadnionych;

— Oparcie gospodarki $cieckowej pozostalych obszaréw miasta o lokalne systemy
utylizacji $ciekow lub szczelne zbiorniki bezodplywowe z mozliwoscia budowy
systemow zbiorowych odprowadzania $ciekdw opartych o kolejne oczyszczalnie
sciekow z chwilg gdy tego rodzaju przedsigwzigcie stanie si¢ uzasadnione
z techniczno - ekonomicznego punktu widzenia;

— Tworzenie rezerw terenowych dla budowy oczyszczalni sciekow
(wraz z niezbednymi strefami ucigzliwosci) w poblizu ciekdw wodnych odpowiednich
do roli odbiornika $ciekow oczyszczonych.

10.3 KANALIZACJA DESZCZOWA.

Problematyke ta pokazano na planszy graficznej POLITYKA PRZESTRZENNA -
INFRASTRUKTURA TECHNICZNA.

Rozwoj systemu opieral si¢ bedzie o nastgpujace przedsigwziecia :
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— Doprowadzenie do petnej rozdzielczosci systemow kanalizacyjnych w miescie;

— Rozbudowe i modernizacj¢ istniejacych systemoéw kanalizacji deszczowej obejmujaca
m. in. objecie oczyszczaniem wszystkich tego rodzaju S$cieckow (budowe
piaskownikow i separatoréw substancji ropopochodnych);

— Budowe nowych systeméw kanalizacji deszczowej w nawigzaniu do tempa
i kierunkéw rozwoju funkcji generujacych powstawanie $cieckow deszczowych.

10.4 USUWANIE ODPADOW STALYCH.

Przewiduje si¢ stworzenie miejskiego systemu utylizacji tego rodzaju odpadow,
ktory opierat si¢ bedzie na:

— Akcji o$wiatowo - promocyjnej] majacej na celu wykorzystywanie wylacznie
pojemnikéw przystosowanych do wstepnej segregacji odpadow;

— Skutecznym egzekwowaniu utylizacji odpaddéw niebezpiecznych dla $rodowiska
wylgcznie za posrednictwem specjalistycznych jednostek utylizacji;

— Zorganizowaniu systemu wywozki odpaddéw innych niz niebezpieczne na spetniajace
wymogi odpowiedniej utylizacji wysypisko lub do zakladu utylizacji, w tym skuteczne
zadanie od koncesjonariuszy w zakresie $wiadczenia tego rodzaju ustug gromadzenia
i udostepniania w odpowiedniej formie informacji niezbednych do egzekwowania
ustawowych obowigzkow mieszkancow;

— Budowie w obrebie miasta (lokalizacja preferowana - wyrobiska pokopalniane
przy ul. Korczaka, lokalizacja dopuszczalna - teren przy ul. Wodociggowej)
lub w obrebie powiatu sochaczewskiego spehiajgcego wymogi ekologiczne
wysypiska odpadéw lub zaktadu utylizacji odpadow. W przypadku wyboru lokalizacji
w wyrobisku pokopalnianym przy ul. Korczaka nalezy zlikwidowaé (przeniesc)
istniejacy tam ogrod dziatkowy;,

— Przeprowadzeniu prac rekultywacyjnych (np. w polaczeniu z inwestycja) nieczynnych
wysypisk :
— przemystowego - przy ul. Wodociggowe;j,

— komunalnego - we wsi Kuznocin, gmina Sochaczew.

10.5 GAZOWNICTWO.

Przewiduje si¢ stworzenie systemu zaopatrzenia w gaz ziemny wysokometanowy
opierajacego si¢ na :

— Budowie tranzytowej sieci przesylowej wysokiego cisnienia DN 200 i DN 100
(w ramach krajowego systemu gazowniczego) relacji Blonie - Sochaczew - Gostynin
i co najmniej trzech stacji redukcyjnych | stopnia w samym miescie lub w najblizszym
sasiedztwie (preferowane lokalizacje stacji redukcyjnych : na przediuzeniu
ul. Olimpijskiej w gminie Sochaczew, na przedluzeniu ul. Koscinskiego w gminie
Nowa Sucha i w dzielnicy Chodakow na terenie bylego ,,Chemitexu”);
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— Budowie sieci rozdzielczej sredniego cisnienia przy zaktadanych standardach :
— pokrycie potrzeb bytowo - gospodarczych - 80 %,

— pokrycie potrzeb technologicznych (odbiorcow produkcyjno -
ustugowych) - 100 %,

— zaopatrywanie odbiorcow siecig $redniego ciSnienia poprzez reduktory
domowe;

— Rezerwacji terenéw pod strefy ochronne zwigzane z gazociggiem wysokiego ci$nienia
i stacjami redukcyjnymi (wg potrzeb);

— Budowie zaplecza techniczno-administracyjnego obstugujacego odbiorcow gazu
przy ul. Warszawskiej.

10.6 ELEKTROENERGETYKA.

Rozwj systemu przewiduje :

— Modernizacje istniejacych tranzytowych linii elektroenergetycznych wysokiego
napigcia t. j. 220 kV 1 110 kV (bez budowy nowych) z ukierunkowaniem
tej modernizacji na zwigkszenie mozliwosci przesylowych linii, poprawe
bezpieczenstwa ich pracy 1 zmniejszenie oddziatywania na srodowisko, przy czym
w pierwszej kolejno$ci modernizowana bedzie linia 110 kV Sochaczew - Zyrardow;

— Adaptacj¢ 1 w miar¢ potrzeb modernizacje istniejgcego systemu zaopatrzenia miasta
w energi¢ elektryczng z krajowego systemu elektroenergetycznego;

— Budowe w miare potrzeb nowych sieci sredniego 1 niskiego napigcia
wraz ze stacjami transformatorowymi 15/0,4 kV, przy czym w strefie centralnej
(obeymujacej prawobrzezny Sochaczew az po projektowang ulice zbiorcza ,,Péoc -
Pohludnie”, od ul. Okrzei na poludniu po ul. Trojanowska na pdiocy) beda to
przewaznie linie kablowe 1 stacje budynkowe, a na pozostalych terenach przewaznie
linie napowietrzne i stacje transformatorowe shupowe;

— Rezerwacje terenow pod strefy ochronne istniejacych linii wysokich napiec¢
1 uwzglednianie tzw. ,,obostrzen” w tych strefach.

10.7 TELKOMUNIKACJA.
Rozwoj systemu obejmowac bedzie :

— Oparcie systemu na wezle facznosci konwencjonalnej w postaci centrali
przy ul. Zeromskiego oraz istniejacych centralach wspotpracujacych;

— Dogeszczanie i modernizacj¢ sieci w miar¢ przybywania abonentow;
— Stopniowa rezygnacje z linii telefonicznych napowietrznych na rzecz linii kablowych;
— Dopuszczanie budowy systeméw innych operatoréw niz TP S.A.;

— Coraz szersze wykorzystywanie nowej ustugi - stacjonarnej lacznosci cyfrowej
oferowanej drogg radiowa;
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— Przywrocenie pelnej obshugi techniczno-administracyjnej abonentdw na terenie miasta;

— Dalsze uzupehianie tacznosci przewodowej systemami telefonii komorkowej
wraz z budowa odpowiednich stacji bazowych.

10.8 ZAOPATRZENIE W ENERGIE CIEPLNA.

System zaopatrzenia w energi¢ cieplng opiera si¢ na :

— Adaptacji i ewentualnie modernizacji istniejacych kottowni komunalnych
i zaktadowych i zwigzanych z nimi zorganizowanych systemow zaopatrzenia ludnosci
w cieplo;

— Dostosowaniu istniejgcych zasobow mieszkaniowych wielorodzinnych do wymogow
nowe] normy cieplnej 1 promowaniu wszelkich innych przedsiewzigé
energooszczednych;

— Wykorzystywaniu na potrzeby komunalne zakladowych zrodet ciepta w przypadkach
technicznie i ekonomicznie uzasadnionych;

— Stopniowym odchodzeniu od wegla jako czynnika grzewczego na rzecz oleju
opatowego i gazu propan - butan, a docelowo gazu ziemnego wysokometanowego;

— Propagowaniu odnawialnych zrodet ciepla, a szczegdlnie pomp ciepta, baterii
stonecznych, elektrowni wiatrowych 1 kottowni opalanych biopaliwami.

11. OBSZARY OBLIGATORYJNEGO SPORZADZANIA MIEJSCOWYCH
PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
| INSTRUMENTALIZACJA POLITYKI PRZESTRZENNEJ.

Na zadnym fragmencie miasta nie wystepuje sytuacja, o ktorej mowa w art. 17 ustawy

z dnia 7 lipca 1994 r o zagospodarowaniu przestrzennym, t. j. sytuacja obowigzywania
dla danego obszaru dwu lub wiecej miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Nie ma tez sytuacji, o ktorej mowa w art. 44 w/wym ustawy,

t. j. sytuacji braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

dla jakiego$ fragmentu miasta.

Wg stanu na dzien 30 listopada 2002 r. nie funkcjonuje zaden przepis szczegdlny,

ktory nakladalby obowigzek sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla catosci lub czg¢$ci terytorium miasta Sochaczew, z wyjatkiem obszaru
gbrniczego ,,Plecewice” przy ul. Korczaka, dla ktérego obowigzek sporzadzenia

takiego planu wynika z ustawy prawo geologiczne i gornicze. Natomiast moga wystgpi¢
potrzeby sporzadzenia tego planu na podstawie samej ustawy O zagospodarowaniu
przestrzennym dla nastgpujacych potrzeb:

— realizacji celow publicznych (w rozumieniu ustawy 0 Zzagospodarowaniu
przestrzennym) poza zadaniami infrastruktury technicznej w granicach pasow
drogowych,

— dla potrzeb programow ponadlokalnych (resortowych lub wojewodzkich),
ktorych na razie w odniesieniu do miasta Sochaczew brak,
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— dla ewentualnych potrzeb mieszkaniowego budownictwa komunalnego
lub wielkopowierzchniowych obiektow handlowych,

— ze wzgledu na istniejace uwarunkowania (wg ustalen niniejszego STUDIUM).

Zgodnie z art. 67 tejze ustawy po 31 grudnia 2002 roku (lub po 31 grudnia 2003 r.

pod pewnymi warunkami, w tym pod warunkiem uchwalenia niniejszego STUDIUM
przed koncem biezacego roku) moc prawng zachowaja tylko te spo$rod wymienionych
w p. 8 niniejszego opracowania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Sochaczew, ktore zostaly uchwalone pod rzagdami obecnej ustawy,

t.J. po 1 stycznia 1995 r. A zatem w sytuacji jaka nieuchronnie czeka

miasto Sochaczew po 31 grudnia 2002 r. (lub najpdzniej po 31 grudnia 2003 r.) istotne
bedzie okreslenie w trybie ustawy 0 zagospodarowaniu przestrzennym tych obszarow,
dla ktorych sporzadzenie tychze plandéw bedzie obligatoryjne. W tej liczbie

znajda sie tez te obszary, dla ktorych obligatoryjnos¢ sporzadzenia miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego wynika¢ bedzie z obowigzku natozonego

niniejszym STUDIUM. Aby sprosta¢ temu zadaniu, po doglgbnej analizie wyzej
omowionych uwarunkowan i kierunkdw rozwoju miasta postanawia si¢ w trybie art. 6
ust. 5 pkt 7 ustawy ze wzgledu na wystgpujace uwarunkowania ustali¢ nastepujace
obszary obligatoryjnego sporzadzenia miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego pokazane na planszy graficznej POLITYKA PRZESTRZENNA -
INSTRUMENTALIZACJA POLITYKI PRZESTRZENNEJ :

1) teren koncentracji nieucigzliwej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej i zabudowy
produkcyjno-ustugowej wraz z miejscem obstugi podroznych w rejonie Olimpijska-
Glowackiego wraz z pasem terenu pod ulice zbiorczg Poinoc-Potudnie na odcinku
ul. Warszawska - ul. Sienkiewicza,

2) teren nieucigzliwej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej na pdmoc od obecnego
osiedla Asnyka,

3) teren na wschod od ul. Miynarskiej, az po projektowang ulicg¢ zbiorczg Pdmoc-
Poludnie wraz pasem terenu pod ulice zbiorczg Poinoc-Potudnie na odcinku
ul. Trojanowska - ul. Podgorna,

4) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na potudnie od obecnego osiedla
Karwowo II,

5) teren nicucigzliwej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej potozony pomiedzy torami
kolejki waskotorowe;j i projektowang ulica zbiorcza P6inoc-Poludnie od ul. Polnej
na potudniu po ul. Trojanowska na poinocy,

6) teren koncentracji zabudowy produkcyjno-ustugowej w rejonie ul. Zyrardowskiej,

7) teren projektowanego miejsca obshugi podréznych w rejonie ul. Zyrardowskiej,

Skutkiem prawnym powyzszego w zakresie zagospodarowania przestrzennego bedzie
obowiazek zawieszenia kazdego wszczetego postgpowania administracyjnego

w przedmiocie ustalenia warunkoéw zabudowy i zagospodarowania terenu

w ktorymkolwiek z w/wym obszaréw do czasu sporzadzenia planu i1 oczywiscie
obowigzek przystapienia do sporzadzania tegoz planu w terminie dwdch miesigcy

od daty ztozenia wniosku o ustalenie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu.
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Uchwalenie STUDIUM zobowigze takze do badania spodjnosci ustalen kazdego
opracowanego projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
z polityka przestrzenng okreslong w STUDIUM

Oprocz powyzszych skutkéw niniejsze STUDIUM, jako stuzace wylacznie okresleniu
polityki przestrzennej miasta Sochaczew, zadnych innych skutkéw dla statusu prawnego
nieruchomos$ci w miescie nie niesie. Nie jest ono bowiem przepisem gminnym

i w obowigzujacym na dzien 30 listopada 2002 r. stanie prawnym nie stanowi podstawy
do wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

W celu petnego wdrozenia polityki przestrzennej okreslonej niniejszym STUDIUM
uznaje si¢ tez za konieczne opracowanie i realizacj¢ kilku nizej wymienionych
branzowych programow specjalnych, obejmujacych obszary pokazane na planszy
graficznej POLITYKA PRZESTRZENNA - INSTRUMENTALIZACJA POLITYKI
PRZESTRZENNEJ :

1) program specjalny ,,Renaturalizacja rzeki Bzury” obejmujacy wdrozenie
przedsiewzie¢ shuzacych funkcjonowaniu doliny rzeki Bzury jako korytarza
ekologicznego o znaczeniu krajowym (w sieci EKONET-POLSKA),

2) program specjalny ,,Rewaloryzacja centrum Sochaczewa” obejmujacy odtworzenie
historycznego rynku i najblizszych terenéw do niego przylegtych,

3) program specjalny shizacy stworzeniu (odtworzeniu) o$rodka wypoczynku
niedzielnego ,,Nad Bzurg” w oparciu o walory rekreacyjne rzeki Bzury i Parku
Podzamcze,

4) program specjalny stworzenia w oparciu o Zalew Boryszewski i Las na Kozlowie
osrodka rekreacyjnego ,,Boryszewski Raj”’, obejmujacy takze przedsiewzigcia
proekologicznej modernizacji zakltadow przemystowych istniejgcych na terenie nim

objetym.

12. WNIOSKI DO POLITYKI PRZESTRZENNEJ GMIN SASIEDNICH.

Skutkiem sformutowanych w niniejszym STUDIUM kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Sochaczew sg nastepujace wnioski dotyczace polityki
przestrzennej gmin sgsiednich :

e GMINA SOCHACZEW :

— Przystgpienie do programu specjalnego ,,Renaturalizacja rzeki Bzury”
i wspolne ksztattowanie przewidzianego w nim korytarza ekologicznego;

— Zapewnienie kontynuacji na terenie gminy ,,miejskich” ciggéw ekologicznych;

— Rozwazenie wspolnego z miastem rozwigzania problemu systemu kanalizacji
sanitarnej dla rejonow :

— ul. Rozlaztowskiej 1 wsi Kuznocin,
— ul. Mostowej i wsi Zukow,

— ul. Zyrardowskiej i wsi Andrzejow i Janowek Duranowski;
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Utrzymanie dotychczasowych ,,stykow” w zakresie zaopatrzenia w wodg;

Wspolne wytrasowanie ulic lokalnych : Chetmonskiego, Przylasek, Smolnej
1 Spacerowej oraz zbiorczych : Harcerskiej i Plockie;j;

Zarezerwowanie tras projektowanego gazociagu wysokiego cisnienia Blonie -
Sochaczew - Gostynin oraz terenu pod ewentualng stacje redukcyjna
| stopnia;

Rozwazenie czgsciowego wykorzystywania lotniska wojskowego na potrzeby
transportu cywilnego w oparciu 0 wspolny program gospodarczy i ewentualng
miejska specjalng strefe ekonomiczna;

Rozwazenie wspoélnej rekultywacji nieczynnego wysypiska w Kuznocinie
poprzez odpowiedni program inwestycyjny;

Przystapienie do wspolnego programu w zakresie utylizacji odpadow statych,
a w przypadku wyboru lokalizacji zakladu utylizacji na terenie miasta

(wyrobiska pokopalniane przy ul. Korczaka lub przy ul. Wodociggowej)
takze odpowiednie zagospodarowanie terendw z nig sasiadujacych;

Skoordynowane ksztaltowanie $ciezek rowerowych i1 znakowanych szlakdéw
turystycznych;

Wspdlne ksztattowanie 1 utrzymywanie sieci komunikacji zbiorowe;.

e GMINA NOWA SUCHA:

Przystgpienie do programu specjalnego ,,Renaturalizacja rzeki Bzury”
1 wspodlne ksztaltowanie przewidzianego w nim korytarza ekologicznego;

Zapewnienie kontynuacji na terenie gminy ,,miejskiego” ciggu ekologicznego
towarzyszacego rzece Pisi;

Rozwazenie wspolnego z miastem rozwigzania problemu systemu kanalizacji
sanitarnej dla rejonu ul. Koscinskiego, w tym zwlaszcza znajdujacych si¢ tam
zaktadow produkcyjnych w oparciu o gminng oczyszczalni¢ scieckow

w Koztowie Biskupim;

Przystgpienie do programu specjalnego stworzenia w oparciu o Zalew
Boryszewski i Las na Kozlowie o$rodka rekreacyjnego ,,Boryszewski Raj”,
obejmujacy takze przedsiewzigcia proekologicznej modernizacji zakladow
przemystowych istniejacych na terenie nim objgtym.

Wspolne wytrasowanie ul. Koscinskiego jako ulicy lokalnej;

Zarezerwowanie tras projektowanego gazociggu wysokiego ci$nienia Blonie -
Sochaczew - Gostynin oraz terenu pod ewentualng stacje redukcyjng
| stopnia;

Przystapienie do wspdlnego programu w zakresie utylizacji odpadow stalych;

Skoordynowane ksztaltowanie $ciezek rowerowych i znakowanych szlakow
turystycznych;

Wspolne ksztaltowanie i utrzymywanie sieci komunikacji zbiorowej.

MIASTO SOCHACZEW - Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego



62

e GMINA BROCHOW :

Przystapienie do programu specjalnego ,,Renaturalizacja rzeki Bzury”
1 wspolne ksztaltowanie przewidzianego w nim korytarza ekologicznego;

Rozwazenie wspolnego z miastem rozwigzania problemu systemu kanalizacji
sanitarnej dla rejonu ul. Korczaka;

Przystapienie do wspolnego programu w zakresie utylizacji odpaddéw stalych,
a w przypadku wyboru lokalizacji zakladu utylizacji na terenie miasta
(wyrobiska pokopalniane przy ul. Korczaka) takze odpowiednie
zagospodarowanie terendow z nig sasiadujacych;

Utrzymanie dotychczasowych ,,stykow” w zakresie zaopatrzenia w wodg
oraz zapewnienie mozliwosci pozyskania dodatkowych ilosci wody
na potrzeby miasta z ujecia ,,Woélka Smolana”;

Skoordynowane ksztaltowanie $ciezek rowerowych i znakowanych szlakéw
turystycznych;

Wspdlne ksztattowanie 1 utrzymywanie sieci komunikacji zbiorowe;.

e GMINA MLODZIESZYN :

Zapewnienie mozliwosci pozyskania dodatkowych ilosci wody na potrzeby
miasta z ujecia ,,Zukow - Radziwitka”;

Przystgpienie do programu specjalnego ,,Renaturalizacja rzeki Bzury”
1 wspoélne ksztaltowanie przewidzianego w nim korytarza ekologicznego;

Przystgpienie do wspolnego programu w zakresie utylizacji odpadoéw stalych;

Skoordynowane ksztaltowanie $ciezek rowerowych i znakowanych szlakow
turystycznych.
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