UCHWALA NR XXXVIII/407/23

RADY MIEJSKIEJ W SOCHACZEWIE
z dnia 30 maja 2023 r.

w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Sochaczew

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 1. 0 samorzqdzie gminnym
(Dz.U. z 2023 1. poz. 40 pozn. zm.) ) oraz art. 12 ust. 1 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 1. poz. 977),
w zwiazku z uchwalg Nr XXVII/299/22 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia 15 marca
2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia czgsciowej zmiany ustalen obowiazujacego
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew,
Rada Miejska w Sochaczewie uchwala, co nast¢puje:

§ 1. Uchwala si¢ zmiang Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Sochaczew, przyjetego uchwala Nr I[V/25/02 Rady Miejskiej
w Sochaczewie z dnia 30 grudnia 2002 r., zmienionego uchwata Nr XXV/278/21 Rady
Miejskiej w Sochaczewie z dnia 22 listopada 2021 r. oraz zarzadzeniem zastgpczym
Wojewody Mazowieckiego z dnia 16 grudnia 2022 r.

§ 2. Zalgcznikami do niniejszej uchwaty sa:
1) zalgcznik nr 1 - Zmiana Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Sochaczew - cze$¢ tekstowa i1 graficzna zmiany Studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew,
stanowiacy forme ujednolicona;

2) zalacznik nr 2 - Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag zlozonych do zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew;

3) zalgcznik nr 3 - Dane przestrzenne zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew obejmujace: lokalizacje przestrzenng
obszaru objetego aktem w postaci wektorowej w obowigzujacym panstwowym systemie
odniesien przestrzennych, atrybuty zawiecrajace informacje o akcie oraz czegs¢ graficzng
aktu wpostaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencia w obowiazujacym
panstwowym systemie odniesiefi przestrzennych - zapisane w postaci elektronicznej.

§ 3. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Sochaczew.
§ 4. Uchwatla wchodzi w zycie z dniem podjegcia.

§ 5. Uchwala podlega podaniu do publicznej wiadomosci poprzez umieszczenie na tablicy
ogloszen w Urzedzie Miasta Sochaczew oraz na stronie internetowej Biuletynu Informacji
Publicznej Miasta Sochaczew.

1) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz.U. z 2023 r. poz. 572 \_b\




ZALACZNIK NR 1
do Uchwaly nr [V/25/02

Rady Miejskiej w Sochaczewie
z dnia 30 grudnia 2002 r

ZALACZNIK NR |

DO UCHWALY NR XXV/278/21
RADY MIEJSKIE] W SOCHACZEWIE
Z DNIA 22 LISTOPADA 2021 r.

ZALACZNIK NR 1

DO UCHWALY NR XXXVIII/407/23
RADY MIEJSKIEJ W SOCHACZEWIE
Z DNIA 30 MAJA 2023 r.

UDIUM

UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

MIASTA SOCHACZEW

Organ sporzadzajacy: BURMISTRZ
MIASTA SOCHACZEW

Zespot autorski w skiadzie: mgrinz. arch. Jolanta Zasuwa
upr. urbanistyczne nr 1352/94
tech. arch. Zofia Biatkowska
mgr. inZ. Julian Zasuwa

TEKST UJEDNOLICONY-
SOCHACZEW, 2023
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Na Opracowanie ,Zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew” sktada sie:

1. Tekst: ,, Zmiana Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Sochaczew ”, stanowigcy zatgcznik nr 1
do uchwaty.

2. Zatgczniki graficzne do tekstu zmiany Studium:

o UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO:
— ISTNIEJACE POWIAZANIA KOMUNIKACYJNE
— UWARUNKOWANIA PRZYRODNICZE
- UWARUNKOWANIA KULTUROWE
— UWARUNKOWANIA KOMUNIKACYJNE
— STAN ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA
— MIESZKALNICTWO
— GESTOSC ZALUDNIENIA
— PRODUKCJA I USLUGI
— ZAOPATRZENIE W WODE
— KANALIZACJA SANITARNA
— ODPROWADZANIE SCIEKOW DESZCZOWYCH
— ZAOPATRZENIE W ENERGIE ELEKTRYCZNA
— ZIELEN MIEJSKA
— STRUKTURA WEASNOSCI
— MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
e POLITYKA PRZESTRZENNA
— KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA
— OCHRONA SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO I DOBR KULTURY
— KIERUNKI PRZEKSZTAL.CANIA UKEADU KOMUNIKACYJNEGO
INFRASTRUKTURA TECHNICZNA
INSTRUMENTALIZACJA POLITYKI PRZESTRZENNEJ

3. Rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Sochaczewie o sposobie rozpatrzenia
uwag ztozonych do projektu , Zmiany Studium uwarunkowan
I Kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew,
stanowigce zatgcznik nr 2 do uchwalty.

Tekst ujednolicony zawiera zmiany wyroznione kolorem niebieskim 1 kursywgq,
wprowadzone do Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Sochaczew uchwalg Nr XXV/278/21Rady Miejskiej
w Sochaczewie w z dnia 22 listopada 2021 r.
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Tekst ujednolicony zawiera zmiany wyroznione kolorem brgzowym i kursywgq,
wprowadzone do Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Sochaczew uchwatqg Nr XXXVI111/407/23 Rady Miejskie]j
w Sochaczewie w z dnia 30 maja 2023 r.

Uwzgledniono rowniez zmiany wprowadzone przez larzgdzenie Zastepcze
Wojewody Mazowieckiego z dnia 16 grudnia 2022 r. w sprawie wprowadzenia
obszarow udokumentowanych z{6z kopalin do studium uwarunkowan
| kierunkéw zagospodarowania miasta Sochaczew. Zmiany te wyrdzniono
kolorem czerwonym i kursywq.

Zespol autorski zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Sochaczew

Budplan Sp. z o.0.
ul. Kordeckiego 20, 04-327 Warszawa
tel./fax.: 22 870 42 62, e-mail: kontakt@budplan.net

Gtowny projektant: mgr inz. Anna Beres
Zagospodarowanie przestrzenne: inz. Monika Nasitowska

inz. Kamil Suchozebski

inz. Agnieszka Szaniawska

Michatl Uszynski

mgr inz. Magda Walczewska
Srodowisko przyrodnicze: mgr inz. Agata Grzelak

mgr inz. Aleksandra Kowalczyk

Zespot autorski zmiany nr 2  Studium  uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew

Budplan Sp. z o.0.
ul. Kordeckiego 20, 04-327 Warszawa
tel./fax.: 22 870 42 62, e-mail: kontakt@budplan.net

Glowny projektant: mgr inz. Anna Beres
Zagospodarowanie przestrzenne: inz. Monika Nasitowska

inz. Kamil Suchozebski

inz. Agnieszka Szaniawska

Michatl Uszynski

mgr inz. Magda Walczewska
Srodowisko przyrodnicze: mgr Agata Grzelak

mgr inz. Aleksandra Radawiec
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SPIS TRESCI OPRACOWANIA

I. INFORMACJE WPROWADZAJACE
1. PODSTAWA FORMALNO - PRAWNA
2. OBSZAR OPRACOWANIA
3. CEL OPRACOWANIA
4. ZAKRES OPRACOWANIA
5. MATERIALY WYJSCIOWE

Il. FUNKCJE MIASTA | CELE JEGO ROZWOJU
1. FUNKCJE MIASTA
2. CELE ROZWOJU MIASTA

1. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO
1. POLOZENIE 1 POZYCJA MIASTA W WOJEWODZTWIE

la. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z KONCEPCJI PRZESTRZENNEGO
ZAGOSPODAROWANIA KRAJU, STRATEGII ROZWOJU I PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO WOJEWODZTWA ORAZ STRATEGII
ROZWOJU MIASTA SOCHACZEW

2. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POWIAZAN PONADLOKALNYCH

2.1 Powigzania komunikacyjne

2.2 Powiazanie infrastruktury technicznej
2.3 Powigzania przyrodnicze

2.4 Powigzania funkcjonalne z otoczeniem

3. POTENCJAL DEMOGRAFICZNO - SPOLECZNY

4. UWARUNKOWANIA PRZYRODNICZE

4.1 Ogolna charakterystyka miasta

4.2 Przyrodnicze uwarunkowania rozwoju rolnictwa i le$nictwa
4.3 Obiekty przyrodnicze poddane szczegdlnej ochronie

4.4 Wystepujace zagrozenia srodowiska 1 degradacje

5. UWARUNKOWANIA KULTUROWE

5.1 Ogodlna charakterystyka miasta
5.2 Zarys historii miasta
5.3 Obiekty dziedzictwa kulturowego poddane prawnej ochronie

6. SPOLECZNO - GOSPODARCZE UWARUNKOWANIA ROZWOJU

6.1 Mieszkalnictwo
6.2 Rolnictwo 1 le$nictwo
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6.3 Produkcja i ustugi pozarolnicze
6.4 Oswiata, kultura i sport
6.5 Shuzba zdrowia

7. INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

7.1 Wodociagi

7.2 Kanalizacja sanitarna

7.3 Kanalizacja deszczowa

7.4 Usuwanie odpadoéw

7.5 Gazownictwo

7.6 Elektroenergetyka

7.7 Telekomunikacja

7.8 Zaopatrzenie w energi¢ cieplng

8. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z USTALEN MIEJSCOWYCH PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

9. UWARUNKOWANIA ZWIAZANE Z BEZPIECZENSTWEM
I OBRONNOSCIA KRAJU

10. DOTYCHCZASOWE PRZEZNACZENIE, ZAGOSPODAROWANIE | UZBROJENIE
TERENU ORAZ STAN £ADU PRZESTRZENNEGO

11. REKOMENDACJE | WNIOSKI ZAWARTE W AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM
LUB OKRESLONE PRZEZ AUDYT KRAJOBRAZOWY GRANIC KRAJOBRAZOW
PRIORYTETOWYCH

12. STAN PRAWNY GRUNTOW

13. WYSTEPOWANIE OBIEKTOW I TERENOW CHRONIONYCH NA PODSTAWIE
PRZEPISOW ODREBNYCH

14. WYSTEPOWANIE OBSZAROW NATURALNYCH ZAGROZEN GEOLOGICZNYCH

15. WYSTEPOWANIE UDOKUMENTOWANYCH 7£0Z KOPALIN, ZASOBOW WOD
PODZIEMNYCH ORAZ UDOKUMENTOWANYCH KOMPLEKSOW PODZIEMNEGO
SKEADOWANIA DWUTLENKU WEGLA

16. WYSTEPOWANIE TERENOW GORNICZYCH WYZNACZONYCH NA PODSTAWIE
PRZEPSIOW ODREBNYCH

17. ZADANIA SEUZACE REALIZACJI PONADLOKALNYCH CELOW PUBLICZNYCH

18. WYMAGANIA DOTYCZACE OCHRONY PRZECIWPOWODZIOWEJ

Illa. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POTRZEB I MOZLIWOSCI
ROZWOJU GMINY

1. Analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne

2. Prognozy demograficzne

3. Bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe
3.1. Metodyka
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3.2. Maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe
3.2a. Wyznaczenie obszarow o w petni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej
3.3. Chlonnosé¢, potozonych na terenie gminy, obszarow o w pelni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
w granicach jednostki osadniczej
3.4. Chtonnosé, potozonych na terenie gminy, obszarow
przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe, innych
niz wymienione W rozdziale 3
3.5. Porownanie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania
na nowqg zabudowe oraz sumy powierzchni uzytkowej zabudowy,
w podziale na funkcje zabudowy
4. Okreslenie mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci
komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury
spotecznej, stuzqgcych realizacji zadan wtasnych gminy
5. Okreslenie potrzeb inwestycyjnych gminy wynikajgcych z koniecznosci
realizacji zadan wlasnych, zwigzane z realizacjg nowej zabudowy
6. Podsumowanie

IV. KIERUNKI ROZWOQOJU
1. PROBLEMY | SZANSE ROZWOJU PRZESTRZENNEGO MIASTA
2. STRUKTURA FUNKCJONALNO - PRZESTRZENNA MIASTA
3. KIERUNKI ROZWOJU OSADNICTWA

3a. KIERUNKI | WSKAZNIKI DOTYCZACE ZAGOSPODAROWANIA ORAZ
UZYTKOWANIA TERENOW. W TYM TERENY PRZEZNACZONE POD ZABUDOWE
ORAZ TERENY WYL ACZONE SPOD ZABUDOWY

4. KIERUNKI ROZWOJU ROLNICTWA I LESNICTWA
5. KIERUNKI ROZWOJU SFERY PRACY POZAROLNICZEJ]

6. KIERUNKI OCHRONY WARTOSCI ZASOBOW SRODOWISKA
PRZYRODNICZEGO

7. KIERUNKI ROZWOQOJU TURYSTYKI I REKREACJI
8. KIERUNKI I ZASADY OCHRONY DOBR KULTURY
9. KIERUNKI ROZWOJU KOMUNIKACIJI

10. KIERUNKI ROZWOQOJU INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ]

10.1 Wodociagi

10.2 Kanalizacja sanitarna

10.3 Kanalizacja deszczowa
10.4 Usuwanie odpadow statych
10.5 Gazownictwo
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10.6 Elektroenergetyka
10.7 Telekomunikacja
10.8 Zaopatrzenie w energie cieplng

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

12. WNIOSKI DO POLITYKI PRZESTRZENNEJ GMIN SASIEDNICH.

13. OBSZARY, NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA INWESTYCJE CELU
PUBLICZNEGO O ZNACZENIU LOKALNYM | PONADLOKALNYM.

14. OBSZARY SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZI4 ORAZ OBSZARY
OSUWANIA SIE MAS ZIEMNYCH.

15. OBIEKTY LUB OBSZARY, DLA KTORYCH WYZNACZA SIE W ZEQZU KOPALINY
FILAR OCHRONNY.

16. OBSZARY  POMNIKOW ZAGEADY I ICH STREF  OCHRONNYCH
ORAZ  OBOWIAZUJACE DLA NICH OGRANICZENIA PROWADZENIA
DZIALALNOSCI GOSPODARCZE..

17. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN. REHABILITACJI, REKULTYWACJI
LUB REMEDIACJI.

18. OBSZARY ZDEGRADOWANE.

19. GRANICE TERENU ZAMKNIETEGO I JEGO STREFY OCHRONNEJ, W _TYM
STREF OCHRONNYCH WYNIKAJACYCH Z DECYZJI LOKALIZACYJNYCH
WYDANYCH PRZEZ KOMISJE PLANOWANIA PRZY RADZIE MINISTROW
W _ZWIAZKU 7 REALIZACJA INWESTYCJI W ZAKRESIE OBRONNOSCI
[ BEZPIECZENSTWA PANSTWA.

20. UZASADNIENIE I SYNTEZA PRZYJETYCH ROZWIAZAN ORAZ USTALEN
PROJEKTU ZMIANY STUDIUM.
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V. ZALACZNIKI GRAFICZNE
e UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO:

ISTNIEJACE POWIAZANIA KOMUNIKACYJINE
UWARUNKOWANIA PRZYRODNICZE
UWARUNKOWANIA KULTUROWE
UWARUNKOWANIA KOMUNIKACYJNE

STAN ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA
MIESZKALNICTWO

GESTOSC ZALUDNIENIA

PRODUKCIJA I USLUGI

ZAOPATRZENIE W WODE

KANALIZACJA SANITARNA
ODPROWADZANIE SCIEKOW DESZCZOWYCH
ZAOPATRZENIE W ENERGIE ELEKTRYCZNA
ZIELEN MIEJSKA

STRUKTURA WEASNOSCI

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

e POLITYKA PRZESTRZENNA

KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA

OCHRONA SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO I DOBR KULTURY
KIERUNKI PRZEKSZTALCANIA UKLADU KOMUNIKACYJNEGO
INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

INSTRUMENTALIZACJA POLITYKI PRZESTRZENNEJ]
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L. INFORMACJE WPROWADZAJACE.

1. PODSTAWA FORMALNO - PRAWNA.

Studium uwarunkowan i 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.z 1999 r. 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 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew.

Zmiane Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta

Sochaczew sporzgdzono na podstawie:

e ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.)

o uchwaly nr XVII/177/20 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia 10 lipca 2020 r. w sprawie
przystgpienia do sporzqdzenia czesciowej zmiany ustalen obowigzujgcego — studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew.

Zmiane nr 2 Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta

Sochaczew sporzqdzono na podstawie:

e ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U.z 2023 r., poz. 977)

o uchwaty nr XXVII/299/22 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia 15 marca 2022 r.
W sprawie przystgpienia do sporzgdzenia czesciowej zmiany ustalen obowigzujgcego
studium uwarunkowan i 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.

Zmiana Studium obejmuje tereny dziatek nr ewid. 1909/26 i 1909/27 przy ul. Olimpijskiej
0 powierzchni ok. 3,5 ha.

Zmiana nr 2 Studium obejmuje tereny po wschodniej stronie ul. 15 Sierpnia, na pétnoc
od rzeki Pisi. Obszar obejmuje powierzchnie ok. 5,9 ha.
3. CEL OPRACOWANIA.

Celem STUDIUM jest okreslenie kierunkéw dtugofalowej polityki przestrzennej miasta
z uwzglednieniem uwarunkowan wewnetrznych i zewnetrznych.

Celem zmiany Studium jest wyznaczenie nowych terenow pod zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng.

Celem zmiany nr 2 Studium jest zmiana typu dopuszczonej zabudowy.
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4. ZAKRES OPRACOWANIA.

Zakres STUDIUM obejmuje podstawowe problemy zycia miasta, w szczego6lnosci dotyczace:
e rozwoju oraz niezbednych przeksztalcen zabudowy mieszkaniowej, produkcyjnej
I ustugowe;j,

e 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 warunkoéw 1 zasad
zagospodarowania poprzez sporzadzenie miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego, a takze obszarow, dla ktorych niezbedne jest opracowanie specjalnych
programéw dotyczacych zabudowy 1 zagospodarowania.

Zakres zmiany Studium uwarunkowar: i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Sochaczew jest zgodny z zakresem okreslonym w art. 10 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r., poz. 293 ze zm.)
oraz w Rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu
projektu studium uwarunkowas i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
(Dz. U. z 2004 r. Nr 118, poz. 1233). Do studium wprowadzono zmiang tresCi wymagane
W powyzszych aktach prawnych, a ktore dotychczas w studium nie wystegpowaty. Jednoczesnie
zmieniono ustalenia studium dotyczgce obszaru zmiany, ktore na czas przyjmowania zmiany
by#y nieaktualne. Ustalenia aktualne oraz odnoszgce si¢ do obszaru nie objetego zmiang
Studium zachowano bez zmian.

Zakres zmiany nr 2 Studium uwarunkowars i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta Sochaczew jest zgodny z zakresem okreslonym w art. 10 ust. 1 i 2 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r.,
poz. 977) oraz w Rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.
W sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego gminy (Dz. U. z 2021 r., poz. 2405). Zmieniono ustalenia studium dotyczgce
obszaru zmiany, ktore na czas przyjmowania zmiany byly nieaktualne. Ustalenia aktualne
oraz odnoszgce sie do obszaru nie objetego zmiang Studium zachowano bez zmian.

5. MATERIALY WYJSCIOWE.

Duzym utrudnieniem dla zespotu autorskiego STUDIUM byt brak (w dacie
30 listopada 2002 r.) zweryfikowanych 1 udostgpnionych do korzystania wynikéw
przeprowadzonego w czerwcu b.r. spisu powszechnego (zwanego dalej w skrocie
NSP-2002), co zmusito zespo6t autorski (wobec prawnie ograniczonych mozliwos$ci zbierania
i przetwarzania danych statystycznych) do korzystania z danych zebranych przed kilku laty
we wilasnym zakresie 1 obecnie zaktualizowanych w oparciu o stuzby Urzedu Miejskiego,
ktore to dane z natury rzeczy moga by¢ obarczone pewnymi btedami.

Wykorzystano przy tym nastepujace dokumenty i opracowania :
e Mapa topograficzna miasta w skali 1 : 10 000;

e Mapy ewidencyjne poszczegolnych obrebow geodezyjnych miasta w skali 1 : 1 000;

MIASTO SOCHACZEW - Zmiana Nr 2 Studium uwarunkowah i kierunkéw zagospodarowania
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Opinie 1 wnioski organéw administracji rzadowej 1 samorzadowej, a takze
zainteresowanych instytucji;

Miejscowy plan ogdélny zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew
zatwierdzony Uchwalg nr 47/82 bylej Wojewodzkiej Rady Narodowej w Skierniewicach
z dnia 28 kwietnia 1982 r. (z p6zniejszymi zmianami);

Miejscowy plan o0g6lny zagospodarowania przestrzennego gminy Sochaczew
zatwierdzony Uchwata nr XXXVI11/143/94 Rady Gminy Sochaczew z dnia 16 marca 1994
r.

(z pdzniejszymi zmianami);

Miejscowy plan ogo6lny zagospodarowania przestrzennego gminy Nowa Sucha

zatwierdzony =~ Uchwala nr  85/XXIII/92 Rady Gminy Nowa  Sucha
z dnia 23 lipca 1992 r. (z p6zniejszymi zmianami);

Miejscowy plan ogbélny zagospodarowania przestrzennego gminy Mtlodzieszyn,
zatwierdzony Uchwata nr 12 Gminnej Rady Narodowej w Milodzieszynie
z dnia 4 lipca 1985 1. (z pdzniejszymi zmianami);

Miejscowy plan ogolny zagospodarowania przestrzennego gminy Brochow,
zatwierdzony ~ Uchwata  nr  1II/133/94 Rady Gminy w  Tulowicach
z dnia 24 maja 1994 r. (z p6zniejszymi zmianami);

Zatozenia do zmiany miejscowego ogélnego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Sochaczew zatwierdzone Uchwala nr LXV/401/94 Rady Miejskiej
w Sochaczewie z dnia 22 marca 1994 r.

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

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

Plan zagospodarowania przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego - wstepna
koncepcja planu, MBPPIiRR, Warszawa 2002

Materiaty do studium uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta
i gminy Sochaczew - WBPP, Skierniewice 1997

Studium komunikacji miasta Sochaczew - Politechnika Warszawska, Warszawa 1995
Studium rolnictwa dla miasta Sochaczew - WBPP w Skierniewicach, Skierniewice 1990

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

Koncepcja kanalizacji sanitarnej dla miasta Sochaczew - ZUP w Sochaczewie, Sochaczew
1993

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 i1 weryfikacja pomnikow przyrody Wojewodztwa Skierniewickiego -
,,Dendro-Geo-Service”, £.0dz 1997
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 Jako$¢ i zagrozenia wod powierzchniowych w Wojewodztwie Mazowieckim - raport
WIOS, Warszawa 2002

o Mapa akustyczna dla miasta Sochaczewa - WIOS Warszawa Delegatura Ptock 1999.

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

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

e Szczegodtowa mapa geologiczna Polski - ark. 520 ,,Sochaczew”.

e Raport o stanie ochrony S$rodowiska ~w  wojewodztwie skierniewickim
w latach 1995+1996 - Biblioteka Monitoringu Srodowiska, Skierniewice 1997.

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

e Charakterystyka wyrobisk poeksploatacyjnych z propozycja ich gospodarczego
wykorzystania w mie$cie 1 gminie Sochaczew, Uniwersytet Warszawski, Warszawa 1990

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

e Badanie krajobrazu  kulturowego - przygotowanie materialdbw  wyjsciowych
do opracowania wytycznych konserwatorskich dla miasta Sochaczewa - materiaty

Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw - Delegatura w Plocku, M. 1 C. Ghuszek,
Sochaczew 2000

e Badanie krajobrazu kulturowego - materialty wyjsciowe do opracowania wytycznych
konserwatorskich dla miasta Sochaczewa - materiaty Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow - Delegatura w Plocku, W. Roszczyk, Plock 2001

Dla zmiany Studium wykorzystano dodatkowo ponizsze dokumenty:

e Plan zagospodarowania  przestrzennego wojewodztwa  mazowieckiego  przyjety
przez Sejmik Wojewodztwa Mazowieckiego uchwatg nr 22/18 z dnia 19 grudnia 2018 r.,

e Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030,

e Strategia Rozwoju Wojewodztwa Mazowieckiego do 2030 roku,

e Strategia Rozwoju Gminy Miasta Sochaczew na lata 2016-2024,

o Uchwata XXVII/296/17 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia 2017-06-23 w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew dla terenu
polozonego przy ulicy Olimpijskiej.

Dla zmiany nr 2 Studium wykorzystano dodatkowo:

e Uchwatla LV/490/06 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia 21 lutego 2006 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew

o Strategia Rozwoju Wojewodztwa Mazowieckiego 2030+

MIASTO SOCHACZEW - Zmiana Nr 2 Studium uwarunkowah i kierunkéw zagospodarowania
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Il FUNKCJE MIASTA | CELE JEGO ROZWOJU.

1. FUNKCJE MIASTA.

1.1 FUNKCJE WIODACE:

e administracyjna - regionalny osrodek rozwoju z zasiggiem oddzialywania
obejmujagcym szes¢ gmin powiatu sochaczewskiego, pobliska gming Kampinos
z powiatu warszawskiego zachodniego oraz gming Boliméw z powiatu skierniewickiego
wojewodztwa todzkiego,

e mieszkaniowa - realizowana glownie w formie zabudowy wielorodzinnej
oraz zabudowy jednorodzinnej, w matym stopniu w formie zabudowy zagrodowe;.

1.2 FUNKCJE UZUPELNIAJACE:
e ustugowa - ustugi o$wiaty, zdrowia, handlu, transportowe, budowlane, ustugi rézne,

e produkcyjna - przemyst chemiczny, produkcja materiatow budowlanych,
przetworstwo rolno-spozywcze,

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

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

2. CELE ROZWOJU MIASTA.

e Podniesienie standardu zycia mieszkanhcow miasta 1 stworzenie jak najlepszych
warunkow dla realizacji ich aspiracji;

e Utrzymanie 1 dalszy rozwdj podstawowych, administracyjno-ustugowych funkcji

miasta oraz ustug z nimi zwigzanych;

e Rozwoj funkcji wplywajacych na wzrost dochodéw miasta, zapewniajacych nowe
miejsca pracy dla mieszkancow i ograniczajacych codzienng migracje zarobkowa;

e Wyksztalcenie spdjnego z sgsiadujgcymi gminami uktadu powigzan funkcjonalno-
przestrzennych, a w szczegdlno$ci powigzan komunikacyjnych, sieci infrastruktury
technicznej 1 uslugowej;

e Zachowanie, ochrona i rewaloryzacja przyrodniczych, krajobrazowych
1 kulturowych walorow miasta z wykorzystaniem ich dla celéw rekreacji
I wypoczynku.

. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO.

1. POLOZENIE I POZYCJA MIASTA W WOJEWODZTWIE.

Miasto Sochaczew lezy na obrzezu wojewddztwa mazowieckiego, w poblizu jego zachodniej
granicy.  Sgsiaduje z  gminami :  Sochaczew, @ Nowa  Sucha, Brochow
1 Mlodzieszyn (nalezacymi do powiatu sochaczewskiego).

Miasto bedac siedzibg i1 osrodkiem administracyjno - ustugowym powiatu sochaczewskiego
stanowi os$rodek rozwoju 0 znaczeniu regionalnym, podobnie
jak sasiednie miasta : Zyrardow, Skierniewice, Lowicz, Gostynin, Nowy Dwor Mazowiecki.

MIASTO SOCHACZEW - Zmiana Nr 2 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
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Miasto jest stosunkowo niewielkg gming miejska, zarowno pod wzgledem powierzchni
(2 613 ha) jak i liczby mieszkancow (39 023).

la.  UWARUNKOWANIA  WYNIKAJACE Z KONCEPCJI  PRZESTRZENNEGO
ZAGOSPODAROWANIA KRAJU, STRATEGII ROZWOJU I PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO WOJEWODZTWA ORAZ STRATEGII
ROZWOJU MIASTA SOCHACZEW

W czasie sporzqdzania zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Sochaczew obowiqzujg nastepujgce dokumenty:

— Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030,

— Strategia Rozwoju Wojewodztwa Mazowieckiego do 2030 roku,
Powyzsze dokumenty nie zawierajq ustalen odnoszqcych sie bezposrednio do obszaru
objetego zmiang Studium.

Dla obszaru zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta Sochaczew, obowiqgzujg ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewodztwa Mazowieckiego (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2018 r. poz. 13180) przyjetego uchwalq
nr 22/18 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. Plan
Zagospodarowania — Przestrzennego  Wojewddztwa — Mazowieckiego ustala  postulaty
I rekomendacje dotyczgce kierunkow zagospodarowania przestrzennego wojewaodztwa, jednak
postulaty i rekomendacje wskazane w planie nie dotyczq bezposrednio obszaru objetego
zmiang studium. Ponadto obszar zmiany Studium nie jest takze miejscem lokalizacji zadnych
inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym zawartych w Planie
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego.

Strategia Rozwoju Gminy Miasta Sochaczew na lata 2016 — 2024 jest dokumentem
strategicznym, w ktorym okreslono obszary, cele i kierunki w diugookresowej polityce
rozwoju. Dla obszaru zmiany studium zastosowanie ma wyznaczony cel strategiczny ,, Wysoka
jakos¢ infrastruktury technicznej, uporzqdkowana przestrzen publiczna oraz dbatos¢
0 srodowisko przyrodnicze wizytowkq miasta”, w ktorym okreslono cel operacyjny — ,, wysoki
poziom zasobu mieszkaniowego”, a jego realizacja powinna nastgpi¢ poprzez stworzenie
atrakcyjnych ofert inwestycyjnych pod budownictwo mieszkaniowe.

2. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POWIAZAN PONADLOKALNYCH.

2.1 POWAZANIA KOMUNIKACYJNE.

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

Sie¢ drogowa uzupetniaja drogi powiatowe i 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,
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— droga powiatowa nr 3811 relacji Sochaczew - Zosin,
— droga powiatowa nr 120 relacji Sochaczew - Debowka - Zielonka,
— droga powiatowa nr 119 relacji Sochaczew - Rokotoéw - Gradow.
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Najblizej potozonym os$rodkiem miejskim jest Lowicz oddalony o ok. 20 km.
Od Warszawy miasto oddalone jest o ok. 55 km, od Lodzi - ok. 90 km,
od Ptocka - ok. 60 km.

Miasto jest takze wezlem komunikacji kolejowej na migdzynarodowej linii kolejowej
E-20 relacji Warszawa - Poznan, od ktorej odgalezia si¢ w obrgbie miasta kilka
kolejowych bocznic przemystowych. Znajduje si¢ tu takze dworco - przystanek
kolejowy, na ktérym zatrzymuja si¢ wszystkie pociggi osobowe 1 niektdre pospieszne.
Zapewnia on potaczenia z najblizszymi kolejowymi stacjami weztowymi - Warszawag
(55 km) i Lowiczem (20 km).

W obrgbie miasta znajduje si¢ takze dworcoprzystanek PKS, w oparciu o ktory
funkcjonujg potaczenia komunikacyjne miasta z okolicznymi gminami 1 miastami
utrzymywane przez PKS.

Takze niektore z funkcjonujacych w miescie linii komunikacji miejskiej maja koncowe
przystanki w okolicznych gminach - gminie Sochaczew i gminie Nowa Sucha.
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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/I5 kV o znaczeniu regionalnym, co predestynuje
miasto do pelnienia roli waznego wezta na elektroenergetycznej mapie kraju.

Przez obszar miasta przebiegaja 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-Btonie

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

110 kV - Boryszew - Skierniewice

Przez teren miasta prowadza dwa gltowne dalekosiezne kable telekomunikacyjne relacji
Warszawa-Poznan 1 Warszawa-£6dz, a takze magistralny §wiattowdéd 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 ,,Wolka
Smolana”) 1 gminy Sochaczew (ujecie ,,Kuznocin”), a perspektywiczne potrzeby
w tym zakresie majg by¢ pokryte z istniejacych studni gigbinowych w gminie Mtodzieszyn
(ujecie ,,Zukow-Radziwitka”),

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

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. ,,obszarow
weztowych”, potozonych w centralnej Polsce, z dwoma takimi obszarami potozonymi
bezposrednio w sagsiedztwie 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
réznorodno$ci gatunkowe;j.

2.4 POWIAZANIA FUNKCJONALNE Z OTOCZENIEM.

Miasto Sochaczew w stosunku do sgsiednich gmin powiatu sochaczewskiego, a takze
w stosunku do gminy Kampinos z powiatu warszawskiego-zachodniego i czgéciowo gminy
Boliméw z powiatu skierniewickiego wojewddztwa todzkiego peini nastepujace funkcje :

¢ jest lokalnym rynkiem zaopatrzenia mieszkancow wymienionych gmin
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e jest rynkiem zaopatrzenia w $rodki produkcji gospodarstw rolnych z tych gmin
¢ jest lokalnym, podstawowym rynkiem zbytu ptodow rolnych
e jest najblizej dostepnym i waznym rynkiem pracy dla mieszkancoéw - nierolnikow

e jest osrodkiem administracji samorzgdowej szczebla powiatowego, administracji
specjalnej, sadowniczej, koscielnej szczebla dekanalnego oraz siedzibg specjalistycznych
stuzb 1 inspekcji

e jest osrodkiem os$wiatowym w zakresie szkolnictwa $redniego, specjalnego
1 Wyzszego

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

e pehi funkcje wezla komunikacji pasazerskiej obstugujacego mieszkancow wymienionych
gmin

e pehni funkcje wezta drogowego obstugujacego wspomniane gminy

Z kolei okoliczne gminy, gminy powiatu gostyninskiego, gmina Kampinos z powiatu
warszawskiego-zachodniego, a takze gmina Bolimow z powiatu skierniewickiego
wojewodztwa todzkiego zapewniaja dla Sochaczewa miejsca rekreacji 1 wypoczynku.
Dzieje si¢ tak z uwagi na szczuplo$¢ tego rodzaju terendw w samym miescie,
a takze z uwagi na wystepujace ciagle w obrgbie Sochaczewa naruszenia standardow
czystosci srodowiska przyrodniczego.

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

W stosunku do aglomeracji warszawskiej miasto z koniecznosci peini role ,,sypialni”,
z uwagi na brak wystarczajacej liczby miejsc pracy w samym miescie, ogromng liczbe
dojezdzajacych do pracy na kierunku ,,warszawskim” 1 dogodno$¢ potaczen
komunikacyjnych. Warszawa jest tez dla Sochaczewa siedziba administracji centralnej
1 wojewodzkiej, a takze gldéwnym (obok todzi) osrodkiem oferujagcym ustugi wysoce
specjalistyczne, zwlaszcza w sferze ochrony zdrowia, handlu, o§wiaty 1 kultury.

Po ostatniej, dokonanej cztery lata temu reformie administracji publicznej, kiedy to liczne
funkcje z zakresu administracji rzadowej, samorzadowej szczebla wojewodzkiego
i administracji specjalnej przejal Plock, pelni on dla Sochaczewa role lokalnego,
wspomagajacego w stosunku do Warszawy osrodka administracyjnego. Mimo znacznej
odlegtosci 1 stabosci potaczen komunikacyjnych pomiedzy Sochaczewem 1 Plockiem
wytworzone w ten sposob zwiazki majg tendencj¢ do utrwalania sig.

Z uwagi na lokalizacje w Lowiczu siedziby diecezji kosciota rzymskokatolickiego wystepuja
takze w sferze kultu 1 duszpasterstwa zwigzki z Lowiczem. Zwigzki te
sg intensywne takze w sferze szkolnictwa wyzszego, gdyz Lowicz jest lokalnym o$rodkiem
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, trwate wigzi miedzy tymi o$rodkami nigdy nie wytworzyly si¢ i dzi§ zwiazki te
nie majg praktycznie zadnego znaczenia bedac w stanie zaniku.
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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 me¢zczyzni, a 20 382
to kobiety. Na 100 mezczyzn przypada 109,3 kobiet. Gestos¢ zaludnienia na obszarze miasta
wynosita 1 491 osob na 1 km? Najwieksza liczba ludnosci przypadta na 1997 rok i wynosita
39 830 o0s6b. W okresie ostatnich 5 lat liczba Iludno$ci utrzymuje si¢ prawie
na jednakowym poziomie z systematycznym niewielkim spadkiem liczby Iudnosci.
Zaobserwowano przy tym nieco wigkszy spadek liczby mezczyzn niz kobiet. W stosunku
do wspomnianego roku 1997 liczba ludnosci miasta zmniejszyta si¢ o0 807 osob t.j. 0 2%.
Podstawowa przyczyna powyzszego jest ujemny przyrost naturalny (np. w 2002 r. liczba
urodzen wynosita 302 osoby przy liczbie zgonow 331 o0s6b), a w mniejszym stopniu
takze ujemne saldo migracji ,,z” i ,,do” miasta.

Aktualng strukture¢ wiekowa ludnos$ci przedstawia ponizsza tabela :

Struktura wiekowa mieszkancow miasta

wiek (lata) kobiety mezczyzni razem

do 2 489 240% |487 259% |976 2,50 %
3-6 710 3,48% |750 401% |1460 3,74 %
7-12 1467 725% |1443 7,71% ]2910 7,46 %
13-15 899 441% 1921 492% 11820 4,65 %
16 - 18 922 455% 11050 562% 1972 5,06 %

19- 60 (kobiety)  |12267 |60,22% 12267 |31,44%

19 - 65 (mezczyzni) - 12431 |66,68% [12431 |[31,86%

> 60 (kobiety) 3 606 17,69 % |- - 3 606 9,24 %

> 65 (mezczyzni) - - 1581 8,47 % |1581 4,05 %
Razem 20382 [100.00 18641 [100.00 ]39023 |100.00

Jak wynika z tabeli najliczniejsza grupa wiekowa jest grupa mieszkancow w wieku
tzw. ,,produkcyjnym” t. j. 19+60 lat (kobiety i 19+65 lat (m¢zczyzni) - ponad 63 % ogotu
mieszkancOw miasta, a najmniejszy odsetek stanowig osoby w wieku niemowlgcym

Y W zwigzku z koniecznosciq dostosowania zakresu zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew do zakresu okreslonego przez ustawe 7 dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do tresci uwarunkowan studium wprowadzono
rozdzial ,,Illa — UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POTRZEB I MOZLIWOSCI ROZWOJU GMINY”,
W ktorym uwzgledniono w  szczegolnosci: analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoleczne, prognozy
demograficzne, w tym uwzgledniajqce, tam gdzie to uzasadnione, migracje w ramach miejskich obszarow
funkcjonalnych osrodka wojewddzkiego, mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnej
I infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spolecznej, stuzgcej realizacji zadan wtasnych gminy, bilans
terenow pod zabudowe. W rozdziale Illa podczas dokonywania wymaganych analiz przyjeto dane
demograficzne, ekonomiczne i statystyczne na czas sporzqdzania projektu zmiany studium. W zwigzku
Z koniecznoscig sporzqdzenia powyzszych analiz i bilansow w odniesieniu do calej gminy, czes¢ danych pokrywa
si¢ z danymi opisanymi w podrozdziale 3, jednak nie powoduje to, Ze tres¢ podrozdziatu 3 przestaje
obowigzywaé. Na potrzeby dokonania zmiany Sstudium przyjmuje sie, ze dane podane w podrozdziale 3
sq aktualne na czas sporzgdzania studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Sochaczew przyjetego uchwatg Nr 1V/25/02 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia 30 grudnia 2002 r. zas dane
i analizy podane w rozdziale /lla stanowiq ich aktualizacje i rozszerzenie na potrzeby przyjecia zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew.
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I przedszkolnym t. j. do 6 lat - ok. 6 % ogo6tu mieszkancow miasta. Wskazuje to na wyraznie
zarysowany proces starzenia si¢ spoleczenstwa miasta.

4. UWARUNKOWANIA PRZYRODNICZE.

4.1 OGOLNA CHARAKTERYSTYKA MIASTA.

Obszar miasta - fragment powiatu sochaczewskiego stanowi drobng cze$¢ wielkiego
makroregionu nizin srodkowej Polski, zwanego od dawna obrazowo “kraing wielkich dolin”.
Obejmuje on tereny Niziny Mazowieckiej: Roéwniny Blonsko - Lowickiej
oraz Kotliny Warszawskiej. Podstawowe znaczenie dla budowy geologicznej i rzezby
wspotczesne] powierzchni ma okres czwartorzedowy, w tym gltownie plejstocenski. Cztery

ladolody pozostawily pokrywy gliniaste 1 zwirowo - gliniaste o migzszoS$ci
do 70 metréw. Podstawowe rysy obecnej rzezby uksztattowaty si¢ w okresie zlodowacenia
srodkowopolskiego. Ladoléd powodowat zahamowanie odptywu wod

ku poéinocy. Powstawaly wowczas ogromne zbiorniki wodne, zwane zastoiskami,
w ktorych gromadzity si¢ ity warwowe. Na Mazowszu zastoiska nawigzywaly
przede wszystkim do gltéwnej osi  odptywu wod, jaka byla dolina Wisly.
W $lad za ustgpujacym lodowcem rzeki przelamywaly si¢ zgodnie z nachyleniem terenu
przez utworzone moreny ku péinocy. Pod koniec zlodowacenia pétnocnopolskiego duze ilosci
piaskéw ztozone w Kotlinie Warszawskiej i Rowninie Blonsko - Lowickiej staly si¢ zrédlem
rozwoju wydm. Wiatry zachodnie w warunkach chiodnego i suchego klimatu przynosity
wielkie ilo$ci piaskow 1 tworzyly wydmy. Najwigksze ich nagromadzenie wystepuje
w Puszczy Kampinoskiej, w rejonie towicza 1 wlasnie w rejonie Sochaczewa.
Réwnina Lowicko - Btlonska jest najmlodsza 1 najglebiej wecigta pradoliny Wisty.
Obszar ten jest zarazem jednym z najbardziej ptaskich w Polsce. Jest to rownina pochylajaca
si¢ nie ku Wisle lecz ku Bzurze. Znaczng jej czg$¢ zajmuje Puszcza Kampinoska - typowy
obszar pradolinny. Ptynela tutaj réwnoleznikowo olbrzymia pra-Wista o szerokosci 18 km.
Jej tachy piaszczyste to obecne pasy wydmowe a nurty - pasy bagienne. Opisywane tereny
Kotliny Warszawskiej i Rowniny Lowicko - -Blonskiej sa potozone na wysokosci od 105
metrow npm do 65 metrow przy ujsciu Bzury do Wisty. Sg obszarami ptaskimi przeciete
Bzura 1 jej doptywami, przy ktorych wystepuja tereny zabagnione. Jeszcze w XIII wieku
rozciggala si¢ tu olbrzymia puszcza, ktora siggata pod samg Warszawe - Warszawa, Blonie
i Sochaczew lezaty na jej krancach. Rowning Btonsko - Lowickg cechuje niski poziom roczny
opadow, gdyz okoto 550 mm rocznie, co oznacza czgsty deficyt wody w glebie na skutek
parowania i odptywu powierzchniowego i wglebnego. Srednia temperatura roczna wynosi
7-8 stopni C, przy czym miesigcem najzimniejszym jest luty (-3,5 stopni C), najcieplejszym
lipiec (18 stopni C). W zwigzku z czym obszar nalezy zaliczy¢ do najcieplejszych w kraju.
Cechuje go ponadto mate zachmurzenie i duza ilo$¢ dni pogodnych.

Powstanie i rozwdj sieci rzecznej wigze si¢ z wydarzeniami w koncu ery mezozoiczne;j.
Osig uktadu jest rownoleznikowa, rozlegta forma pradoliny warszawsko - berlinskiej.
Obnizenie to wykorzystala Bzura poczawszy od Leczycy, skonczywszy przy ujsciu
do Wisly. Z poczatkow XIX wieku zachowal si¢ nastepujacy opis rzeki w rejonie
Sochaczewa : ,,Brzegi jej najpi¢kniejsze, wody czyste jak kropla rosy lub {za dziecigca. (...)
Na rzece jest jeszcze naturalna wysepka, o przeslicznym potozeniu, gdyz o pare krokow
wpada w Bzure inna rzeka, niewielka, ale tak bystra i niebaczna, ze czesto wilasne swe brzegi
nurtuje. Kolor jej wod zupetnie odmienny od wod Bzury czyni widocznym ich mieszanie sig,
bawigc spostrzegaczow przechodnich”. Bzura wyptywa z pdétnocnej czesci Garbu Lodzkiego,
w lesie tagiewnickim, na wysokosci 235 metréw npm. Lacznie ma dlugos¢ 166 km.
Gesto$¢ sieci rzecznej w czgSci lewej dorzecza Bzury jest bardzo mata. Najwicksze
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jej doptywy to Shudwia i Lutomia. W prawej czeSci dorzecza gestos¢ sieci jest znacznie
wicksza. Obok najwickszych rzek do ktorych nalezy Mroga z Mrozycg, Skierniewka, Rawka
oraz doptywajace w obrebie Sochaczewa Pisia i Utrata, sptywa tu takze szereg mniejszych
strumieni, w tym kilka w granicach miasta. W dynamice sptywu wod powierzchniowych
Bzury mozna wyrdznic kilka charakterystycznych okresow:

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

b) od stycznia do konca kwietnia, kiedy wystepuja wysokie stany wody; maksima
pojawiajg si¢ w kwietniu 1 sg spowodowane topnieniem pokrywy S$nieznej
w wyniku czego powstaja powodzie; drugorzedne najwyzsze stany wod notowane sg
w lipcu jako wynik wzmozonych opadow letnich;

c) od konca lipca do wrze$nia wystepuja najnizsze stany wody wywolane znikomymi
opadami i prawie wylacznie gruntowym zasilaniem rzeki.

Gleby stanowig wierzchnig cze$¢ skorupy ziemskiej, uksztattowang w wyniku dzialania
klimatu, stosunkow wodnych, podtoza mineralnego, typu roslinnosci. W rejonie Sochaczewa
wystepuje pie¢ klas gleb, w obrebie ktorych spotyka si¢ pokrewne genetycznie typy gleb.
Sa to klasy gleb : brunatnoziemnych, bielicowych, czarnoziemnych, pobagiennych
1 naptywowych. Najwiekszy obszar zajmuje klasa gleb brunatnoziemnych, przy czym
wigkszo$¢ stanowiag wytworzone z glin i piaskow gliniastych. Gleby te rozwinety sie
w cieplym i wilgotnym klimacie na osadach polodowcowych. Warunki sprzyjaty wietrzeniu
i uwalnianiu z mineratow zwigzkéw zelaza, ktére z prochnica nadawaly brunatne
zabarwienie. W okresie subatlantyckim, w zwigzku z ozigbieniem klimatu, inwazja drzew
iglastych, nastgpito wymywanie i bielicowanie gleb brunatnych, stad gleby brunatne
wylugowane

oraz ptowe. Typ gleb brunatnych wilasciwych zajmuje niewielkie powierzchnie gltoéwnie
przy uj$ciu Bzury do Wisly. Powstaly one na podlozu skat bogatych w wapn i krzemiany.
Gleby ptowe 1 brunatne wylugowane rozwingly si¢ na glinach zwatowych odgornie
odwapnionych - okolice centrum Sochaczewa, piaskach stabogliniastych i gliniastych -
okolice dzielnicy Chodakéw. Czarne ziemie sg najlepiej rozwinig¢te w Kotlinie Warszawskiej
1 sg to przede wszystkim ziemie blonsko - sochaczewskie, posiadajace poziom prochniczy
nawet do glebokosci 1 metra. Klasa gleb pobagiennych jest reprezentowana giéwnie przez typ
gleby murszowej 1 glejowej. Sa to gleby, w ktorych proces bagienny ulegt naturalnemu
lub sztucznemu przerwaniu na skutek obnizenia poziomu wody gruntowej. W obrebie tych
gleb poziom wody gruntowej podlega duzym, sezonowym wahaniom i dlatego gleby
sa uzytkowane gtownie przez taki. Zajmuja one dna dolin: Bzury, Suchej i Pisi. Ostatnig klase
- gleby naptywowe - stanowia mady rzeczne ciagnace si¢ waskimi pasami wzdluz dolin
rzecznych oraz pytowo-ilaste w dolinie Bzury. Pod wzgledem przydatnosci rolniczej
najlepsze wystepuja w poblizu centrum miasta i s3 to gleby klasy drugiej - kompleks Zytni
bardzo dobry (czarne i szare ziemie oraz brunatne). Jedynie potnocng, potnocno-wschodnig
1 poludniowa czgs$¢ miasta pokrywaja gleby klas V-VI (kompleks zytni dobry, Zytni staby
oraz kompleks zytnio-tubinowy oraz lasy).

W ciagu wiekdéw zmienila si¢ naturalna szata roslinna okolic Sochaczewa. Tereny te szczycity
si¢ kompleksami lasow ,nie znajacych radta i lemiesza”. Z tych masywow lesnych pozostaty
dzi$ jedynie fragmenty o charakterze mieszanym i iglastym. Wystepuja gtéwnie sosny, deby
i brzozy. W dolinach rzek i rzeczek pozostaly resztki laséw olszowych, spotyka si¢ wierzhy,
topole, czeremchg i1 kruszyne. W sklad runa wchodzg wrzos, paprocie i mchy.
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Obszar objety zmiang Studium

Obszar objety zmiang Studium potozony jest we wschodniej czesci miasta Sochaczew,
w obrebie ewidencyjnym Sochaczew Wschod. Jest to teren niezagospodarowany, stanowigcy
uzytki zielone (PslV).

Zgodnie z podziatem fizycznogeograficznym Kondrackiego obszar objety zmiang
Studium potozony jest w obrebie mezoregionu Rownina fLowicko-Blonska (318.72),
na rowninie wodnolodowcowej zbudowanej z piaskow i mutkow lessopodobnych
zwietrzelinowo-eolicznych na piaskach i zwirach wodnolodowcowych. Obszar zmiany
Studium  charakteryzuje  sie  korzystnymi  warunkami  geologiczno-inzynierskim
dla budownictwa, ze wzgledu na wystepowanie gruntow spoistych, zwartych, potzwartych
| twardoplastycznych oraz gruntéw sypkich srednio zageszczonych, na ktorych nie wystepujg
zjawiska geodynamiczne, a gtebokosc¢ wody gruntowej przekracza 2 m.

Obszar objety zmiang Studium potozony jest w granicach obszaru zasobowego ujecia
wod termalnych otworem ,,Sochaczew GT-1".

W granicach obszaru objetego zmiang Studium nie wystepujqg wody powierzchniowe.
Na zachdd od przedmiotowego terenu, w odlegtosci ok. 1 km, przeplywa rzeka Bzura bedgca
lewym dopbywem Wisty. Obszar zmiany Studium polozony jest w obszarze gdzie gtowny
poziom wodonosny (uzytkowy) zbudowany jest z utworow trzeciorzedowych. Gtowny poziom
wodonosny charakteryzuje si¢ wysokq odpornoscig na zanieczyszczenia. Wody majg zig
Jjakosé, woda wymaga skomplikowanego uzdatniania.

Obszar objety zmiang Studium potozony jest w obrebie dwoch Glownych Zbiornikow
Wod Podziemnych: nr 215 Subniecka Warszawska oraz nr 2151 Subniecka Warszawska
(czes¢ centralna). GZWP Subniecka Warszawska oraz Subniecka Warszawska (czes¢
centralna) nie zostaly udokumentowane, w zwigzku z czym nie wyznacza sie specjalnych stref
ochrony a zasoby GZWP podlegajg ochronie prawnej na tych samych zasadach, co wszystkie
wody podziemne.

W obszarze zmiany Studium szate roslinng tworzq: roslinnos¢ segetalna, trawiasta
i zielna towarzyszqca terenom rolnym. Nie wystegpujq tu szczegolnie cenne siedliska
czy stanowiska roslin chronionych. Na przedmiotowym terenie, ze wzgledu na jego obecne
zagospodarowanie, mozna spodziewac si¢ wystgpowania gatunkow typowych dla terenow
rolniczych i trawiastych, takich jak: zajgc, mysz, czy kret oraz przedstawicieli ornitofauny,
takich jak szpak, sikorka, czy skowronek.

Na terenie miasta Sochaczewa wyrézniono korytarz zwigzany z rzekq Bzurg — Dolina
Bzury-Neru (KPnC-20), ktory jest czescig korytarza gtownego - Korytarza Poditnocno-
Centralnego (KPnC). Poza ww. korytarzem krajowym na terenie miasta mozna wyroznic
regionalne korytarze ekologiczne zwiqgzane z przeptywajgcymi przez miasto rzekami Utratg
oraz Pisig. Doplyw z Piasecznicy pelni natomiast role lokalnego korytarza ekologicznego.
Obszar objety zmiang Studium potoZony jest poza ww. korytarzami ekologicznymi.

Obszar objety zmiang nr 2 Studium

Obszar objety zmiang nr 2 Studium potozony jest w potudniowej czesci miasta
Sochaczew, w obrebie ewidencyjnym Sochaczew Boryszew. Jest to teren czesciowo
zagospodarowany (zespot 3 budynkow mieszkalnych wielorodzinnych, 2 budynki mieszkalne
jednorodzinne), stacja transformatorowa. Pozostale tereny stanowig grunty orne (RV, RIVb,
RIVa) oraz uzytki zielone (PsV).

Zgodnie z podziatem fizycznogeograficznym Polski obszar objety zmiang nr 2 Studium
polozony jest w obrebie mezoregionu Réownina f.owicko-Blonska (318.72), na akumulacyjnej
trasie zalewowej zbudowanej z piaskow rzecznych tarasow nadzalewowych oraz piaskow
I Zwiréow wodnolodowcowych na glinach zwatowych stadiatu pdtnocnomazowieckiego
I maksymalnego, na ktorej wykonano antropogeniczny nasyp. Obszar zmiany nr 2 Studium
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naogol  charakteryzuje  sie  korzystnymi  warunkami  geologiczno-inzynierskim
dla budownictwa, ze wzgledu na wystepowanie gruntow spoistych, zwartych, potzwartych
| twardoplastycznych oraz gruntéw sypkich srednio zageszczonych, na ktorych nie wystepujq
zjawiska geodynamiczne, a glebokos¢ wody gruntowej przekracza 2 m. Niekorzystnymi
warunkami dla posadowienia nowej zabudowy charakteryzujq sie¢ jedynie tereny wzdiuz
potudniowej granicy ze wzgledu na wystepowanie gruntow stabonosnych oraz plytkie
wystegpowanie wod gruntowych (0 —2 m).

Na obszarze zmiany nr 2 Studium nie wystepujq udokumentowane ztoza kopalin
ani obszary prognostyczne lub perspektywiczne ich wystgpowania.

W  granicach obszaru objetego zmiang nr 2 Studium nie wystepujq wody
powierzchniowe. Na potudnie od przedmiotowego terenu, w odlegtosci ok. 60 m, przeplywa
rzeka Pisia bedgca prawym doptywem Bzury. Obszar zmiany nr 2 Studium potoZony jest
W obszarze, gdzie glowny poziom wodonosny (uzytkowy) zbudowany jest z utworow
trzeciorzedowych. Glowny poziom wodonosny charakteryzuje sie wysokq odpornoscig
na zanieczyszczenia. Wody majq zlg jakosé¢, woda wymaga skomplikowanego uzdatniania.

Obszar objety zmiang nr 2 Studium pofoZony jest w obrebie dwoch Glownych
Zbiornikow Wod Podziemnych: nr 215 Subniecka Warszawska oraz nr 2151 Subniecka
Warszawska (czes¢ centralna). GZWP Subniecka Warszawska oraz Subniecka Warszawska
(czes¢ centralna) nie zostaly udokumentowane, w zwiqgzku z czym nie wyznacza sie
specjalnych stref ochrony a zasoby GZWP podlegajq ochronie prawnej na tych samych
zasadach, co wszystkie wody podziemne.

W obszarze objetym opracowaniem szate roslinng tworzq: roSlinnos¢ segetalna,
trawiasta i zielna towarzyszqca terenom rolnym. Terenom zabudowy mieszkaniowej
towarzyszy zielen urzqdzona o dominacji koszonych trawnikéw. Nie wystepujg tu cenne
siedliska czy stanowiska roslin chronionych. Przedmiotowy teren nie stanowi 1stotnego
ogniwa w systemie przyrodniczym miasta. Fauna obszaru opracowania jest stosunkowo
uboga i sktada sie z gatunkow szeroko rozprzestrzenionych w analogicznych siedliskach
srodkowej Polski. Brak tu gatunkow rzadkich i zagrozonych w skali kraju lub regionu.
Spowodowane  jest to czesciowym  zagospodarowaniem  przedmiotowego terenu,
jak i obszarow w najblizszym sgsiedztwie, pod zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng,
wielorodzinng, produkcyjno-ustugowq, a takze przebiegajqcq wzdiuz zachodniej granicy
DW705 oraz po wschodniej stronie linie kolejowg nr 3 relacji Warszawa Zachodnia —
Kunowice, ktore stanowiq barierg jak i element odstraszajgcy zarowno dla migracji jak
| Zerowania zwierzqt. Na faune obszaru opracowania sktadajq si¢ gatunki typowe dla terenow
rolnych, mato plochliwe, czy wrecz synantropijne, Zyjgce blisko terenéw zabudowanych,
tj. mysz domowa, kret, nornica, szczur oraz przedstawiciele ornitofauny tj. szpak, sikorka,
wrona czy jaskotka.

Na terenie miasta Sochaczewa wyrézniono korytarz zwigzany z rzekq Bzurg — Dolina
Bzury-Neru (KPnC-20), ktory jest czescig korytarza glownego - Korytarza Pélnocno-
Centralnego (KPnC). Poza ww. korytarzem krajowym na terenie miasta mozna wyroznic
regionalne korytarze ekologiczne zwigzane z przeplywajgcymi przez miasto rzekami Utratq
oraz Pisig. Doplyw z Piasecznicy petni natomiast role lokalnego korytarza ekologicznego.
Okolo 60 m na potudnie od obszaru objetego zmiang nr 2 Studium przeplywa rzeka Pisia,
ktora wraz z otuling biologiczng petni funkcje regionalnego korytarza ekologicznego. Otuline
biologiczng cieku stanowi roslinnos¢ nadwodna oraz zadrzewienia i zakrzewienia. Obszar
opracowania ze wzgledu na czesciowe zabudowanie oraz rolnicze uzytkowanie nie stanowi
atrakcyjnego miejsca zarowno dla migracji jak i Zerowania zwierzqt.
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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 % ogdlnej
powierzchni miasta. Sposrdd ogoélnego areatu uzytkéw rolnych 84 % to grunty orne, 10 % -
trwate uzytki zielone (Iaki 1 pastwiska), a 6 % - sady. Na obszarze miasta udzial dobrych gleb
(kl. bonitacyjnej II, 1 i IV - pokazanych na planszy graficznej UWARUNKOWANIA
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO - UWARUNKOWANIA
PRZYRODNICZE) w catosci gruntow uzytkowanych rolniczo jest przecietny t. j. 48 %
(przy s$redniej dla bylego woj. skierniewickiego - 58.8%). Struktura bonitacyjna gleb
przedstawiala si¢ nastgpujaco :

Struktura bonitacyjna gleb

klasa gleby udzial procentowy
I 3,9
11 12,3
\ 31,8
\Y 35,7
VIiViz 16,3
RAZEM 100 %

Lasy (pokazane na planszy graficznej UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO - MIEJSKA) zajmuja 103 ha, t. j. zaledwie 3,9 % ogolnej powierzchni
miasta. Jedyne wicksze kompleksy lesne to tzw. ,,Las na Kozlowie” w potudniowo-
zachodniej cze$ci miasta (dominuje sosna, a wiek drzewostanu ocenia si¢ na ok. 80 lat)
1 las potozony na pdinoc od ul. Powstancéw Warszawy (dominujagcym gatunkiem jest brzoza,
a wiek drzewostanu to ok. 40 lat). Obydwa te kompleksy lesne mimo trwajacej antropopresji
pozostajg raczej w dobrej kondycji zdrowotnej. Oprocz nich w dzielnicy Wypalenisko
wystepuja jeszcze niewielkie lasy sosnowe i brzozowe, a w dolinach rzecznych (Bzury,
Utraty 1 Pisi) takze szczeg6Olnie cenne z przyrodniczego punktu widzenia, niewielkie lasy
tegowe

z dominujacymi gatunkami : olcha, topola, wierzbg i1 czeremchg oraz bogatym podszyciem.
Warunki terenowe 1 niskie klasy bonitacyjne gleb w sasiedztwie wszystkich
w/wym. lasow uzasadniajg ewentualne dolesienia.

Obszar objety zmiang Studium
Na obszarze objetym zmiang Studium wystepujg czarne ziemie nalezgce do IV klasy
bonitacyjnej.

Obszar objety zmiang nr 2 Studium

Na obszarze objetym zmiang nr 2 Studium przewazajq gleby brunatne wytugowane i brunatne
kwasne oraz gleby bielicowe i pseudobielicowe nalezgce do 1V i V klasy bonitacyjnej.
Przy potudniowej granicy przedmiotowego terenu wystepujqg mady nalezgce do V klasy
bonitacyjnej.
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4.3 OBIEKTY PRZYRODNICZE PODDANE SZCZEGOLNEJ OCHRONIE.

W rejestrze Wojewodzkiego 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 cze§¢
ulicy Chopina (nr rej zab. 542/A/80).

Na terenie miasta znajduje si¢ takze 6 pomnikow przyrody - pojedynczych drzew
o szczegblnie cennych walorach krajobrazowych, historycznych i przyrodniczych (pokazano
na planszy graficznej UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO - UWARUNKOWANIA PRZYRODNICZE) :

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

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

— naterenie cmentarza rzymskokatolickiego przy ul. Traugutta - klon pospolity,
— przy ul. Boryszewskiej - dab szypulkowy,
— obok kosciota Naj$wietszej Marii Panny w Trojanowie - lipa drobnolistna,

— przy ul. Grunwaldzkiej - dab szyputkowy.

Poza wyzej wymienionymi na terenie miasta nie wystepuja inne formy szczegolnej ochrony
przyrody. Najblizsze miastu z poszczegolnych kierunkdéw tereny objete szczegodlnag, prawng
ochrong przyrody to :

— obszar  chronionego  krajobrazu  p.n. ,Nadwislanski” utworzony  Uchwalg
nr XI1V/93/86 bylej Wojewddzkiej Rady Narodowej w Skierniewicach z dnia
26 wrzesnia 1986 r. (Dz. Urz. Wojewodztwa Skierniewickiego nr 5 z dnia
30 pazdziernika 1986 r.) znajduje si¢ tuz za pdinocno-zachodnig granica miasta
w gminach Sochaczew i Mtodzieszyn,

— 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 poinocng granicg miasta w gminie Brochow,

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

— ,,Bolimowsko-Radziejowicki Obszar Chronionego Krajobrazu z Dolina Srodkowej Rawki”
utworzony tg samg wyzej cytowang Uchwalg bylej Wojewoddzkiej Rady Narodowe;j
w Skierniewicach i ,,Bolimowski Park Krajobrazowy” utworzony takze na mocy tegoz
przepisu znajduja si¢ daleko, bo az ok. 7,0 km na potudnie od granic miasta w gminie
Bolimoéw.
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Obszar objety zmiang Studium
Obszar objety zmiang Studium potozony jest poza obszarami i obiektami chronionymi
na mocy ustawy o ochronie przyrody.

Obszar objety zmiang nr 2 Studium
Obszar objety zmiang nr 2 Studium polozony jest poza obszarami i obiektami chronionymi
na mocy ustawy o ochronie przyrody.

4.4 WYSTEPUJACE ZAGROZENIA SRODOWISKOWE I DEGRADACJE.

Uktad przestrzenny Sochaczewa jest uktadem dos$¢ niekorzystnym, powodujagcym nadmierne
trudnosci  zarowno  komunikacyjne jak i urbanistyczno —  architektoniczne.
W dodatku niska lesisto$¢, monotonny nizinny krajobraz i mala ilo$¢ zadrzewien sprawiaja,
ze Sochaczew nie nalezy do miast posiadajacych jakie§ nadzwyczajne walory estetyczne
i krajobrazowe.

Plynace przez teren Sochaczewa rzeki : Bzura, Pisia i Utrata wptywaja w granice miasta
juz ponadnormatywnie zanieczyszczone, przy czym przekroczenia wystgpuja gldéwnie
we wskaznikach fizyko — chemicznych (zawiesina ogolna i fosfor og6lny), takze miano coli
przekroczone jest kilka tysiecy razy. Niestety, w obszarze miasta stan rzeki jeszcze bardziej
si¢ pogarsza 1 to zarowno po stronie wskaznikow fizyko — chemicznych
(azot azotynowy, fosforany i fosfor ogodlny) jak i pod wzgledem stanu bakteriologicznego
(miano coli). Spowodowane to jest nastepujacymi przyczynami :

— Z uwagi na fakt, Ze system kanalizacji sanitarnej jest bardzo stabo rozwinigty
i obejmuje tylko niektore fragmenty miasta duza ilo$¢ $ciekéw komunalnych
odprowadzana jest bezprawnie przez kanalizacj¢ deszczowg lub rownie bezprawnie
odprowadzana do gruntu, a takze do rowow melioracyjnych, licznymi, nie w pelni
zinwentaryzowanymi ,,dzikimi wylotami”. Z istniejacej Sieci kanalizacji sanitarnej
korzysta okoto 50 % mieszkancow, a sie¢ ta pokrywa okoto 25 % terenu zabudowanego.
W dodatku wszystkie trzy systemy kanalizacji sanitarnej dzielnicy Chodakow
odprowadzaja $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, potudniows
dzielnice - Boryszew oraz pdlnocng - Chodakow. W mieécie znajduje si¢
35 bezposrednich wylotow kanalizacji deszczowej do wodd powierzchniowych
(bez jakichkolwiek urzadzen oczyszczajacych) t. j. :

— 15 wylotow do rzeki Bzury,

— 3 wyloty do rzeki Pisi,

— 9 wylotow do rzeki Utraty,

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

— Wiekszos$¢ z w/wym. wylotéw kanalizacji deszczowej stanowi praktycznie kanalizacje
ogolno - sptawna.

Ze wzgledu na niewielkg liczbe zakladow przemystowych na terenie miasta nie stwierdza si¢
wickszych przejawow degradacji Srodowiska przyrodniczego ze strony S$ciekow
przemystowych badZ emisji zanieczyszczen przemystowych do powietrza, czy tez hatasu
technologicznego.
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W sytuacji zmierzajacej ku koncowi modernizacji wigkszosci kotlowni komunalnych
1 niektorych zakladowych i1 przejsciu w jej efekcie na paliwo ptynne (olej opatowy), gtowne
zanieczyszczenia powietrza pochodza przede wszystkim z uktadu komunikacyjnego
1 niezorganizowanej emisji zwigzanej z funkcjonowaniem gospodarstw domowych, a takze
od drobne;j wytworczosci i ustug. Szczegolnie cigzkie warunki
pod tym wzgledem, a dodatkowo w zakresie emisji ponadnormatywnego hatasu
1 wibracji maja 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 zaré6wno w godzinach dziennych jak 1 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 uciagzliwo$¢ hatasowa jest ciasna zabudowa w tej czgsci
Sochaczewa.

Podstawowe wskazniki zanieczyszczenia powietrza atmosferycznego dla Sochaczewa
w postaci tzw. ,,tfa zanieczyszczen” przedstawiajg si¢ nastepujaco :

Zanieczyszczenie Stezenie $rednioroczne) % warto$ci dopuszczalnej
Pyt zawieszony ogolem 33,6 ug/m?® 44,8

Dwutlenek siarki 9,4 ug/m?® 23,5

Dwutlenek azotu 55,4 pug/m?® 138,5

Tlenek wegla 200 pg/m? 10,0

Opad pyh 107,5 g/m?rok 53,8

Niepokojacym zjawiskiem jest rOdwniez 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, istniejagce wysypisko odpadéw komunalnych znajdujace sie
we wsi  Kuznocin, na terenie bylej kopalni gliny oraz nieczynnej cegielni
zostalo w 2000 r. zamknigte 1 wymaga obecnie pilnej rekultywacji, co obcigza
tut. Samorzad. Wysypisko wybudowane niedawno w Topotowej w gminie Teresin
na skutek referendum mieszkancoéw tej gminy moze stuzy¢ tylko potrzebie utylizacji odpadow
z tamtejszej gminy. Z kolei budowa  wysypiska w  Degbsku  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 odpadéw, ktorych lokalizacje, liczby 1 wielkosci s3a zmienne
1 trudne do okreslenia.
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Szczegdlnym przejawem zagrozenia 1 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
graficznych  UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO -
UWARUNKOWANIA PRZYRODNICZE i POLITYKA PRZESTRZENNA -
INSTRUMENTALIZACJA POLITYKI PRZESTRZENNEJ) Dotyczy to niestety
takze terendw zamieszkatych przez Iudno$¢, a w szczeg6lno$ci wschodniej strony
ul. Rozlaztowskiej (w tym osiedla ,,Nad Bzurg”), rejonu ul. Rybnej i potudniowej strony
ul. Popiela.

Obszar objety zmiang Studium

Obszar objety zmiang Studium polozony jest poza obszarami szczegolnego zagrozenia
powodzig. Na przedmiotowym terenie nie wystgpuje rowniez zagroZenie zwigzane
Z osuwaniem si¢ mas ziemnych.

Klimat akustyczny na obszarze zmiany Studium ksztaltowany jest przez drogi
przebiegajgce w najblizszym sqsiedztwie, sq to drogi charakteryzujgce si¢ Srednim
obcigzeniem ruchu samochodowego. Na wschod od obszaru zmiany Studium, w odlegtosci
ok. 800 m, przebiega droga krajowa nr 92. Zgodnie z mapg akustyczng Generalnej Dyrekcji
Drog Krajowych i Autostrad hatas pochodzqcy z DK92 nie dochodzi do obszaru objetego
zmiang Studium. Ucigzliwosci hatasowe mogq pochodzi¢ od przebiegajgcej na potudnie
od przedmiotowego terenu linii kolejowej nr 3 relacji Warszawa Zachodnia — Kunowice (ruch
pociggow, hamowanie, sygnalizacja dzwickowa). Zabudowa magazynowo - ustugowa
znajdujgca sig¢ po wschodniej stronie przedmiotowego terenu nie stanowi zrodla nadmiernego
hatasu, powodujgcego przekroczenie dopuszczalnych norm.

Obszar objety zmiang nr 2 Studium

Obszar objety zmiang nr 2 Studium potozony jest czesciowo w obszarze szczegolnego
zagrozenia powodziq (obszar o Srednim prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi —
raz na 100 lat, g=1%). Na przedmiotowym terenie nie wystgpuje zagrozenie zwigzane
Z osuwaniem sie mas ziemnych.

Klimat akustyczny na obszarze zmiany nr 2 Studium ksztattowany jest przez droge
wojewodzkqg nr 705, ktora stanowi zachodniq granice terenu opracowania. Charakteryzuje sig
ona duzym ruchem kofowym — wg Generalnego Pomiaru Ruchu 2020/2021 srednie dobowe
natezenie ruchu wynosi na tym odcinku drogi 5881 pojazdow na dobe. Ponadto ucigzliwosci
hatasowe mogq pochodzi¢ od przebiegajgcej na wschod od przedmiotowego terenu linii
kolejowej nr 3 relacji Warszawa Zachodnia — Kunowice (ruch pociggow, hamowanie,
sygnalizacja dzwiekowa). Zabudowa produkcyjno-usfugowa znajdujgca sie po zachodniej
stronie przedmiotowego terenu nie stanowi zrodia nadmiernego hatasu, powodujgcego
przekroczenie dopuszczalnych norm.

5. UWARUNKOWANIA KULTUROWE.
5.1 OGOLNA CHARAKTERYSTYKA MIASTA

Okolice Sochaczewa naleza do obszarow sprzyjajacych osadnictwu. Wigze si¢ to
z wieloma korzystnymi czynnikami : potozeniem nad rzeka Bzurg, do$¢ tagodnym, cieptym
klimatem oraz nizinnym uksztaltowaniem powierzchni umozliwiajgcym prowadzenie
gospodarki rolnej. Sprzyjaly osadnictwu gleby o dobrej przydatnosci rolniczej,
glownie brunatnoziemne umozliwiajace uprawe roznorodnych roslin, a co za tym idzie
rowniez hodowle zwierzat. Jedynie na potnocny wschod od miasta rozciggaly si¢ nieprzebyte
tereny puszczanskie. Gléwng o$ osadniczg stanowila Bzura, przy ktorej powstawaty pierwsze
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osady, pdzniej zamieszkiwano takze ziemie potozone dalej. Istotnym czynnikiem, o ktorym
nie wolno zapomina¢ bylo dogodne potozenie na trasie o kierunku wschod-zachdd,
tzn. na drodze prowadzacej z Rusi do Poznania oraz o kierunku péinoc-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,
swiadczy¢ moze takze wybudowanie w Sochaczewie stalego mostu na Bzurze.
Nie mozna zapominaé rowniez o rzece Bzurze pelniacej role komunikacyjna, ktora sptawiano
towary do Wisly, a Wisla do Gdanska. Zespot tych korzystnych czynnikoéw powodowat
postep osadniczy poczawszy od powstania panstwowosci az do wieku XVII. Przerwany
przez wydarzenia polityczne w stuleciu XVII i XVIII z nowym nasileniem trwa po dzien
dzisiejszy. Swiadectwem najdawniejszych dziejow Ziemi Sochaczewskiej sa rozsiane
po okolicy, z koncentracja wzdtuz dolin rzek : Bzury, Pisi 1 Utraty, ktore najbardziej sprzyjaty
poczatkom osadnictwa, liczne i cenne stanowiska archeologiczne. Najstarsze z nich pochodza
z paleolitu, za$ najliczniejsze z okresu kultury przeworskiej, kultury tuzyckiej i z okresu
wpltywow rzymskich Niestety w wyniku postepujacej urbanizacji, a takze intensyfikacji prac
polowych =zabytki archeologiczne wulegaja niszczeniu 1 dlatego nastagpi¢ powinno
zintensyfikowanie badan wykopaliskowych na tych stanowiskach, celem wydobycia
ich warto$ci poznawczych jeszcze przed wszelkimi zmianami w zagospodarowaniu terenu,
na ktérym si¢ znajduja.

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

5.2 ZARYS HISTORII MIASTA.

Wedhug Stownika Etymologicznego nazwa Sochaczew pochodzi od gwarowego wyrazu
,sochacze” - czyli resztki galezi sterczacych przy drzewie; suche galtezie u rosngcego drzewa.
Dla osady lesnej jest to interpretacja nader prawdopodobna. Czas zalozenia
osady lesnej w obrgbie Puszczy Kampinoskiej nie jest znany. Pewne jest, ze byl to jeden
z najstarszych grodow Mazowsza, ktory od 1221 roku byl siedzibg kasztelana.
W X 1 XI wieku stal si¢ waznym o$rodkiem handlowym na skrzyzowaniu kilku szlakow
handlowych. Wedlug tradycji miat tu umrze¢ Bolestaw Krzywousty, co potwierdzaja zapiski
z Kodeksu Sochaczewskiego z lat 1463-64 :,Roku zas Panskiego 1138,
w wieku lat pieédziesieciu szesciu, w klasztorze benedyktyriskim, poswieconym Swietej Trojcy
w  Sochaczewie posilony pokarmem dla duszy, =zasngt szczesliwie w  Panu.
I 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 podstawowa jednostka podziatu
administracyjno-terytorialnego i jednostka  wyzszego rzedu niz  kasztelania.
Wiek XIII to okres dalszego rozwoju ekonomicznego, zaré6wno dla samego miasta,
jak 1 dla jego zaplecza. Doskonalita si¢ gospodarka wiejska, poglebial si¢ podzial pracy
mig¢dzy miastem 1 wsig oraz nastgpowal dalszy rozwdj rzemiosta i handlu. O zamozno$ci
miasta $wiadczy fakt zdobycia si¢ na wybudowanie: parafialnego kosciota farnego
na tzw. ,Poswietnym” (obecnie przy ul. Farnej) i kosciota Sw. Mikotaja Zakonu
Dominikanéw (mniej wiecej na miejscu obecnego kosciota Sw. Wawrzynca), ktore zostaty
konsekrowane przez biskupa ptockiego w 1257 roku.
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W wieku XIII ziemia sochaczewska dzielita si¢ na 2 powiaty sadowe: wickszy -
sochaczewski, mniejszy - mszczonowski i wraz z ziemiami rawska i gostynska wchodzita
w sktad rawskiej dzielnicy ksiazgcej. Ziemia sochaczewska nalezala w okresie
samodzielnosci Mazowsza do ksigzat mazowieckich obdarzonych z ojca na syna imieniem
Siemowit.

Ostatni z nich Siemowit VII zmarl w roku 1476. Wedtug J. Swiecickiego Sochaczew
za rzadoéw ksigzat mazowieckich byt miastem bardzo ludnym, o rozwinigtym rzemiosle,
o czym s$wiadczg 22 cechy. Dhugoletnie, dobre rzady Siemowita III spowodowaly rozwoj
gospodarki oraz ustalenie praw miejskich. Wydat on ponadto w roku 1377 w Sochaczewie
statut mazowiecki bedacy najstarszym takim aktem prawnym dla calego Mazowsza.
Zreformowal administracj¢ swych dobr wprowadzajac urzad starosty. O randze ksigzat
z tej linii $wiadczy fakt posSlubienia Aleksandry - siostry Wiadystawa Jagietly
przez Siemowita IV. Goscit on réwniez kréla po triumfie grunwaldzkim na lowach w puszczy
Wiskickiej. Siemowit IV nadatl miastu liczne przywileje zatwierdzone w 1476 roku przez
krola Kazimierza Jagiellonczyka, obejmujacego w posiadanie ziemi¢ sochaczewska:
,ee. ZaS na uroczystos¢ ochrzczemia Najswietszej Marii Panny w licznym dosy¢ orszaku
przybyt do Sochaczewa. (...) Od tego czasu Kazimierz, krol polski, posiadal juz te ziemie
spokojnie, jak wiasne dziedziny i prowincje krolestwa”. Okres XV i XVI stulecia
to czas rozkwitu gospodarczego miasta i okolicy. Kupcy sochaczewscy mieli prawo
swobodnej sprzedazy towardéw na jarmarkach lubelskich i na Rusi, a mieszczanie prowadzili
handel z Gdanskiem. Gléwnym towarem bylo zboze. W tym czasie przyznano miastu wiele
przywilejow : potwierdzono prawa chelminskie, prawo wybudowania mostu na Bzurze
z drewna pochodzacego z laséw krolewskich i pobierania z niego cta, umozliwiono warzenie
piwa 1 pedzenie gorzalki przez mieszkancow. Stan gospodarczy przedstawiat si¢ dobrze,
o czym $wiadczy rejestr z 1563 roku. Zanotowano wtedy w Sochaczewie 211 rzemieslnikow
13 specjalnosci, w tym az 60 piekarzy i 24 sukiennikow. Te dane wskazuja, ze Sochaczew
to miasto wyspecjalizowane w produkcji sukna. Swiadczy to niewatpliwie o duzym ruchu
na tutejszych drogach. Mieszkancy ponadto oddawali si¢ pracom typowo wiejskim.
Szesnastowieczne lustracje informujg o uprawach czarnoziemoéw : ,,siejg na polach cebuli
wiele i innych uzytkow ogrodnych”. W roku 1520 w ustawie o poborze pogltownego,
wsérod czterech klas miast, wliczono Sochaczew do kategorii - ,,civitas et oppida secundi
ordinis”. Jako miasto S$redniej wielko$ci znalazt si¢ wsrod 50 innych miejscowosci.
Liczyt woéwczas ponad 2 tysigce mieszkancow, by pod koniec wieku XVI osiggnac
3 tysigce. W tym samym czasie stolica - Warszawa miala dziesi¢¢ tysigcy mieszkancow.
Pomyslny rozwd¢j miasta w wieku XVI 1 na pocz. XVII wieku ulegt zahamowaniu. Zacze¢ta
spada¢ ilos¢ domostw, mieszkancow, warsztatow rzemieslniczych, do czego przyczynily si¢
wielkie pozary z lat: 1602, 1619, 1630. W potowie XVII stulecia najazd Szwedoéw 1 wojsk
Rokoczego spotegowal zniszczenie. Zamek sochaczewski zostal zniszczony, a z nim ksiegi
sadowe 1 grodzkie calej ziemi sochaczewskiej przechowywane od 1476 roku. Nalezy dodac,
iz kolejne ksiggi grodzkie przeniesione w XIX wieku do Archiwum Gtéwnego Akt Dawnych
zostaly zniszczone podczas powstania warszawskiego w 1944 roku. Stad ogromne braki
zrodlowe 1 wiele niewiadomych w historii miasta i regionu. Najazd Szweddéw, nastepnie
wojsk Rokoczego tak zniszczyl miasto, ze w 1661 roku tylko 13 domoéw byto zamieszkatych.
Po tej katastrofie miasto tylko czeSciowo podzwigneto si¢. Nie bylo bowiem warunkow,
aby Sochaczew mogt powroci¢ do dawnego stanu. Poprzez pogorszenie stosunkoéw
rynkowych zahamowal si¢ rozwo6j rzemiosta i handlu. Spoteczenstwo byto zbyt biedne,
by moc zaopatrywac si¢ jak dawniej u poszczegdlnych rzemieslnikow. Spadaty tez inne klegski
- pozary, epidemie, wreszcie zniszczenia wojenne na poczatku XVIII wieku.
Jednym z charakterystycznych zjawisk tego okresu byl wzrost liczby ludnosci zydowskiej
Sochaczewa. W miar¢ jak upadato rzemiosto wzmagat si¢ naptyw ludnosci zydowskiej,
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nabywajacej opustoszate domostwa. W roku 1725 krol August II potwierdzil prawa
i przywileje Zydow sochaczewskich. W potowie XVIII wieku stanowili juz wiekszo$¢
mieszkancow.

Wielkie wydarzenia polityczne wieku XVIII nie omingty tego regionu. 14 lutego 1769 roku
na ziemi sochaczewskiej zawigzata si¢ konfederacja barska, a w 1794 roku odbyla si¢
insurekcja ko$ciuszkowska, przy czym ziemia sochaczewska byla terenem dziatan
o duzym nasileniu.

Po klesce powstania i po trzecim rozbiorze, kiedy to Sochaczew znalazl si¢ przej$ciowo
w zaborze pruskim, Prusacy zbierali szczegotowe informacje o zajetych miastach rozsylajac
ankiety. Jedna z nich dotyczaca Sochaczewa informuje o 1152 mieszkancach, w tym 997
Zydach. Swiadczy to o znacznym przyroscie ludno$ci judaistycznej, spowodowanym
wykupem opustoszatych domoéw mieszczanskich. Posiadali oni wlasng boznicg, szkote,
a takze wilasny szpital. W tym czasie w miescie znajdowalo si¢ 133 rzemie$§lnikow, z czego
najliczniejsza grupe stanowili krawcy w liczbie 50. Swiadczy to o produkcji towarow
nie tylko na potrzeby rynku lokalnego. Jak zanotowano, w miescie znajdowato si¢ 3/4 domow
bliskich ruinie, na taczng ilo$¢ 148. Jedynie 3 budynki byly murowane, co z pewnoS$cig
nie $wiadczylo o bogactwie mieszczan sochaczewskich. Wazng role pelnita tu rzeka Bzura,
nad ktora istniat mtyn i dwa drewniane mosty, przerzucone nad dwoma korytami rzeki.
Znacznie zrujnowany zamek miescit archiwum akt sagdu grodzkiego. Lata 1793-95 dla miasta
byty bardzo niekorzystne. Zajecie miasta przez Prusakéw, wspomniana insurekcja
ko$ciuszkowska z dziataniami wojennymi w miescie i okolicy, oslabity jeszcze bardziej
budowang z mozotem przez wiek XVIII infrastrukture gospodarcza. Byl to okres upadku,
z ktérego miasto dzwigato si¢ w kolejnych latach.

Upadek Sochaczewa po kleskach z konca XVIII wieku zostal utrwalony poprzez pozary
w roku 1808, a nastgpnie 1818. Mimo tego, dogodne potozenie miasta rokowato pomysiny
rozw6] w przysztosci. Sochaczew, ktory w 1815 r. po Kongresie Wiedenskim znalazt sig¢
w catkowicie podporzadkowanym Rosji tzw. ,,Krolestwie Polskim”, potozony byt na jednym
z wazniejszych szlakow prowadzacych z Warszawy na zachod. Byl to trakt fabryczny
z Warszawy, przechodzacy przez Sochaczew, Lowicz, Zgierz, £6dz, Kalisz, do Prus.
To potozenie spowodowalo zainteresowanie miastem przez witadze Krolestwa Polskiego.
Az do powstania listopadowego znaczne naklady finansowe szty na jego rozbudoweg.
Po pozarze miasta z roku 1818 zaczgto tworzy¢ plany rozbudowy 1 realizowac je.
R. Rembielifiski wytyczyl nowy ciag uliczny w 1824 roku. Zbudowano nowa groblg i most
na Bzurze. Przy ulicy Trojanowskiej urzadzono nowe targowisko. W 1825 roku Bonifacy
Witkowski stworzyl plan ratusza (na okladce niniejszego STUDIUM). Umowe na budowe
tego gmachu podpisano w wyniku licytacji z hr. Michatem Skarbkiem, pochodzacym
z Zelazowej Woli. Trzy lata pdzniej ratusz zostat oddany do uzytku. W 1833 roku przy ulicy
Warszawskiej wzniesiono Kramnice (obecne ,,Hale Targowe”). Przy tejze ulicy, gtownej
arterii komunikacyjnej miasta, wzniesiono budynek poczty, zajazd prywatny Rutkowskiego,
rogatke miejska, czy wreszcie nowe, jednopietrowe, murowane budynki mieszkalne. Hipolit
Gawarecki podal, iz ludno$¢ Sochaczewa w roku 1828 liczyla 2474 Zydow
1 763 chrzescijan, zamieszkujacych 205 budynkéw w tym 68 murowanych.
Obwod sochaczewski ominety dziatania zwigzane bezposrednio z powstaniem listopadowym.
Jednak  okresu = miedzypowstaniowego nie  mozna  zaliczy¢ do  udanego.
Po 1831 roku zahamowat si¢ rozwdj przemystu widkienniczego, a wraz z nim rola traktu
fabrycznego. Brak byto polaczen kolejowych odgrywajacych coraz wigksza rolg. Sasiednie
powiaty - blonski, towicki, skierniewicki - korzystaly z transportu kolejowego, o wiecle
tanszego niz drogowy. Odbito si¢ to niekorzystnie na dalszym rozwoju miasta. Nastgpita
stagnacja gospodarcza i ekonomiczna. Najlepiej odzwierciedlaja stan miasta sami mieszkancy
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piszac w roku 1851: . dzis, kiedy zupetnie ... miasto to podupadio
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 i1 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 omingty wydarzenia zwigzane z powstaniem styczniowym. Po upadku powstania
wladze dokonaty nowego podziatu Krolestwa Polskiego na 10 guberni i 85 powiatow. Powiat
sochaczewski guberni warszawskiej sktadal si¢ oprocz Sochaczewa z nastepujacych gmin:
Chodakow, Glusk, Itéw, Kampinos, Koztow, Lazy, Mlodzieszyn, Rybno, Seroki, Szymanow
i Tutowice. Obszar powiatu wynosil 1024 km?. W 1872 roku zamieszkiwato go 54,3 tysigce
0s0b, tzn. 53 osoby na km?.

Druga potowa XIX wieku nie byla pomyslna dla tego regionu. Podstawowym zrodiem
utrzymania byla uprawa czterech podstawowych zb6z, w zwigzku z tym lata kryzysu
agrarnego - 1880-95 mieszkancy odczuli szczegdlnie dotkliwie. Dodatkowym czynnikiem,
ktory trudnosci gospodarcze poglebil, byl brak potaczen kolejowych i1 staby rozwoj
przemystu. Linia kolejowa przechodzaca przez Sochaczew, a laczaca Warszawe z Lodzig
i Kaliszem zostala zbudowana okoto 1903 roku, podczas gdy Skierniewice i Lowicz takie
polaczenia posiadaty w latach 40-tych XIX wieku. Brak potaczen pozbawiat mieszkancow
taniego transportu surowcoOw dla miejscowej wytworczosci 1 mozliwosci wywozu plodow
rolnych.

W Sochaczewie na poczatku lat siedemdziesigtych XIX wieku byly 2 male garbarnie,
2 olejarnie 1 fabryka octu zatrudniajace facznie okoto 10 robotnikow. Oprocz tego istniaty
3 miyny. Pod wzgledem oswiatowym sytuacja réwniez nie przedstawiata si¢ najlepie;.
Brak bylo szkoét srednich. W Sochaczewie znajdowaty sie tylko dwie szkoly jednoklasowe.
Krynicki, zwiedziwszy miasto w 1884 roku pisze: ,,Porzgdne zabudowania mieszczg
w dwu punktach miasta wozy i inne strazackie narzedzia. Przyznac¢ przy tem nalezy, iz straz
jest dobrze wycéwiczona, 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 adwokatow, rejent - na miejscu,
wszystko sprzyja temu,aby ludnos¢ swobodnie si¢ kiocila, sprzedawata, jesli ma co
i kupowala, jesli ma za co”.

5.3 OBIEKTY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO PODDANE PRAWNEJ OCHRONIE.

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

dwor Czerwonka (nr rej. zab. 57)
dwor Gawtow (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)

S

cmentarz rzymsko-katolicki przy ul. Traugutta (nr rej. zab. 840)
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6. kaplica Tomickich na w/wym. cmentarzu (nr rej. zab. 56)
7. kaplica prawostawnych na w/wym. cmentarzu (nr rej. zab. 716)

8. kosciot rzymsko-katolicki p.w. Najswigtszej Marii Panny w Trojanowie
(nrrej. 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.zabytkowe parki i zespoty dworsko-parkowe :

zesp6Ot dworsko-parkowy Chodakow (nr rej zab. 46),
park Gawtow (nr rej zab. 506),

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

park ,,Podzamcze” (nr rej. zab. 576).

W  obrebie miasta znajduja si¢ takze nastepujace obiekty formalnie
nie znajdujagce si¢ w rejestrze  Wojewoddzkiego Konserwatora  Zabytkow
lecz ze wzgledu na ich warto$ci kulturowe postulowane przez stuzby ochrony zabytkow
do objecia ochrong konserwatorskg :

Szkota Podstawowa - ul. Chodakowska

Baszta Tatarska - ul. 15-go Sierpnia

Dworzec kolejowy i wieza cisnien - ul. Sienkiewicza

Dworzec kolejki waskotorowej - ul. Towarowa

Budynki mieszkalne - Plac Armi Ludowej 1i 3

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 gtéwna bytych ChZWCh ,,Chemitex” - ul. Chodakowska

12. Obora i spichlerz - ul. Glowackiego

© o0 N o g A~ w Db e

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

Ponadto w obrgbie miasta zarejestrowano liczne stanowiska archeologiczne -
ich polozenie takze pokazano na planszy graficznef UWARUNKOWANIA
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO - UWARUNKOWANIA
KULTUROWE. S3 to nast¢pujace stanowiska :

56-59/6-1 slad osadniczy - neolit; osada (?) - kultura pomorska (wczesna epoka
zelaza); osada - okres nowozytny,
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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 zabytkow pod poz. 804),

56-59/13-1 cmentarzysko kultury przeworskiej,

56-59/14-2 , kultura prapolska” - XII/XI11I 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 $lad osadniczy - halsztat,

56-59/24-2 $lad osadniczy - starozytnosc,

56-59/25-9 osada (?) kultury tuzyckiej,

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

56-59/30-14 wczesny okres rzymski,

56-59/31-15 epoka zelaza, wezesne $redniowiecze, nowozytnosc,
57-59/1-1  XIV wiek,

57-59/2-3 XVI wiek,

57-59/3-5 XVIII wiek,

57-59/4-6 1II okres wczesnosredniowieczny - 1014 rok,

57-59/5-1 54-58 rok naszej ery,

57-59/6-2 1l 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 po6zne $redniowiecze - nowozytnose,

57-59/27-1 pozne sredniowiecze,

57-59/29-3 okres wpltywow rzymskich, poézne $redniowiecze,

57-59/32-1 po6zne $redniowieczne,

57-59/33-16 epoka brazu,
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57-59/34-17 epoka brazu,

57-58/13-1 kultura grobéw kloszowych; kultura przeworska-okres rzymski; wczesne
sredniowiecze,

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

6. SPOLECZNO GOSPODARCZE UWARUNKOWANIA ROZWOJU “.

6.1 MIESZKALNICTWO.

Stopien zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych jest jednym z najbardziej obiektywnych
miernikow standardu zycia mieszkancow miasta. Dlatego zagadnieniu temu pos$wigcono
W niniejszym opracowaniu nieco wigcej uwagi.

Wedlug danych NSP-1988 (dane NSP-2002 nie s3 jeszcze zweryfikowane
i opublikowane) zasob mieszkaniowy Sochaczewa, a zatem takze stan pokrycia potrzeb
mieszkaniowych mieszkancow przedstawiajg nastepujace dane :

— ilo$¢ mieszkan ogétem - 11 675

— ilo$¢ izb ogdtem - 36 414

— powierzchnia uzytkowa mieszkan - 594 248 m?

— przecig¢tna liczba izb w jednym mieszkaniu - 3,12

— przecietna powierzchnia uzytkowa jednego mieszkania - 51,0 m?

— przecig¢tna liczba os6b w jednym mieszkaniu - 3,20

— przecietna powierzchnia uzytkowa na jedng osobe - 15,9 m?

— przecig¢tna 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

2 W zwigzku z koniecznoscig dostosowania zakresu zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew do zakresu okreslonego przez ustawe z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do tresci uwarunkowan studium wprowadzono
rozdziat ,,Illa — UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POTRZEB I MOZLIWOSCI ROZWOJU GMINY”,
W ktorym  uwzgledniono w  szczegolnosci: analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoleczne, prognozy
demograficzne, w tym uwzgledniajgce, tam gdzie to uzasadnione, migracje w ramach miejskich obszarow
funkcjonalnych osrodka wojewddzkiego, mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnej
| infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzqcej realizacji zadan wlasnych gminy, bilans
terenow pod zabudowe. W rozdziale Illa podczas dokonywania wymaganych analiz przyjeto dane
demograficzne, ekonomiczne i statystyczne na czas sporzqdzania projektu zmiany Studium. W zwiqzku
Z koniecznosciq sporzqdzenia powyzszych analiz i bilansow w odniesieniu do catej gminy, czes¢ danych pokrywa
si¢ z danymi opisanymi w podrozdziale 6, jednak nie powoduje to, zZe tres¢ podrozdzialu 6 przestaje
obowigzywaé. Na potrzeby dokonania zmiany studium przyjmuje sie, Ze dane podane w podrozdziale 6
sq aktualne na czas sporzqdzania studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Sochaczew przyjetego uchwalg Nr IV/25/02 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia 30 grudnia 2002 r. zas dane
i analizy podane w rozdziale IIla stanowiq ich aktualizacje i rozszerzenie na potrzeby przyjecia zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew.

MIASTO SOCHACZEW - Zmiana Nr 2 Studium uwarunkowah i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego



35

— 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 wigkszo$¢ zasobow mieszkaniowych nadal znajduje si¢ na terenach
budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego. Jednak od kilkunastu lat obserwuje si¢
zdecydowanie wigkszy przyrost mieszkan w budownictwie mieszkaniowym jednorodzinnym.
Jesli tendencja ta utrzyma si¢, a wszystko na to wskazuje, niedtugo ilo$¢ mieszkan w obu
w/wym. podstawowych formach zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wyréwna sie.

Aby  przeanalizowal  przestrzenne  rozmieszczenie  zasobow  mieszkaniowych,
a takze integralnie z nim zwigzang ge¢stos¢ zaludnienia poszczegdlnych terenow
w miescie dokonano dla potrzeb niniejszego opracowania podzialu 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 poszczegdlnych obszarow urbanistycznych). Uwzgledniono
przy tym zaréwno tereny istniejacej zabudowy mieszkaniowej jak i tereny przeznaczone
pod zabudowe mieszkaniowa 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. Calo$¢ obrazuje zalaczona plansza graficzna UWARUNKOWANIA
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO - GESTOSC ZALUDNIENIA.

[lo$¢ mieszkan w poszczegodlnych obszarach urbanistycznych przedstawia si¢ nastepujaco :

Oznaczenie Liczba mieszkan ogotem

obszaru

urbanistycznego
A 3169
B 2321
C 1653
D 370
E 1594
F 309
G 50
H 443
I 256
J 418
K 315
L 94
L 63
M 620

Miasto ogétem |11 675
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Z kolei przeanalizowano aktualny stan zaludnienia i 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 ksztattujg si¢ w poszczegdlnych
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 mieszkanca ),

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

wielkosci dziatek budowlanych w danym obszarze 1 mozliwosci ich wtornych podziatow,
istniejace wskazniki gestosci zaludnienia w obszarach,

wskazniki gestosci zaludnienia dla tych samych obszaréw wg stanu z 1990 r..

Uzyskane wyniki przedstawia ponizsza tabela :

Jednostka Numer Zaludnienie Pow Gestos¢ | Projektowana Docelowe
urbanistyczna| obszaru ha zaludnienia gestosc zaludnienie
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
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
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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
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
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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
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
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J 5 305 1,16 262,93 228 264
NE 6 2 AAE 0.45 50 222
368 5,9 62,37 162 958
1094 2648
Razem: 1460 Razem: 3384
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
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: tacznie: Siaisd
) 38 127 ’ 59 556

3 W granicach zmiany nr 2 Studium znajduje si¢ jednostka J6. Obecne zaludnienie oszacowano na podstawie
Sredniego dla Sochaczewa wskaznika liczby osob przypadajgcych na jedno mieszkanie: 2,5 os./mieszkanie (dane
GUS za 2020 r.). Liczba mieszkan: 145 w czesciowo zrealizowanej inwestycji ,,SochoResidences” oraz dwa
budynki mieszkalne jednorodzinne.
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Z powyzszej analizy wynikaja nastepujace wnioski :

— Wydzielone dla potrzeb niniejszej analizy jednostki urbanistyczne mieszczg aktualnie
37461 38127 mieszkancow, tj. 96.7 % ich ogélu, a wiec s3 reprezentatywne
dla analizowania problematyki zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

— Na terenach istniejacej zabudowy mieszkaniowej, na terenach przeznaczonych pod ten cel
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a takze na terenach, ktore pod
ten cel przeznaczy trwajgca aktualnie procedura zmiany micjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zamieszka¢ moze ok. 58-820 59 556 osob, t. j. znacznie
wiece] niz wynika z najSmielszych 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 lacznie
402 gospodarstwa rolne indywidualne (uzytkujacych tacznie 77 % ogodlnej powierzchni
uzytkéw rolnych) i 5 gospodarstw tzw. ,,uspotecznionych”. Srednia wielko$¢ gospodarstwa
indywidualnego wynosita ok. 2, 0 ha, przy czym liczebnie przewazaly gospodarstwa
0 powierzchni 1,5-2,5 ha.

Niestety w ostatnich latach sytuacja ta ulega drastycznemu pogorszeniu. Podobnie
jak w calym kraju, rolnictwo jest buforem przemian i przejmuje ludnos$¢ z likwidowanych
i upadtych zaktadéw pracy, stad wiele gospodarstw jest dzielonych. Dlatego zwigkszyta sie
w ostatnich latach ilos¢ gospodarstw rolnych o powierzchni zaledwie nieco
ponad 1,0 ha.

Dobre gleby 1 korzystny klimat sprzyjaja rozwojowi produkcji  ros$linne;.
W strukturze upraw przewazaja zboza, rosliny okopowe 1 warzywa. Wysoka kultura rolna
przyczynia si¢ do uzyskiwania wysokich plondw, znacznie wyzszych od krajowych.

Miasto posiada raczej stabo rozwinietg produkcje zwierzgca. Bliskie rynki zbytu 1 dobre gleby
sprzyjaja zwlaszcza produkcji warzywniczej 1 sadowniczej, ktora rozwija si¢ glownie
w $rodkowo-wschodniej i srodkowo-zachodniej czg$ciach miasta.

Stabo  rozwinigta jest sie¢ przetwOrstwa rolno -  spozywczego. Aktualnie
na terenie miasta zarejestrowanych jest zaledwie 10 zakladow przetworstwa
rolno-spozywczego, z ktorych znaczacg wielkos$¢ produkceji osiggaja nastgpujace :

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

— RSP ,,Czaplin” przy ul. Rozlaztowskiej,
— Mtyn ,,Repsza” przy ul. Mtynarskie;.

6.3 PRODUKCIJA 1 USLUGI POZAROLNICZE.

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

— Boryszew S.A. (jedyny podmiot gospodarczy z akcjami notowanymi na Gietdzie Papierow
Warto$ciowych z siedzibg na terenie miasta)

— Energomontaz-Pétnoc - Sochaczew

— Uponor-Polska - Zaktad w Sochaczewie

— Carmen S.C.

— Zolan S.A.
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— Uniiceramika - Boryszew

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

— Chlodnia Mazowsze

— Bakoma S.A. - Mtyn w Sochaczewie

— Przedsigbiorstwo Budowy Drog i Mostow

— Monkiewicz (w budowie na terenie bytego Chemitexu)
— Dukat (w budowie na terenie bytego Chemitexu)

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

— handel - 2 616

— ustugi z zakresu budownictwa - 777

— ustugi z zakresu zdrowia i opieki spotecznej - 196
— ushugi transportowe - 672

— ushugi gastronomiczne - 130

W ciggu ostatnich lat notuje si¢ wzrost bezrobocia w miescie - aktualnie zarejestrowanych jest
2779 bezrobotnych. W stosunku do ogodtu ludnosci w wieku produkcyjnym bezrobotni
stanowig 11 %.

6.4 OSWIATA, KULTURA I SPORT.
Na terenie miasta zlokalizowane sg nastepujace wazniejsze obiekty ustug o§wiaty :

pie¢ przedszkoli

siedem szkot podstawowych

szkota podstawowa specjalna

dwa gimnazja

dwie szkoty $rednie o profilu ogélnoksztatcacym
trzy szkoty $rednie o profilu zawodowym

szkota muzyczna I 1 II stopnia

prywatna szkota wyzsza zawodowa

biblioteka miejska z trzema filiami

W miescie jest kryta ptywalnia, dwie ogolnodostepne hale sportowe 1 dwie hale sportowe
przyszkolne, a takze dwa ogolnodostgpne stadiony sportowe. Dziataja tu takze dwa kluby
sportowe - ,,Orkan” 1 ,,Bzura”.

W dwu kompleksach obiektow - w centrum miasta 1 w dzielnicy Chodakéw dziata Miejski
Osrodek Kultury, ktory dla potrzeb imprez plenerowych uzytkuje takze muszle koncertowa
przy ul. Podzamcze.

Wybrane wskazniki obrazujace aktualny stan os$wiaty, kultury i1 sportu na terenie miasta
przedstawiaja si¢ nastepujaco :

— liczba miejsc w przedszkolach - 745

— wskaznik uczestnictwa dzieci przedszkolnych - 2,2 %

— liczba ucznidéw 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 terendw sportowych na jednego mieszkanca - 3,2 m?
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6.5 SLUZBA ZDROWIA.

Na terenie miasta, przy ul. Batalionéw Chlopskich, zlokalizowany jest 6-oddziatowy szpital
powiatowy wraz z oddzialem pomocy doraznej 1 zespotem przychodni specjalistycznych.
Dodatkowo w centrum miasta, przy ul. Ziemowita dziala jeszcze jeden publiczny zaktad
opieki zdrowotnej. Nadzor sanitarny i1 opieke epidemiologiczng sprawuje powiatowa stacja
sanitarno-epidemiologiczna zlokalizowana przy ul. Traugutta. Nadzorem weterynaryjnym
i lecznictwem zwierzat zajmuje si¢ z kolei powiatowa lecznica weterynaryjna zlokalizowana
przy ul. Zohierskiej. Te dos¢ skromng sie¢ placowek publicznej stuzby zdrowia uzupetia
sze$¢ niepublicznych zaktadow opieki zdrowotnej, trzynascie aptek i trzy prywatne lecznice
weterynaryjne.

Na terenie miasta znajduja si¢ tez dwie placowki opiekuncze : Dom Pomocy Spotecznej
i Dom Dziennego Pobytu Seniora. Administracja w zakresie pomocy spotecznej zajmuja si¢:
Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej i Powiatowy Osrodek Pomocy Rodzinie.

7. INFRASTRUKTURA TECHNICZNA.

7.1 WODOCIAGI.

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

— SUW ,,Chodakéw” - 3 000 m®/dobe,
— SUW ,,Plocka” - 3 500 m®/dobe,
— SUW , Mickiewicza” - 1 200 m?‘/dobq.

Stacje te dzialaja w oparciu o wode surowa pompowang ze studni glebinowych
trzeciorzgdowych (,,Plocka” 1 ,Mickiewicza”) 1 czwartorzedowych (,,Chodakéw”).
Niektore studnie SUW ,,Ptocka” sa potozone na terenie gminy Sochaczew, a wszystkie
studnie SUW ,,Chodakéw” lezg 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 Mtodzieszyn - we wsiach
Zukow i Radziwilka, rozpoznajac i uzyskujac zatwierdzenie do$¢ znacznych zasobow wody.
Aktualnie na potrzeby gminy Mlodzieszyn wykorzystywana jest tylko jedna
z tych studni, a pozostate studnie stanowia potencjalng rezerwg wody.

Ponadto na terenie miasta funkcjonujg nastepujace zakladowe systemy zaopatrzenia
w wode :

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

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

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

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

— ujecie Chlodni Mazowsze przy ul. Spartanskiej (wylacznie na potrzeby przemystowe).
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Dhugos¢ rozdzielczej sieci wodociggowej wynosi ok. 125,5 km i obejmuje zasiggiem
ok. 90 % mieszkancow. Wszystkie w/wym. trzy systemy wodociggowe (zwigzane
z trzema w/wym. komunalnymi stacjami uzdatniania wody), a takze systemy wodociaggowe
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 ogét dobry, z wyjatkiem jedynego istniejacego przejscia
wodociggowego pod dnem rzeki Bzury w rejonie ul. Podzamcze, ktoérego stan techniczny
jest zty.

Mieszkancy niezwodociggowanych, peryferyjnych czesci miasta zaopatruja sie w wode
w wigkszosci ze studni wierconych lub kopanych o matych wydajnosciach i wodzie
nie odpowiadajagcej wymaganiom sanitarnym stawianym wodzie do picia 1 potrzeb
gospodarczych, przewaznie bazujgc na wtasnych urzadzeniach pompowo - hydroforowych.

7.2 KANALIZACJA SANITARNA.

Problematyke odprowadzania i oczyszczania S$ciekoOw sanitarnych (popularna nazwa
zwyczajowa, gdyz wg aktualnej terminologii sa to S$cieki komunalne) pokazano
na planszy graficznej UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO - KANALIZACJA SANITARNA.

Wraz z budowa wodociagdéw nie zostala zbudowana wystarczajaca sie¢ kanalizacji sanitarne;j,
ktorej faczna dlugo$¢ na terenie miasta wynosi tylko ok. 50 km. W miescie
na potrzeby komunalne funkcjonuje tylko pie¢ biologicznych oczyszczalni $ciekow.
Sa to nastgpujace oczyszczalnie :

— mechaniczno-biologiczna oczyszczalnia $ciekow przy ul. 600-Lecia,

— chemiczno-biologiczna oczyszczalnia $ciekow Boryszewa S.A.,

— mechaniczno-biologiczna oczyszczalnia Sciekow typu ,,BIOBLOK” Szpitala
Powiatowego,

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

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

Sposrod  powyzszych oczyszczalni liczaca sie  wydajno$é, rozbudowane systemy
kanalizacji, mozliwosci przyjecia dodatkowych 1ilosci Sciekow 1 rezerwy terenowe
pod dalsza rozbudowe¢ maja jedynie trzy pierwsze wsrod wyzej wymienionych.

Wraz z towarzyszacymi im systemami kanalizacji sanitarnej obejmujg one swym
zasiegiem ok. 25 % powierzchni terenéw zabudowanych i obstuguja ok. 50 % ludnosci.
Pozostale rejony miasta nie maja dostepu do oczyszczalni, a problem Sciekow
rozwigzywany jest przez szamba 1 niekontrolowany zrzut $ciekdw nieoczyszczonych
do gleby i wod powierzchniowych.

Szczegodlna sytuacja wystepuje w dzielnicy Chodakéw, gdzie istniejg trzy systemy kanalizacji
sanitarnej obstugujace zabudowe produkcyjno-ustugowa oraz zabudowe mieszkaniowa jedno-
i wielorodzinng 1 odprowadzajace S$cieki, odpowiednio, do rzeki Bzury (1 system)
1 do rzeki Utraty (dwa systemy) bez jakiegokolwiek oczyszczania, gdyz wybudowane tam
przed kilkudziesieciu laty szczatkowe urzadzenia oczyszczajace ulegly w dodatku catkowitej
dewastacji.

Brak  jest danych  obrazujacych ilos¢  $ciekow nie  objetych  wywozem
do najblizszego punktu zlewnego na komunalnej oczyszczalni $ciekow w Sochaczewie,
nie mniej jednak przyjmuje si¢, ze ich znaczna cze$¢ nie trafia tam 1 zanieczyszcza
srodowisko. Uporzadkowanie gospodarki $cickami jest wiec najpilniejszym zadaniem miasta
w zakresie ochrony $srodowiska. Istniejaca wyrazna dysproporcja pomiedzy rozwojem sieci
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wodociggowej a budowa kanalizacji przez wiele lat prowadzi do pogorszenia jakosci wod
podziemnych i warunkow higienicznych bytowania mieszkancow. Szczeg6lnie pilna jest
potrzeba realizacji zorganizowanego odprowadzania ioczyszczania $ciekow w takich
dzielnicach jak Chodakow, Rozlaztéw, Karwowo, Trojandw i Wypalenisko ze wzgledu
na istniejaca zabudowg oraz spodziewane nasilenie rozwoju zabudowy mieszkaniowej
i ustugowej w tych rejonach.

Z kolei realno$¢ szans rozwojowych miasta, zwigzanych z mozliwos$ciag uruchomienia
nowych terenéw produkcyjno-ustugowych, wymaga pilnego rozwigzania problemu
odprowadzania 1 oczyszczania S$ciekdbw z rejondow : Olimpijska - Glowackiego
i Zyrardowska - Spartanska.

7.3 KANALIZACJA DESZCZOWA.

Problematyke odprowadzania i oczyszczania $ciekow deszczowych (do ktorych zalicza si¢
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 $ciekow deszczowych do wod powierzchniowych, a istniejagca w miescie
kanalizacja deszczowa ma ok. 50 km dlugosci i obejmuje swoim zasiggiem centrum
Sochaczewa, dzielnice lewobrzezna - Rozlaztéw 1 Karwowo, potudniowe dzielnice -
Boryszew 1 Zatorze oraz pdinocng dzielnice - Chodakéw. W miescie znajduje si¢
35  bezposrednich  wylotéw z  kanalizacji  deszczowej bez  jakichkolwiek,
chocby szczatkowych urzadzen oczyszczajacych t. j. :

— 15 wylotoéw do rzeki Bzury,

— 3 wyloty do rzeki Pisi,

— 9 wylotéow do rzeki Utraty,

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

Wigkszo§¢ z tych wylotdw stanowi praktycznie kanalizacj¢  ogolnosplawna.
W tej sytuacji trudno si¢ dziwi¢, ze stan techniczny sieci, w dodatku budowanej
w wigkszosci przed kilkudziesigciu laty jest zly, a fragmentarycznie jest to wrecz
stan awarii.

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

Generalnie z punktu widzenia mozliwosci przyjecia przez istniejacy uktad hydrograficzny
scickow  oczyszczonych  (chtonno$¢) po wybudowaniu uktadow 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 ustug wystepuja w dzielnicach : Karwowo, Rozlaztow 1 Wypalenisko.

7.4 USUWANIE ODPADOW.

Na terenie miasta funkcjonuje powszechny, zorganizowany system gromadzenia
1 unieszkodliwiania odpadow komunalnych (statych i ptynnych), oparty o trzy prywatne,
koncesjonowane firmy $wiadczace ustugi w zakresie odpadéw komunalnych i w oparciu
o zewngtrzne, specjalistyczne  firmy  doraznie  wykonujace  uslugi wywozu
1 unieszkodliwiania odpadow z kategorii niebezpiecznych.
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Odpady plynne (przewaznie s3 to wywozone taborem asenizacyjnym $cieki z szamb)
sg dostarczane do punktu zlewnego nieczystosci ptynnych miejskiej oczyszczalni $ciekow
przy ul. 600-Lecia i nastgpnie oczyszczane wraz z doptywajacymi uktadem kanalizacji
sanitarnej Sciekami komunalnymi. Duzym mankamentem jest fakt nieprowadzenia
przez firmy $wiadczace ushugi w tym zakresie ewidencji ustug w formie umozliwiajacej
wihasciwym stuzbom miejskim kontrolowanie wykonywania obowigzkéw ustawowych
przez mieszkancéw bez potrzeby zmudnych kontroli indywidualnych.

Natomiast odpady stale wywozone s3 poza teren miasta, ze wzgledu na brak zakladow
utylizacji tych odpadow w granicach miasta. Z uwagi na powszechnie znane
1 szerzej omowione w p. 4.4 niniejszego STUDIUM trudnosci w zlokalizowaniu
wysypiska badz zakladu utylizacji odpadow statych na terenie powiatu sochaczewskiego
cze$¢ odpadéw  statych  wywozona jest ostatnio az w  poblize Konina.
Podobnie, jak w przypadku odpadéw ptynnych takze ewidencja s$wiadczenia ushug
w zakresie odpadow statych uniemozliwia sprawne kontrolowanie tego systemu.

7.5 GAZOWNICTWO.

Na terenie miasta brak jest sieci 1 urzadzen gazu przewodowego. Rozwinicta jest
dystrybucja gazu propan-butan i to zaréwno jako paliwa do pojazdéw mechanicznych
jak 1 dla potrzeb przygotowywania positkow, a takze na cele grzewcze. Ushugi
w tym zakresie $wiadczy kilka podmiotow gospodarczych.

7.6 ELEKTROENERGETYKA.

Problematyke elektroenergetyki pokazano na planszy graficzneg UWARUNKOWANIA
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO - ZAOPATRZENIE W ENERGIE
ELEKTRYCZNA.

Zasilanie terenu miasta w energi¢ elektryczng z zewnetrznej sieci elektroenergetycznej
odbywa si¢ za pomocg napowietrznych linii 220 kV 1 110 kV poprzez dwa tzw. ,,gtdéwne
punkty zasilania” - GPZ zlokalizowany przy ul. Partyzantow i1 GPZ ,Boryszew”
przy ul. Koscinskiego. Zasilanie to zapewnia wystarczajacg ilo$¢ i1 jako$¢ energii elektrycznej
1 to zarowno na dzieh dzisiejszy jak 1 na dajaca si¢ przewidzie¢ przysztos¢. Na dzien
dzisiejszy potencjalne mozliwosci zaopatrzenia w energi¢ elektryczng z w/wym. systemu
wynosza 82 MW, w przypadku zaistnienia takiej potrzeby moga osiagnac
100 MW, a w dluzszej perspektywie wzrosng¢ mogag nawet do 160 MW.
Podkresli¢ takze nalezy, Zze nowoczesne rozwigzania, duza ilo$¢ linii zasilajacych
1 wysoka jako$¢ aparatury zainstalowanej na §$wiezo zmodernizowanej stacji GPZ
przy ul. Partyzantow zapewniaja wysoka niezawodno$¢ dostarczania energii energii
elektrycznej.

Istniejace linie elektroenergetyczne 220 kV 1 110 kV, a takze obydwa ,,gléwne punkty
zasilania” (220/110/15 1 110/15 kV) oddzialywuja na otoczenie elektroenergetycznie,
akustycznie 1 poprzez stwarzanie specyficznych wymogoéw bezpieczenstwa i higieny pracy.
Powoduje to wystepowanie ograniczen w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenow :

— obustronnie w pasach o szeroko$ci 35 m od osi linii 220 kV,

— obustronnie w pasach o szeroko$ci 17,5 m od osi linii 110 kV,

— w strefie o szerokosci 150 m wokot transformatorow 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 sa
w wiekszosci napowietrzne, co nie jest korzystne z punktu widzenia gospodarki przestrzennej,
gdyz wymaga rezerwacji calych paséw terenu pod ten cel utrudniajac czesto racjonalne
zagospodarowanie.
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Istniejace 132 stacje transformatorowe 15/0,4 kV o lacznej mocy ok. 22 MW
przy zapotrzebowaniu ludnosci o okolo potowe mniejszym rozmieszczone s3
nierownomiernie na terenie miasta. Obok znacznych obszaréw deficytu mocy wystepuja
takze obszary posiadajace rezerwe. Wsrod istniejacych stacji sg tez te o mocy ponizej
250 kVA, wymagajace modernizacji. Stan techniczny sieci 0,4 kV (w wigkszosci takze
napowietrznych) jest generalnie zty 1 na obszarze ok. 50 % miasta wymaga pilnej odbudowy.
Najpilniejsze w tym zakresie sa 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 punktow os$wietleniowych ale w dalszym ciagu
jest to ilo$¢ niewystarczajgca. Braki w o$§wietleniu dotyczg zwlaszcza dzielnic peryferyjnych,
a ich podtozem jest z reguty zty stan techniczny linii elektroenergetycznych.

7.7 TELEKOMUNIKACJA.

Stacjonarna taczno$¢ telefoniczna oferowana w miescie przez Telekomunikacje Polska S.A.
oparta jest o centrale gldwna przy ul. Zeromskiego oraz trzy centrale
wspoltpracujace  usytuowane w  budynkach szkolnych przy wul. Chodakowskiej
i 15-go Sierpnia oraz w budynku Domu Dziennego Pobytu przy ul. Zamkowej.
Po dokonanej w ostatnich latach rozbudowie taczna pojemno$¢ wszystkich central
wynosi 14 000 numerdw 1 jest praktycznie w calo$ci wykorzystana, przy czym wiasciciel
nie jest w stanie okre§li¢ jaka cze$¢ abonentéw stanowig mieszkancy miasta,
a jakg mieszkancy sasiednich gmin. Oprocz w/wym. central stacjonarnych TP S.A. oferuje
takze pelnigce funkcje namiastek central tzw. ,szafy SDA”, dzieki 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 cale 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., ktéry $wiadczy jednak wyjatkowo
maty zakres ustug, ograniczony w zasadzie do technicznej obstugi istniejgcych abonentow.
Na razie brak na terenie miasta urzadzen stacjonarnej taczno$ci innych
(niz Telekomunikacja Polska S.A.) operatorow.

Lacznos$¢ stacjonarng uzupetniaja urzadzenia telefonii komorkowej, a ustugi w tym zakresie
swiadczy na terenie miasta kilku operatoréw.

7.8 ZAOPATRZENIE W ENERGIE CIEPLNA.

Na terenie miasta funkcjonuje ok. 90 wigkszych zrodet ciepta (poza indywidualnymi).
Laczna wydajnos¢ tych kotlowni wynosi ok. 45 Gcal/h. Sposrod nich 10
to zmodernizowane ostatnio kottownie osiedlowe (wlasno$¢ Przedsigbiorstwa Energetyki
Cieplnej S-ka z 0.0.), wykorzystujace jako paliwo olej opatowy i majace mozliwosé tatwego
,przestawienia” na gaz ziemny wysokometanowy. Olej opatowy wykorzystuja ponadto
zmodernizowane ostatnio takze niektore inne kotlownie, t. j. :

— kottownia Szpitala Powiatowego przy wul. Batalionow Chtlopskich (pracuje
na potrzeby komunalne),

— kotlownia zespotu szkot CKP przy ul. Pitsudskiego (pracuje na potrzeby komunalne).
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Pozostate kottownie wykorzystuja jako paliwo wegiel lub mial weglowy, a najwigksze

znichto:

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

— kottownia Geotermii Mazowieckiej S-ka z 0.0. przy ul. Chodakowskiej (pracuje
w wigkszo$ci na potrzeby komunalne zaopatrujac w ciepto dzielnice Chodakdow).

Dhugos$¢ istniejagcych komunalnych sieci cieplnych wynosi ok. 8,0 km 1 sg to W wigkszosci
sieci podziemne, preizolowane, $wiezo zbudowane, w stanie technicznym bardzo dobrym.
Budownictwo jednorodzinne zaopatruje si¢ w cieplo z indywidualnych zrédel.
Szacuje si¢, ze w ok. 35 % sa to ekologiczne kottownie wykorzystujace olej opatowy
lub gaz propan-butan, dalsze 35 % to tradycyjne kotlownie na paliwa stale
(przewaznie rézne gatunki wegla), a pozostate 30 % to budynki z paleniskami i piecami
weglowymi, ogrzewane elektrycznie lub (w $ladowym zakresie) wyposazone
w odnawialne zrodta energil - pompy ciepta i baterie stoneczne.

8. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z USTALEN MIEJISCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO.

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

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

— Plan ogodlny zagospodarowania przestrzennego m. Sochaczew zatwierdzony Uchwata
bylej Wojewddzkiej Rady Narodowej w Skierniewicach nr 47/82 z dnia 28.04.1982 .
— opublikowany w Dzienniku Urzedowym Wojewddzkiej Rady Narodowej
w Skierniewicach nr 2 z dnia 1 czerwca 1982 r. poz. 12.

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

— Miejscowy plan  szczegdlowy  zagospodarowania  przestrzennego  Osiedle
Karwowo I zatwierdzony Uchwalg bytej Miejskieg Rady Narodowej
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 Uchwata bylej Miejskiej Rady Narodowe;j
w Sochaczewie nr XV/72/86 z dn. 15.09.1986 r. opublikowany w Dzienniku
Urzgedowym 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 Urzgdowym Wojewddztwa
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 Urzgdowym Wojewodztwa
Skierniewickiego nr 7 z dnia 11.05.1988 r . poz. 63;
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— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr VI/29/90 z dn. 03.09.1990 r.
opublikowana w  Dzienniku Urzgdowym 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 Urzgdowym Wojewddztwa  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 Urzgdowym Wojewodztwa  Skierniewickiego
nr 4z dnia 10.02.1992 r. poz. 16;

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

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr LXVI1/420/94 z dn. 22.04.1994 r.
opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Wojewoddztwa  Skierniewickiego
nr 7 z dnia 27.06.1994 r. poz. 66;

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr LXVI1/421/94 z dn. 22.04.1994 r.
opublikowana w  Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa  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 Urzgdowym Wojewddztwa 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 Urzedowym Wojewddztwa  Skierniewickiego
nr 10 z dnia 08.07.1996 r. poz. 89;

— Uchwata 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;

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr XXVI/229/96 z dn. 29.11.1996 r.
opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa  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 Urzgdowym Wojewodztwa  Skierniewickiego
nr 11 z dnia 23.05.1997 r. poz. 54;

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr XXXVII/308/97 z dn. 05.08.1997 r.
opublikowana w  Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa  Skierniewickiego
nr 21 z dnia 24.10.1997 r. poz. 132,
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— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr XLIII/367/98 z dn. 20.03.1998 r.
opublikowana w  Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa  Skierniewickiego
nr 9 z dnia 26.05.1998 r. poz. 81,

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

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr XLVII/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 II1/24/98 z dn. 11.12.1998 r.
opublikowana w  Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa  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 Urzgdowym Wojewodztwa Mazowieckiego nr 87
z dnia 16 wrzesnia 1999 r. poz. 2374,

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr XVI/158/99 z dn. 05.11.1999 r.
opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Wojewoddztwa 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 Urzedowym Wojewddztwa 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 Urzedowym 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;

— Uchwata Rady Miejskiej w Sochaczewie nr XLVIII/488/01 z dn. 27 12.2001 r.
opublikowana w Dzienniku Urzegdowym 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 Urz¢gdowym 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 Urzedowym 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 Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego nr 178
z dnia 7 lipca 2002 r. poz. 3988;

MIASTO SOCHACZEW - Zmiana Nr 2 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego




50

— 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.

- Obszar zmiany Studium zrnajduje si¢ w obszarze objetym Uchwalg XXVI/296/17
Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia 2017-06-23 w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew dla terenu potozoneg0
przy ulicy Olimpijskiej;

— Obszar zmiany nr 2 Studium znajduje sie czesciowo w obszarze objetym Uchwalg
LV/490/06 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia 21 lutego 2006 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew.

Obowiazujacy w/wym. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zawiera
przesadzenia lokalizacyjne nastepujacych podstawowych funkcji :

a) Ustugi o charakterze centrotworczym:

ustugi administracji - wytacznie adaptacja istniejgcych obiektow w centrum miasta,

ustugi sakralne i kosScielne - adaptacja czterech istniejacych kosSciotow
z obiektami towarzyszacymi i dwie nowe lokalizacje na osiedlu ,,Karwowo”,

ustugi os$wiaty - adaptacja istniejacych placowek 1 nowe lokalizacje : dwie
na osiedlu ,Karwowo”, jedna na osiedlu ,Rozlaztow” 1 jedna
przy ul. Inzynierskiej,

ustugi kultury, sportu i turystyki - adaptacja istniejacych obiektow (poza Muzeum
Kolejnictwa przy ul. Towarowej) 1 nowe lokalizacje : na osiedlu ,,Karwowo”
w sasiedztwie Lasu Gawlowskiego, w dolinie 1Z. Bzury
na wysoko$ci centrum miasta (obustronnie, w tym w sasiedztwie ruin zamku),
w dolinie rz. Bzury na wysokos$ci dzielnicy ,,Chodakow”, w obnizeniu terenowym
przecinajgcym zespot osiedli ,,Polna” i w sasiedztwie Zalewu Boryszewskiego,

obszary koncentracji ustug narzutu ogdlnomiejskiego - siedem obszaréw czgsciowo
zagospodarowanych w §cistym centrum miasta 1 zupetlnie nowy obszar przy zbiegu
ulic Towarowej i Sienkiewicza,

ushugi ochrony zdrowia - wylacznie adaptacja istniejagcych obiektow 1 tereny
po bytych obiektach ochrony zdrowia przy ul. Staszica,

ushlugi handlu - teren istniejgcego targowiska miejskiego przy ul. Granicznej
oraz rezerwa terenu pod jego powigkszenie,

obszary koncentracji zabudowy mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej
(nierolniczej) - adaptacja istniejacych osiedli (z ich powickszaniem
1 dogeszczaniem) oraz nowe (czesto wielohektarowe) tereny budownictwa
wielorodzinnego : ,,Polna Za Torami” przy ul. Energetycznej i ,,Karwowo”
przy ul. Spacerowej, a takze budownictwa jednorodzinnego : ,,Karwowo II”,
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, Partyzantow, Zyrardowskiej, Granicznej 1 Boryszewskiej
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1 z pominieciem w duzej czgsci zabudowy zagrodowej istniejacej (cale szczescie
interpretacja prawa nie pozbawita rolnikow prawa zabudowy na terenach rolnych);

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

d) Tereny produkcyjno-ustugowe - adaptacja istniejagcych terendw przemystowych
(w tym takze po nie istniejacych zaktadach) oraz nowe, czgsto wielohektarowe tereny
przy ul. Gawlowskiej, Zyrardowskiej, Spartanskiej, Inzynierskiej, Koscinskiego,
Bojownikéw, Warszawskiej, Chopina i Wodociagowej;

e) Tereny komunikacji - w $ladzie istniejagcych najwazniejszych ulic  (czgsto
z ich poteznymi poszerzeniami) i parkingdéw oraz rezerwy terenu pod wazne ulice
projektowane : obwodnice miejska, wulice ,,Poilnoc-Potudnie”, przedtuzenie
ul. Licealnej po ul. Lowicka, dwie ,,tacznice” stuzace wyeliminowaniu ruchu tranzytowego
z ul. Warszawskiej w obrebie centrum miasta, polaczenie
ul. Partyzantéw z ul. Kolejowa, polaczenie lewo- i prawobrzeznej czg¢sci miasta
poprzez nowoprojektowang przeprawe¢ mostowa przez rzek¢ Bzurg, polaczenie
ul.Wyszogrodzkiej z ul. Chopina wzdhiz poéinocnej granicy zaktadow ,,Chemitex”
z pominieciem 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 i1 bocznicy do Chodakowa na inng tras¢ omijajaca centrum miasta
od wschodu;

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

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

i) Tereny i obiekty infrastruktury techniczne; :
— utylizacji odpadow statych - projektowany obszar przy ul. Wodociggowe;,

— oczyszczania  §$ciekbw - adaptacja  istniejagcej  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,

— zaopatrzenia w wode - adaptacja istniejacej stacji uzdatniania wody ,,Plocka”
oraz nowa lokalizacja przy ul. Gawlowskie;,

— elektroenergetyki - adaptacja dwoch istniejagcych tzw. ,,gtéwnych punktéw zasilania”
oraz nowa lokalizacja przy ul. Brukowej,

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

J) Tereny eksploatacji surowcow mineralnych - teren pokopalniany oraz obszar kopalni
,,Plecewice” przy ul. Korczaka;
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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 zroéznicowanej szerokosci (od 50 m
do 1 000 m) i zréznicowanym rezimie zagospodarowania (np. likwidacja zabudowy
mieszkaniowej w strefie zakladow ,,Chemitex”);

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

n) Dla obszaru zmiany Studium ww. miejscowy plan okresla przeznaczenie wielofunkcyjng
zabudowe ustugowq oraz teren drogi publicznej dojazdowej.

0) Dla obszaru zmiany nr 2 Studium ww. miejscowy plan okresla przeznaczenie: MNp:
funkcja podstawowa: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, funkcja uzupetniajgca:
zabudowa ustugowo-produkcyjna. Wyznacza rowniez uktad drog publicznych klasy
dojazdowej.

9. UWARUNKOWANIA ZWIAZANE Z BEZPIECZENSTWEM I OBRONNOSCIA
KRAJU.

Ze wzgledu na istniejagce w sasiedniej gminie Sochaczew lotnisko wojskowe réwniez
caly obszar miasta podlega ograniczeniom w zabudowie i zagospodarowaniu wynikajacym
z Polskiej Normy PN-89 L-49001. Ograniczenia te dotyczg  wysokosci
1 warunkow technicznych obiektow lokalizowanych na terenie miasta. Ograniczenia te
sa najbardziej odczuwalne dla rejonu od ulicy Licealnej na pdinocy
po rzeke Pisi¢ na poludniu, przy czym najwigksze ograniczenia dotycza rejonu
ul. Zyrardowskiej (maksymalna wysoko$é obiektow jakie moga by¢ wznoszone w rejonie
skrzyzowania ul. Zyrardowskiej z realizowang obwodnicg miejska to ok. 115 m n. p. m.,
t. j. ok. 25 m nad obecnym poziomem terenu).

10. DOTYCHCZASOWE PRZEZNACZENIE, ZAGOSPODAROWANIE | UZBROJENIE
TERENU ORAZ STAN £ADU PRZESTRZENNEGO

Obszar zmiany Studium obejmuje fragment niezagospodarowanego terenu zieleni
naturalnej, pofozonego w wschodniej czesci miasta, o powierzchni ok. 3,5 ha,
przy ul. Olimpijskiej, ktora stanowi potudniowq granice. W obszarze zmiany Studium nie
ma zlokalizowanej, Zadnej sieci infrastruktury technicznej. Dla obszaru zmiany Studium
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przyjety Uchwalg

XXVI11/296/17 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia 2017-06-23.

Obszar zmiany nr 2 Studium obejmuje obszar o pow. ok 5,9 ha, potozony w potudniowej
czesci miasta. Teren jest czesciowo zagospodarowany (zespot 3 budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych, 2 budynki mieszkalne jednorodzinne). Pozostate tereny stanowiq grunty
orne oraz uzytki zielone. Teren przylega bezposrednio do drogi wojewddzkiej nr 705.
Obszar uzbrojony jest w sie¢c wodociggowq, kanalizacyjng, gazowg oraz
elektroenergetyczng (w terenie zlokalizowana jest stacja transformatorowa). Dla czesci
obszaru zmiany nr 2 Studium obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego przyjety Uchwalg LV/490/06 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia
21 lutego 2006 r.
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11. REKOMENDACJE | WNIOSKI ZAWARTE W AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM
LUB OKRESLONE PRZEZ AUDYT KRAJOBRAZOWY GRANIC KRAJOBRAZOW
PRIORYTETOWYCH

Na dzien sporzgdzania zmiany Studium audyt krajobrazowy wojewodztwa mazowieckiego
nie zostat przeprowadzony.

Na dzien sporzqdzania zmiany nr 2 Studium audyt krajobrazowy wojewodztwa
mazowieckiego nie zostal przeprowadzony.

12.  STAN PRAWNY GRUNTOW

Na obszarze zmiany Studium grunty prywatne stanowig 100%.

Na obszarze zmiany nr 2 Studium dominujg grunty prywatne (oséb fizycznych i prawnych).
Wystepujg rowniez grunty, ktorych wiascicielem jest miasto Sochaczew, sq to dziatki
drogowe.

13.  WYSTEPOWANIE OBIEKTOW I TERENOW CHRONIONYCH NA PODSTAWIE
PRZEPISOW ODREBNYCH

Czes¢ obszaru objetego zmiang Studium znajduje sie w strefie ochrony stanowiska
archeologicznego Sochaczew Czerwonka nr 1 (AZP 57-59/9),w ktérej obowiqgzujq przepisy
odrebne, zgodnie z ustawq z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece
nad zabytkami.

W obszarze zmiany nr 2 Studium brak jest obiektow i terenow chronionych na podstawie
przepisow odrebnych.

14. WYSTEPOWANIE OBSZAROW NATURALNYCH ZAGROZEN GEOLOGICZNYCH

Na obszarze zmiany Studium nie wystepujq obszary naturalnych zagrozen geologicznych.

Na obszarze zmiany nr 2 Studium nie wystepujq obszary naturalnych zagrozen
geologicznych.

15.  WYSTEPOWANIE UDOKUMENTOWANYCH ZEOZ KOPALIN, ZASOBOW WOD
PODZIEMNYCH ORAZ UDOKUMENTOWANYCH KOMPLEKSOW PODZIEMNEGO
SKEADOWANIA DWUTLENKU WEGLA

Obszar objety zmiang Studium potozony jest w granicach obszaru zasobowego ujecia wod
termalnych otworem ,,Sochaczew GT-1". Dotychczas nie okreslono granic obszaru
gorniczego i terenu gorniczego dla tej kopaliny.
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Rysunek 1. Ztoza na terenie miasta Sochaczew
(zrodio: opracowanie wlasne na podstawie CBDG MIDAS)

0 miasto Sochaczew
- obszar zmiany nr 1

-nhszarzlriarvynr2

- surowce ilaste ceramiki budowalnej (ity)

m wody termalne (granica obszan ujgcia wad Y GT-1")

D obszary gomicze

tereny gérnlcze

Obszar zmiany nr 2 Studium potozony jest poza terenami udokumentowanych zioz
kopalin.

Udokumentowane kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla

Na terenie miasta Sochaczew jak i gramicach obszaru objetego zmiang Studium
nie wystepujg udokumentowane kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla.

Zasoby wod podziemnych

Miasto Sochaczew jak i teren objety zmiang Studium potozone sq w obregbie dwoch
Glownych Zbiornikow Wod Podziemnych: nr 215 Subniecka Warszawska oraz nr 2151
Subniecka Warszawska (czes¢ centralna). GZWP Subniecka Warszawska oraz Subniecka
Warszawska (czes¢ centralna) nie zostaly udokumentowane, w zwigzku z czym nie wyznacza
sig specjalnych stref ochrony a zasoby GZWP podlegajq ochronie prawnej na tych samych
zasadach, co wszystkie wody podziemne.

Ponadto na terenie miasta Sochaczew znajdujq si¢ nastepujgce obszary
udokumentowanych z{6z kopalin:
1. ZEOZE SUROWCOW ILASTYCH CERAMIKI BUDOWLANEJ — PLECEWICE Il

— kopalina: surowce ilaste ceramiki budowlanej — ity
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— miejscowos¢: Sochaczew
— nr MIDAS: 20022 1B*

16. WYSTEPOWANIE T. ERENOW GORNICZYCH WYZNACZONYCH NA PODSTAWIE
PRZEPSIOW ODREBNYCH

Na obszarze zmiany Studium nie wystepujq tereny gornicze wyznaczone na podstawie
przepisow odrebnych.

Na obszarze zmiany nr 2 Studium nie wystepujg tereny gornicze Wyznaczone na podstawie
przepisow odrebnych.

17. ZADANIA SEUZACE REALIZACJI PONADLOKALNYCH CELOW PUBLICZNYCH

Na obszarze zmiany Studium nie wyznacza sie zadan stuzgcych realizacji ponadlokalnych
celow publicznych.

Na obszarze zmiany nr 2 Studium nie wyznacza si¢ zadan stuzgcych realizacji
ponadlokalnych celow publicznych.

18. WYMAGANIA DOTYCZACE OCHRONY PRZECIWPOWODZIOWEJ.

Obszar objety zmiang Studium potozony jest poza obszarami szczegdlnego zagrozenia
powodziqg. Na przedmiotowym terenie nie wystepuje rowniez zagrozZenie zwiqgzane
Z osuwaniem si¢ mas ziemnych.

Na obszarze objetym zmiang nr 2 Studium nie wystepuje zagrozenie zwigzane z 0Suwaniem
sig mas ziemnych. Teren czesciowo zmnajduje sie w obszarze szczegolnego zagrozenia
powodzig (obszar o Srednim prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi — raz na 100 lat,
q=1%), dla ktorego wystepujq ograniczenia W zagospodarowaniu terenu, wymagajgce
uzgodnienia z Wodami Polskimi. W zasiegu obszaru o srednim prawdopodobienstwie
wystgpienia powodzi znajdujg sie niezabudowane grunty rolne.

Illa. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POTRZEB I MOZLIWOSCI
ROZWOJU GMINY

1. Analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne

Na kierunki rozwoju miasta wptywajq zroznicowane czynniki zewnetrzne (stanowigce
powigzania krajowe, regionalne i ponadregionalne), jak i wewnetrzne (aspekty ekonomiczne,
spoteczne oraz Srodowiskowe). Szczegolowe ich przeanalizowanie stanowi zatem niezbedng
podstawe ksztaltowania potrzeb i mozliwosci rozwoju miasta, zwigzanych z poziomem
jego rozwoju spoteczno-gospodarczego oraz uwarunkowaniami srodowiskowymi.

Analizy ekonomiczne

Miasto Sochaczew jest gming miejskq potozong W centralnej czesci Polski,
W zachodniej czesci wojewodztwa mazowieckiego. Jest siedzibg powiatu sochaczewskiego

4 W celu uzyskania formy ujednoliconej pochylq czcionkq w kolorze czerwonym wyrézniono zmiane wprowadzong
do zmiany Studium przez Zarzqdzenie Zastgpcze Wojewody Mazowieckiego z dnia 16 grudnia 2022 r. w sprawie
wprowadzenia obszaréw udokumentowanych zi6z kopalin do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Sochaczew.
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oraz wltadz miasta. Sochaczew graniczy od zachodu i od wschodu z niemal okalajgcq jg
gming wiejskq Sochaczew, niewielkim fragmentem od potlnocy z wiejskq gming Brochow,
zas od potudnia 7 gming wiejskg Nowa Sucha. Powierzchnia miasta wynosi ok. 26,19 km?,
CO stanowi okoto 3,6% powierzchni powiatu sochaczewskiego.

Miejscowos¢ lezy w odlegltosci 57 km od Warszawy. W odlegtosci 83 km od miasta
znajduje sie oSrodek wojewodzki Lodz, w odleglosci 63 km miasto na prawach powiatu —
Plock. Inne potozone w poblizu miasta to Grodzisk Mazowiecki, Nowy Dwor Mazowiecki,
Skierniewice, Lowicz i Zyrardéw.

Najwazniejszym atutem miasta Sochaczew jest jego korzystna lokalizacja — potozone
jest w zasiegu oddziatywan innych, wiekszych osrodkow miejskich oraz jest waznym weztem
komunikacyjnym o znaczeniu krajowym i miedzynarodowym, co stanowi znaczgcy impuls
rozwojowy. Przez jego obszar przebiega linia kolejowa nr 3 relacji Warszawa Zachodnia-
Kunowice, ktora stanowi fragment miedzynarodowej trasy E20 tqczqcej Berlin z Moskwq oraz
wchodzi w sklad Il Paneuropejskiego Korytarza Transportowego Zachod — Wschod.
Na terenie miasta funkcjonuje stacja kolejowa, obstugujqca potqczenia pociggow osobowych
| pospiesznych w kierunku Warszawy, Lowicza i Plocka. Nalezy nadmienié, ze w Sochaczewie
funkcjonuje takze kolej wgskotorowa, ktora od 1984 r. petlni wylgcznie funkcje muzealna,
jednakze przejazdy zabytkowq ciuchcig na linii Sochaczew-Wilcze Tulowskie stanowig
szczegolng atrakcje turystyczng. Ponadto w odleglosci ok. 5 km od miasta, w miejscowosci
Bielice, znajduje si¢ lotnisko wojskowe, ktore od 1998 r. nie obstuguje ruchu lotniczego.

Miasto Sochaczew polozone jest w poblizu autostrady A2 i drogi ekspresowej S8,
ktora stanowi fragment europejskiej trasy E67 lgczqcej Europe Srodkowq z Finlandig. Trasa
ta na odcinku od Warszawy do Helsinek nazywana jest ,,Via Baltica” oraz stanowi
najwazniejsze polgczenie drogowe miedzy krajami baltyckimi. Ponadto przez miasto
przebiega droga krajowa nr 50 relacji Ciechanow-Ostrow Mazowiecka i nr 92 relacji Rzepin-
Poznan-Warszawa-Katuszyn, a takze drogi wojewodzkie nr 580 i 705. Na ukiad
komunikacyjny Sochaczewa sklada si¢ rowniez 14 drog powiatowych o tgcznej diugosci
ok. 17 km oraz 312 drog gminnych o tgcznej diugosci ok. 114 km. Sie¢ komunikacyjng miasta
uzupelniajq sciezki rowerowe, ktorych tgczna diugosé w jego granicach administracyjnych
wynosi 4: 18,1 km.

Miasto Sochaczew charakteryzuje si¢ bardzo dobrg dostepnosciqg i osiggalnoscig
komunikacyjng dla réznych rodzajow komunikacji: samochodowej i kolejowej, ktéra ma by¢
ciggle podnoszona. Przyczyni si¢ do tego planowana realizacja Centralnego Portu
Komunikacyjnego tgczqcego potencjat portu lotniczego, przesiadkowego dworca kolejowego
oraz sieci drog krajowych. Inwestycja zlokalizowana bedzie na granicach gmin Baranow,
Teresin i Wiskitki, okoto 10 km na potudniowy wWschod od Sochaczewa.

Miasto znajduje si¢ w korytarzu kolejowym nr 1 (CPK — Plock — Grudzigdz — Gdansk),
jego teren przetnie nowa linia kolejowa nr 5 (z nowq stacjq zaleznie od wariantu), planowana
Jjest rowniez realizacja lgcznicy miedzy liniami nr 3 i 5. Rowniez komponent drogowy CPK
bedzie mial wplyw na Sochaczew — planowana jest realizacja Obwodnicy Aglomeracji
Warszawskiej w klasie autostrady (A50) lub drogi ekspresowej (S50).

Sochaczew zostal ujety w Obszarze Otoczenia CPK, ktory stanowi obszar funkcjonalny
oraz obszar strategicznej interwencji w rozumieniu art. 5 pkt 6a i 6b ustawy z dnia 6 grudnia
2006 r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju.

Tak atrakcyjne potozenie miasta wplywa na rozwdj przedsiebiorczosci - w miescie
zarejestrowane sq duze firmy, takie jak: ENERGOP Sp. z 0.0., SARENS Polska Sp. z o.0.,
Wavin Metalplast-Buk  Sp. z 0.0., ZIBI S.A., ProLogis Poland Management, SIME Polska
Sp. z 0.0., Procter & Gamble Sp. z 0. 0., P.P.H. BEST-CHEM Jerzy Jacek Apka, TCT Polska
Sp. Z o0.0., Buszrem S.A. — Oddziat Sochaczew — Zaktad Prefabrykacji Sochaczew, Szpital
Powiatowy w Sochaczewie, Carrefour Polska Sp. z o.0., PSS Spolem, Jeronimo Martins
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Dystrybucja S.A., a takze notowane na gietdzie (jak np. Boryszew S.A. czy Bakoma S.A.) oraz
wiele mniejszych, kilkuosobowych, czesto rodzinnych przedsiebiorstw.

Ponadto trzeba zauwazy¢, ze okolice przecig¢ waznych, miedzynarodowych korytarzy
transportowych stanowiq naturalne miejsce lokalizowania inwestycji o charakterze
przemystowym oraz logistyczno-transportowym. Zlokalizowanie przedsigbiorstwa Ilub jego
bazy magazynowej w poblizu przeciecia szlakow transportowych daje gwarancje obnizenia
kosztow transportu oraz jego czasu. Ponadto fakt, Ze miasto Sochaczew stanowi miejsce,
W ktorym spotykajg sie rozne rodzaje transportu — kolejowy i samochodowy oznacza,
zZe istnieje potencjat rozwoju transportu multimodalnego, tzn. przewozu tadunkow w oparciu
0 co najmniej dwa lub wigcej rodzajow transportu. W zwigzku z powyzszym przewiduje sie,
ze obszar miasta Sochaczew bedzie stanowi¢ miejsce intensywnego rozwoju zabudowy
ustugowej, produkcyjnej i magazynowe;j.

Poza dobrg dostepnosciq komunikacyjng, do czynnikow posiadajgcych pozytywne
oddziatywanie na naptyw ludnosci z zewnqtrz jest wysoko rozwinieta dziatalnos¢ gospodarcza
i produkcyjna. W centrum miasta, na tzw. Polach Czerwonkowskich uruchomiono podstrefe
Lodzkiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej, w granicach ktorej pozostala obecnie jedna
dziatka o powierzchni ok. 1,5 ha, zaopatrzona we wszystkie mozliwe media strefowych
terenow inwestycyjnych. Atrakcyjne tereny inwestycyjne w obrebie miasta stanowiq rowniez
obszary po dawnych zaktadach Chemitex oraz Pola Gawlowskie. Ponadto nie bez znaczenia
dla inwestorow sq ponad 100-letnie tradycje przemystu widkienniczego i chemicznego.

Takie potozenie miasta sprzyja szczegolnie lokalizacji baz transportowych, sktadow
celnych oraz firm z zakresu logistyki i spedycji. Sposrod funkcjonujgcych na terenie miasta
4,5 tys. firm, wigkszos¢ stanowiq kilkuosobowe, czesto rodzinne przedsigbiorstwa
transportowe, budowlane i ustugowe. Z kolei firmy jednoosobowe prowadzqce dziatalnosé
gospodarczqg w Sochaczewie zajmujq si¢ gtownie handlem hurtowym i detalicznym, naprawq
pojazdow samochodowych oraz budownictwem.

Wykres 1. Odsetek pracujgcych w poszczegolnych sektorach gospodarki w powiecie sochaczewskim (Zrodlo: opracowanie
wlasne na podstawie danych GUS 7z 2618 2020 r.).

rolnictwo, lesnictwo, fowiectwo i
peem— rybactwo

= przemyst i budownictwo

27%

= handel; naprawa pojazdéw
samochodowych; transport i gospodarka
magazynowa; zakwaterowanie i
gastronomia; informacja i komunikacja

. dziatalnos¢ finansowa i
ubezpieczeniowa; obstuga rynku
nieruchomosci

* pozostate ustugi

Wedtug danych GUS z 20648 2020 r. w powiecie sochaczewskim okoto 28% 27%
ludnosci jest zatrudnionych W sektorze rolnictwa, lesnictwa, towiectwa i rybactwa, okoto 23%
W sektorze przemystu i budownictwa i okoto 49% 50% w sektorze ustugowym.
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Tabela 1. Wybrane dane o rynku w miescie Sochaczew i w powiecie sochaczewskim w 2018 2021 r. (Zrédlo: Vademecum
Samorzgdowca 2029+ 2022 r., Bank Danych Lokalnych.).

powiat sochaczewski Miasto Sochaczew

Pracujqcy (bez podmiotow gospodarczych

0 liczbie pracujgcych do 9 osdb oraz 19 309 11 384
gospodarstw indywidualnych w rolnictwie)

Bezrobotni zarejestrowani 1339 637

w tym kobiety w % 51,5 51,7
Udzial bezrobotnych zarejestrowanych

W liczbie ludnosci w wieku produkcyjnym w % 2,7 31

Udzial zarejestrowanych bezrobotnych kobiet

w liczbie kobiet w wieku produkcyjnym w % 30 34

W 2018 2021 r. w miescie Sochaczew bylo 10232 11384 o0sob pracujgcych
(uwzgledniajgc jedynie podmioty statystyczne tzn. z wylgczeniem podmiotow o liczbie
pracujgcych do 9 0sob oraz gospodarstw indywidulanych w rolnictwie). Liczba bezrobotnych
zarejestrowanych wynosita 98% 637 osob, w tym kobiety stanowily 542 51,7%. Wskaznik ten
jest wiekszy niz dla powiatu sochaczewskiego. Udzial bezrobotnych zarejestrowanych
W liczbie ludnosci w wieku produkcyjnym w Sochaczewie w 2038 2021 roku wynosit 45 3,1%,

a udzial zarejestrowanych bezrobotnych kobiet w liczbie kobiet w wieku produkcyjnym 5;2
3,4%.

Tabela 2. Podmioty gospodarki narodowej w rejestrze REGON w 20848 2020 r. (Zrodlo: Vademecum Samorzgdowca 2019
2022 r., Bank Danych Lokalnych).

powiat sochaczewski Miasto Sochaczew

Ogolem 9395 4631
w tym w sektorze:

e rolniczym 112 17

o przemystowym 1468 337
na 10 tys. ludnosci 1108 1290
Osoby fizyczne prowadzgce
dziatalnosé gospodarczg na 852 944
10 tys. ludnosci

W 2048 2020 roku w miescie Sochaczew w rejestrze REGON zarejestrowanych byto
4580 4 631 podmiotow gospodarki narodowej, w tym: 5 17 w sektorze rolniczym, 328 337
W sektorze przemystowym oraz 489525 w sektorze budowlanym. W miescie na 10 tys.
ludnosci przypada +256 1 290 podmiotow gospodarki narodowej w rejestrze REGON oraz
925944  0s0b  fizycznych  prowadzqcych  dziatalnos¢ — gospodarczq. Wartosci  tych
wspolczynnikow dla miasta Sochaczew sq wyzsze niz wartosci dla powiatu sochaczewskiego.
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Tabela 3. Podmioty gospodarcze w miescie Sochaczew w latach 2036-2019 2011-2021 (rédlo: Bank Danych Lokalnych).

Sektor publiczny

Sektor prywatny
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2011 4740 65 1 3 0 3627 196 22 20 9 83
2012 4760 75 0 3 0 3582 212 25 20 9 90
2013 4712 72 0 3 0 3525 221 23 20 12 95
2014 4 655 74 0 3 0 3448 232 25 20 12 96
2015 4633 63 0 3 0 3422 227 25 20 1 99
2016 4581 65 0 3 0 3345 239 26 20 11 102
2017 4567 62 0 4 1 3312 256 29 20 13 107
2018 4580 62 0 3 1 3372 215 22 14 10 98
2019 4590 60 0 3 1 3366 217 23 13 1 99
2020 4631 62 0 3 1 3388 214 24 13 12 104
2021 4698 61 0 3 1 3431 212 22 13 12 110

W latach 2040-2019 2011-2021 w miescie Sochaczew wystepowaly wszystkie rodzaje
podmiotow gospodarczych zarowno z sektora publicznego, jak i prywatnego. Obecnie
W miescie brak jest przedsigbiorstw panstwowych.

W roku 20619 2021 w miescie Sochaczew zanotowano 4—598 4698 podmiotow
gospodarki narodowej. Na przestrzeni lat 2040-2019 2011-2021 ich liczba ulegata
wahaniom, zauwazalna jest tendencja spadkowa - w roku 2017 liczba podmiotow wyniosta
4567, co jest wartoscig najnizszqg w badanym okresie. Od roku 2017 da si¢ zauwazyc
niewielki wzrost liczby podmiotéow gospodarki narodowe;.

Tabela 4. Podmioty gospodarki narodowej wg klas wielkosci zatrudnienia w miescie Sochaczew w latach 2010-2019 2011-
2021 (Zrodto: Bank Danych Lokalnych).

NERY Rok
wielkosci 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Ogdlem 4740 | 4760 | 4712 | 4655 | 4633 | 4581 | 4567 | 4580 | 4590 | 4631 | 4698
0-9 4542 | 4577 | 4524 | 4467 | 4447 | 4401 | 4390 | 4406 | 4419 | 4463 | 4525
10-49 148 | 137 | 143 | 143 | 143 | 138 | 136 | 134 | 131 | 128 | 132
50-249 42 39 39 40 39 38 37 36 36 36 37
250-999 7 6 5 4 4 4 4 4
1000 i wiecej 1 1 1 0

Obecnie na terenie miasta wystepujq mikroprzedsiebiorstwa (0-9 zatrudnionych),
mate przedsigbiorstwa  (10-49  zatrudnionych), Srednie przedsiebiorstwa  (50-249
zatrudnionych) i duze przedsiebiorstwa (250-999 zatrudnionych). Najwiecej przedsiebiorstw
nalezy do klasy mikroprzedsiebiorstw, sposrod ktorych przewazajq przedsiebiorstwa
stanowigce  osoby  fizyczne  prowadzgce  dzialalnos¢  gospodarczq. Liczba
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mikroprzedsiebiorstw na przestrzeni lat podlegala wahaniom, wartos¢ maksymalng osiggneta
Na poczqtku analizowanego okresu W 20204603} 2012 r. (4 577).

Na przestrzeni ostatnich lat da si¢ zaobserwowal tendencje spadkowq liczby
mikroprzedsigbiorstw—eate—takze—matyeh—srednich—i—duzyeh—firm | Malych przedsiebiorstw,
ktore od 2018 r. cechujq sie lekkq tendencjq wzrostowg. W przypadku przedsiebiorstw
srednich i duzych cechujq si¢ one glownie tendencjq spadkowq. Obecnie na terenie miasta
nie funkcjonuje zZadne bardzo duze przedsiebiorstwo.

Tabela 5. Podmioty nowo zarejestrowane w rejestrze REGON w miescie Sochaczew w latach 2010-2019 2011-2021
(Zrodlo: Bank Danych Lokalnych).

Rok
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
ogolem 334 | 329 | 313 | 292 | 324 | 313 | 304 | 306 | 283 | 240 | 239
rolnictwo, lesnictwo, towiectwo i rybactwo | 2 0 0 0 0 0 1 5 2 0 5
przemyst i budownictwo 54 | 48 48 | 45 59 67 60 65 68 58 40
pozostala dziatalnosé 278 | 281 | 265 | 247 | 265 | 246 | 243 | 236 | 213 | 182 | 194

W roku 2049 2021 w Sochaczewie zanotowano 289 239 nowe podmioty gospodarcze
ztego 68 40z sektora przemystu i budownictwa oraz 233194 z sektora pozostalej
dzialalnosci. W—reku—2010-oraz W latach 2012-2016 oraz w roku 2020 nie zarejestrowano
Zadnego podmiotu z sektora rolnictwa, lesnictwa, towiectwa i rybactwa. W badanych latach
liczba rejestrowanych podmiotow podlegala znacznym wahaniom — od 2838 2011 r. notowata
spadek az do roku 2015, kiedy to ich liczba wzrosta do 324. Od tego roku ich liczba ponownie
zaczeta malec¢. Swojg wartos¢ maksymalng (385 334) osiggneta w roku 2030 2011, zas
wartos¢ minimalng (283 239) w roku 2049 2021.

Tabela 6. Podmioty wyrejestrowane 7 rejestru REGON w miescie Sochaczew w latach 2630-2019 2011-2021 (Zrédlo: Bank
Danych Lokalnych).

Rok
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
ogolem 360 | 285 | 330 | 325 | 315 | 335 | 299 | 268 | 243 | 170 | 173
rolnictwo, lesnictwo, lowiectwo i rybactwo | 2 0 1 3 1 1 1 1 0 0 0
przemyst i budownictwo 83 52 64 68 72 67 54 57 47 42 25
pozostata dziatalnosé 275 | 233 | 265 | 254 | 242 | 267 | 244 | 210 | 196 | 128 | 148

W roku 2019 2021 zostato wyrejestrowanych 243 173 podmiotéow gospodarczych,
wtym 44 25 z sektora przemystu i budownictwa oraz 196 148 z sektora pozostalej
dziatalnosci. W latach 2012 i 2019-2021 nie wyrejestrowano zadnego podmiotu z sektora
rolnictwa, lesnictwa, lowiectwa i rybactwa.

Porownujgc dane z ostatnich lat nie da si¢ zauwazy¢ jakiegokolwiek ogolnego trendu,
liczba podmiotow wyrejestrowywanych z rejestru REGON podlega cigglym zmianom.
Mozna jedynie stwierdzi¢, ze w ciggu ostatnich 3 lat liczba nowo zarejestrowanych
podmiotow jest wieksza niz liczba wyrejestrowywanych podmiotow, co swiadczy o poprawie
sytuacji rynkowej w gminie i rozwoju lokalnej gospodarki.
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Tabela 7. Dochody i wydatki ogélem budietu miasta Sochaczew w latach 2016-20182021 i powiatu sochaczewskiego
w latach 2018-2021 r. (Zrédlo: Vademecum Samorzgdowca 2019 r.).

2018 r. ‘ 2019r. 2020 r. 2021 r.

2016 r. 2017r.

miasto powiat‘ miasto powiat miasto powiat miasto powiat

dochody ogotem budzetu

] . , 3813 | 4160 | 4742 | 4828 | 5217 | 5351 | 5536 | 5855 | 5923 | 6557
gminy na 1 mieszkanca

wydatki ogotem budzetu

. : 2 3727 | 4150 | 4821 | 5131 | 5050 | 5292 | 5546 | 5770 | 5855 | 6164
gminy na 1 mieszkanca

W 2018 2021 roku dochod budzetu Sochaczewa na 1 mieszkanca wynosit 4442
5923 z4, a wydatki budzetu gminy na 1 mieszkanca 4821 5855 zi. Zarowno dochody, jak
i wydatki w przeliczeniu na 1 mieszkarica w miescie byly nizsze niz w przypadku catego
powiatu. W latach 2016 i 2017 dochody budzetu miasta byly nieco wyzsze niz wydatki,
zas W 2048 2021 r. dochody byly wyzsze niz wydatki. Jednoczesnie da si¢ zauwazyé w tym
czasie znaczny wzrost zarowno dochodow jak iwydatkow budzetu miasta w przeliczeniu
na 1 mieszkanca.

Analizy srodowiskowe

Analizy srodowiskowe przeprowadzone na potrzeby analizy potrzeb i mozliwosci
rozwoju miasta Sochaczew opierajq si¢ glownie na okresleniu predyspozycji przestrzennych
dla sytuowania zabudowy oraz okresleniu ewentualnych ograniczen Iub wykluczenia
mozliwosci zabudowy terenow.

Obszar miasta Sochaczewa charakteryzuje si¢ nastgpujgcymi predyspozycjami
przyrodniczymi, pozwalajgcymi na ksztaftowanie struktur funkcjonalno-przestrzennych:

e polozenie w obszarach o dobrych cechach predysponujgcych do petnienia funkcji
mieszkaniowej (walory krajobrazowe, klimatyczne);

e malo urozmaicona, raczej ptaska rzezba terenu;

e liczne obszary o wysokich walorach przyrodniczo-krajobrazowych sprzyjajgcych
rekreacji i aktywnemu wypoczynkowi mieszkancow:

— przez miasto przeplywa rzeka Bzura wraz z doptywami Utrata oraz Pisia. Bzura
jest rzekq nieregulowangq, jej naturalne koryto silnie meandruje tworzqc liczne
zakola. W dolinach rzek zachowaly sie resztki lasow olszowych;

— W poludniowej czesci miasta znajduje si¢ Zalew Boryszewski;

— na terenie miasta znajdujq sie zabytkowe parki i zespoly dworsko - patacowe. park
w Gawlowie, park im. Garbolewskiego, zespol dworsko - parkowy w Chodakowie;

— w bezposrednim sgsiedztwie miasta znajdujq sie: Warszawski Obszar Chronionego
Krajobrazu, Kampinoski Park Narodowy wraz z otuling.

Ograniczenia dla zabudowy w miescie Sochaczew wynikajq miedzy innymi

z istniejgcych zagrozen naturalnych — dotyczg przede wszystkim obszarow zagrozonych
powodzig. Miasto potozone jest w dorzeczu Bzury i objete jest strefami zagrozenia
powodziowego wyznaczonymi przez Krajowy Zarzgd Gospodarki Wodnej. Zagrozenia
powodziowe obejmujg glownie tereny nisko potozone w dolinie rzeki Bzury, ktora przeplywa
przez miasto z potudnia na potnoc. W granicach miasta rzeka nie jest obwatowana. W zasiegu
obszaru o prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi Q=1% (tzw. wody stuletnie) i Q=10%
(wody dziesigcioletnie) znajdujq si¢ tereny zamieszkale przez ludnosé, glownie wschodnia
strona ul. Rozlaztowskiej (w tym osiedle "Nad Bzurq"), ul. Rybna i potudniowa czes¢
ul. Popiela. Niesprzyjajgce warunki meteorologiczne: intensywne opady deszczu, szybkie
topnienie sSniegu mogq by¢ przyczyng lokalnych zatopien. Prawdopodobienstwo zalania
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terenow przez rzeke Utrate jest duzo mniejsze, z uwagi na wysokie brzegi charakteryzujgce
te rzeke.
Na obszarach szczegolnego zagrozenia powodzig, tj. Q=1% i Q=10%, wystepujg
ograniczenia dla zagospodarowania terenu, ktore wymagajq uzgodnienia z Wodami Polskimi.
Na obszarze miasta, w rejonie koryt rzek Bzury i Utraty, mogq takze wystgpowac
obszary osuwiskowe, na co wplyw ma nachylenie terenu (zbocza dolin rzecznych) i erozja
rzeczna.
Pozostale ograniczenia mozliwosci zabudowy na terenie miasta wynikajq z:

o phtkiego polozenia wod gruntowych (na glebokosci <2 m. p. p. t.) w terenach dolin
rzecznych, na pozostatych terenach warunki wynikajgce z glebokosci wod
podziemnych sq dobre dla rozwoju zabudowy;

o wystepowania wydm oraz piaskow luznych w podtozu, zlokalizowanych miejscowo
W roznych czesciach miasta,

o udokumentowanych ztoz - zgodnie z Bilansem zioz kopalin w Polsce wg stanu na
31 XII 2019 r. na terenie miasta Sochaczew wystepujq trzy udokumentowane ztoza
kopaliny: dwa ztoza surowcow ilastych ceramiki budowlanej reprezentowanych przez
ity - Plecewice I, Plecewice Il oraz zloze wod termalnych Sochaczew GT-1;

e prawnej ochrony przyrody — na terenie miasta Sochaczew objeto ochrong, w formie
pomnikow przyrody, 3 pojedyncze drzewa oraz aleje drzew. Brak jest innych obszarow
I obiektow chronionych na mocy ustawy o ochronie przyrody;

e ochrony krajowych i lokalnych korytarzy ekologicznych — na terenie miasta
Sochaczewa wyrdzniono korytarz zwigzany z rzekq Bzurg — Dolina Bzury- Neru
(KPNC-20), ktory jest czescig jednego z siedmiu krajowych korytarzy gtownych -
Korytarza Potnocno-Centralnego (KPnC). Krajowe korytarze ekologiczne zostaly
wyznaczone przez Zaklad Badar Ssakéw PAN na zlecenie Ministra Srodowiska.
Poza ww. korytarzem krajowym na terenie miasta mozna wyrozni¢ regionalne
korytarze ekologiczne zwigzane z przeplywajgcymi przez miasto rzekami Utratg
oraz Pisiq. Doplyw z Piasecznicy (lewy doptyw Utraty) petni natomiast role lokalnego
korytarza ekologicznego;

e ochrony konserwatorskiej  zabytkow, obiektow  zabytkowych i  stanowisk
archeologicznych znajdujgcych si¢ na terenie miasta.

Analizy spoleczne

Niezbedng infrastrukture spoteczng na terenie miasta Sochaczew stanowiq ustugi
ochrony zdrowia, oswiaty, kultury, administracji. Na terenie miasta znajdujq si¢ organy
administracji publicznej: Urzqd Miasta, Starostwo Powiatowe oraz Urzedy Pocztowe.
Za bezpieczenstwo na terenie miasta odpowiada Komenda Powiatowa Policji w Sochaczewie
oraz Komenda Powiatowa Parnstwowej Strazy Pozarnej - jednostka ratowniczo-gasnicza
w Sochaczewie.

Jako miasto powiatowe Sochaczew jest lokalnym centrum  oswiatowym,
gdzie funkcjonuje 6 publicznych szkot podstawowych, 5 publicznych przedszkoli oraz
1 Zlobek miejski. Oferta placowek publicznych uzupetniana jest o placowki prywatne. W roku
szkolnym 2019/2020 z ustug przedszkoli publicznych korzystato 711 dzieci. W miescie
funkcjonuje ponadto 13 prywatnych placowek zapewniajqcych opieke dzieciom w wieku
przedszkolnym. Aktualnie dziatajgcy Ztobek miejski zapewnia opieke 115 dzieciom, zas
5 prywatnych placowek opieki nad dziecmi w wieku do lat 3 zapewnia dodatkowo opieke
ok. 85 dzieciom. Ustugi oswiaty w zakresie ponadgimnazjalrym ponadpodstawowym
mieszkancom Sochaczewa zapewnia Liceum Ogolnoksztalcgce im Fryderyka Chopina
W Sochaczewie, Zespol Szkol Centrum Ksztatcenia Praktycznego w  Sochaczewie,
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Zespot Szkot Rolnicze Centrum Ksztatcenia Ustawicznego w Sochaczewie oraz Zespot Szkot
im. Jarostawa Iwaszkiewicza w Sochaczewie, do ktorych w roku szkolnym 2019/2020
uczeszczato tgcznie 3005 uczniow. Najblizszymi osrodkami ksztatcenia akademickiego
sq Warszawa, £odz i Plock. W miescie dziata rowniez Uniwersytet Trzeciego Wieku. Ponadto
na terenie miasta funkcjonuje Szkota Muzyczna 1 i 11 stopnia.

Tabela 8 Liczba uczniow w szkotach podstawowych w miescie Sochaczew w roku szkolnym 2019/2020 (Zrodlo: dane
Urzedu Miasta Sochaczew).

Liczba
Nazwa placowki oswiatowej uczniow
ogolem
Szkota Podstawowa nr 1 im. Jana Pawla II w Sochaczewie 388
Szkota Podstawowa Nr 2 im. Marii Konopnickiej w Sochaczewie 377
Szkola Podstawowa Nr 3 im. Bolestawa Krzywoustego w Sochaczewie 503

Szkola Podstawowa nr 4 7 Oddzialami Integracyjnymi im. Janusza

Korczaka w Sochaczewie 064

Szkota Podstawowa nr 6 7 Oddziatami Integracyjnymi im. Krola 475
Wiadystawa Jagietly w Sochaczewie

Szkola Podstawowa nr 7 im. Fryderyka Chopina 549

Lgcznie 2956

W roku szkolnym 2019/2020 do publicznych szkol podstawowych uczeszczato
2956 dziecl.

Nalezy stwierdzi¢, ze obecna oferta edukacyjna w Sochaczewie spetnia
zapotrzebowanie lokalnej spofecznosci, niemniej jednak w miare postepujgcych zmian
struktury demograficznej ludnosci konieczne bedzie dostosowanie liczby miejsc dla uczniow
W ww. placowkach.

Mieszkancy miasta majg zapewniony dostep do podstawowej opieki lekarskiej.
Na terenie Sochaczewa zgodnie z danymi GUS w roku 2019 2021 funkcjonowaty
4 przychodnie. Srednia liczba 0s6b przypadajgcych na 1 przychodnie w 2049 2021 r. byla
rowna 9041 8864. Na terenie miasta w 2049+ 2021 dziatalo 18 aptek, przy czym Srednia
liczba mieszkancow miasta przypadajgcych na 1 apteke wynosita 2036 1970. Opieka lekarska
jest uzupetniana ponadto przez indywidualne praktyki lekarskie i gabinety medyczne
(stomatologiczne, protetyczne, psychologiczne i fizjoterapii). Opieke szpitalng mieszkarncom
gminy zapewnia Szpital Powiatowy w Sochaczewie.

Zycie kulturalne Sochaczewa skupia sie w Sochaczewskim Centrum Kultury.
Mieszkancy mogq korzysta¢ z oferty Miejskiej Biblioteki Publicznej i jej 3 filii. Na terenie
miasta funkcjonujq dwa muzea z bogatymi zbiorami: Muzeum Kolei Wgskotorowej
oraz Muzeum Ziemi Sochaczewskiej i Pola Bitwy nad Bzurg - W miescie odbywa si¢ jedna
Z najwiekszych w Polsce rekonstrukcji historycznych - inscenizacji Bitwy nad Bzurq.
Oferta sportowo-rekreacyjna miasta jest bardzo bogata, dostgpna na kazdym osiedlu.
Funkcjonujg 2 stadiony, boiska typu ,,Orlik”, 2 hale sportowe oraz kryta plywalnia, park
linowy, korty tenisowe, sitlownie zewnetrzne, skatepark oraz wypozyczalnia kajakow,
dziatajgce w ramach Miejskiego Osrodka Sportu i Rekreacji. W Sochaczewie odbywa sig
corocznie jedna z najwigkszych w Polsce rekonstrukcji historycznych — inscenizacja Bitwy
nad Bzurg.

2. Prognozy demograficzne

Prognozowanie demograficzne jest jednym z elementow planowania potrzeb
I mozliwosci rozwoju miasta w aspekcie realizacji zadan publicznych dotyczgcych
zaspokajania potrzeb lokalnej spotecznosci. Ocena aktualnej sytuacji demograficznej,
a takze prognoza przyszlego stanu i struktury ludnosci w granicach Sochaczewa

MIASTO SOCHACZEW - Zmiana Nr 2 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego



64

daje mozliwos¢ okreslenia potrzeb mieszkaniowych, a co za tym idzie potrzeb rozwoju nowej
infrastruktury technicznej i spotecznej w miescie.

Na potrzeby projektu Studium prognoza obejmuje zmiany liczby ludnosci w miescie
na okres do 30 lat. Analize sytuacji demograficznej wykonano w oparciu o wskazniki
dotyczgce miasta Sochaczew, zgodnie z danymi GUS na koniec 2048/9 2021 r.

Stan i dynamika zmian ludnosci gminy

Liczba ludnosci Sochaczewa na koniec 2029 2021 r. wedlug faktycznego miejsca
zamieszkania wynosifa 36—282 35 455 osoby. Od 2018 2012 r. liczba ludnosci zmalata
04926 2 530 0s0b. Na przestrzeni lat odnotowano ciggly spadek ogolnej liczby mieszkancow
miasta. Najwiekszy spadek liczby ludnosci zarejestrowano pomiedzy rokiem 20472018,
2020 i 2021 kiedy to liczba ludnosci zmalata o 328 436 0sob.

Wykres 2 Liczba ludnosci w miescie Sochaczew wedlug faktycznego miejsca zamieszkania w latach 2046—2019 2011 —
2021 (Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych).
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liczba ludnosci

Szczegotowa analiza sytuacji demograficznej pozwala na okreslenie rocznego tempa
zmian liczby ludnosci w miescie Sochaczew — przeanalizowane dane z ostatnich 20 lat.
Zgodnie z danymi GUS na koniec 2019 2021 r. miasto cechuje ujemny przyrost bezwzgledny
zarowno w stosunku do roku poprzedniego (2648 2020), jak i do roku bazowego (2010).
W badanym okresie zarejestrowano ogolny spadek liczby ludnosci. Od 2000—+—de—2019 r.
2001 r. do 2021 wskaznik ten byl na poziomie dodatnim tylko w lataeh—2000— 2010,
najwickszp-w-2010+—(597), a najnizszy w 2048 2021 r. (-328 -436). Srednie roczne tempo
zmiany liczby ludnosci (spadku) w okresie od 2001 r. stesurku—do—roku—2000 wynosi
ok: 6,29% 0,40% zas w stosunku do roku 2640 2011 wynosi 6k—08,:36%- 0,67%.
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Tabela 9. Zmiany liczby ludnosci w miescie Sochaczew w latach 1999-2019 2001 - 2021 wedlug faktycznego miejsca
zamieszkania (Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych).

Przyrost . 3.
] .0 Liczba ludnosci w
- bezwzgledny w Liczba ludnosci w stosunku :
Liczba Przyrost ¢ . o stosunku do liczby
.- stosunku do liczby |  do liczby ludnosci w roku . )
ludnosci bezwzgledny , . i ludnosci w roku
ludnosci w roku bazowym (2010) [%] .
. poprzednim [%]
poprzednim [%]

2001 38433 X X 100,59 X

2002 38 387 -46 -0,1197 100,47 99,88
2003 38 302 -85 -0,2214 100,25 99,78
2004 38 201 -101 -0,2637 99,98 99,74
2005 38 066 -135 -0,3534 99,63 99,65
2006 37911 -155 -0,4072 99,22 99,59
2007 37752 -159 -0,4194 98,81 99,58
2008 37 665 -87 -0,2305 98,58 99,77
2009 37 611 -54 -0,1434 98,44 99,86
2010 38 208 597 1,5873 100 101,59
2011 37 985 -223 -0,5836 99,42 99,42
2012 37729 -256 -0,6740 98,75 99,33
2013 37 480 -249 -0,6600 98,09 99,34
2014 37 201 -279 -0,7444 97,36 99,26
2015 37102 -99 -0,2661 97,11 99,73
2016 36 971 -131 -0,3531 96,76 99,65
2017 36 790 -181 -0,4896 96,29 99,51
2018 36 462 -328 -0,8915 95,43 99,11
2019 36 282 -180 -0,4937 94,96 99,51
2020 35891 -391 -1,0777 93,94 98,92
2021 35 455 -436 -1,2148 92,79 98,79

Ruch naturalny ludnosci

Ruch naturalny ludnosci obejmuje szereg zjawisk, ktore powodujq zmiany w stanie
liczebnym oraz strukturze ludnosci. Liczba urodzen i zgonow ma bezposredni wplyw
na zmiany liczby ludnosci. Przyrost naturalny, stanowigcy stosunek tych dwoch wskaznikow,
daje ogolny poglgd na sytuacje demograficzng W gminie.

W latach 2010-2019 2011-2021 wskaznik urodzen charakteryzowatl sie licznymi
wahaniami. W 2019 2021 r. w Sochaczewie urodzito sie 358 325 dzieci i byla to wartosé
najmniejsza w badanym okresie. Najwiekszq liczbe urodzen zarejestrowano w 2048 2017 r.
I wynosita ona 466 421. W 2019 2021 r. liczba urodzen zmalala o 308 56 w poréwnaniu
z rokiem 20408 2011. W analizowanym okresie urodzito si¢ 3-928 4 031 dzieci.

Wskaznik zgonow w gminie rowniez ulegat wahaniom. W badanym okresie najwigkszq
liczbe zgonow odnotowano w 2048+—439 2021 r. — 569, najmniejszq z kolei w roku 2013,
kiedy wynosila ona 361. W poréwnaniu z rokiem 2020 2011 liczba zgonow wzrosta w 2049+
658 2021 r. 0 170.

Wartos¢ przyrostu naturalnego ludnosci, stanowigcego roznice pomiedzy liczbg
urodzen izgonow w miescie Sochaczew rowniez zmieniata si¢ w czasie. Przez wigkszos¢
badanego okresu wskaznik byl ujemny, zas jego wartos¢ byla dodatnia jedynie w 3-tatach

2010,-201212017roku) 2 latach (2012 i 2017 roku).. Przyrost naturalny w Sochaczewie byt
najwiekszy w roku 2038 2017, kiedy jego wartos¢ wyniosta 85 22, zas najmniejszy

odnotowano W reku20H9—kiedy-wyrosit-8% w roku 2021, kiedy wynosit -244.

MIASTO SOCHACZEW - Zmiana Nr 2 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego



66

Tabela 10. Ruch naturalny ludnosci w miescie Sochaczew w latach 2020-2019 2011 - 2021 (Zrédlo: opracowanie wlasne
na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych).

2011 2012 2013 | 2014 2015 2016 2017 | 2018 2019 2020 2021

;‘yrg‘zze”'a 381 403 360 359 415 393 421 372 358 334 325
zgony 399 | 397 | 361 | 390 | 434 | 397 | 399 | 429 | 439 | 454 | 569
ogolem
Iz .18 6 1 -31 -19 -4 22 .57 81 | -120 | -244
naturalny

Migracje

Do czynnikow, ktore w znaczqcy sposob ksztattujq strukture demograficzng ludnosci
w miescie Sochaczew nalezy zaliczy¢ ruchy migracyjne. Biorgc pod uwage przepbywy
ludnosci w ciggu badanego okresu (lata—2010-2019 lata 2011-2021) nalezy stwierdzié, ze
czynnik migracji ma wplyw na stan populacji w miescie na zdecydowanie wyzszym poziomie
niz przyrost naturalny.

W latach 26246-2019 2011-2021 do Sochaczewa naptyneto tgcznie 2-895 3 071 0sob,
przy jednoczesnym odptywie ludnosci na poziomie 448+ 5 311 0sob. Najwieksz¢ Najmniejszq
liczbe zameldowan zanotowano w 2038 2020 r., a najwigkszq liczbe wymeldowan w 2013 r.
Wartos¢ salda migracji podlega nieustannym wahaniom. Najmniejszq wartos¢ miato
w 2018 7. i wynosito -268 o0sob, natomiast najwyzszqg w 2040 2015 r. — bylo to -189 -153
0s0b. Wigkszg mobilnos¢, zarowno w ruchu odptywowym, jak i naplywowym, wykazywaty
kobiety.

Tabela 11. Migracje wewnetrzne wg plci w miescie Sochaczew w latach 20306-2019 2011 - 2021 (Zrédio: opracowanie
wlasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych).

2011 2012 2013 2015 2016 2019 2020

ameldowania | 559 | g5 | 315 | 292 | 268 | 263 | 265 | 257 | 314 | 231 | 269

ogolem
megczyini 141 134 147 133 115 115 125 128 134 107 128
kobiety 168 154 168 159 153 148 140 129 180 124 168

wymeldowania | 5., | 495 540 497 421 417 438 | 525 | 504 452 505

ogolem
mezczyini 209 221 261 233 198 199 203 250 267 212 247
kobiety 308 274 279 264 223 218 235 275 237 240 258

saldomigracii | 58 | 507 | 225 | -205 | -153 | -154 | -173 | -268 | -100 | -221 | -209

ogolem
megczyini -68 -87 -114 -100 -83 -84 -78 -122 | -133 -105 -119
kobiety -140 -120 -111 -105 -70 -70 -95 -146 -57 -116 -90

Analiza migracji na pobyt staly w zaleznosci od kierunku ruchu ludnosci wykazata,
ze wsrod ludnosci naptywowej przewazajq mieszkancy wsi, ktorzy stanowig ok. 63;3 64,1%
sposrod zameldowanych w analizowanym okresie. Najwigkszy naptyw ludnosci ze wsi
wystgpit w 2019 roku, zas najmniejszy w roku 2018. Ruch odplywowy cechuje taka sama
tendencja — wymeldowania na wies stanowiq dwukrotnos¢ liczby wymeldowani do miast.
Najwigkszq liczbe o0sob wymeldowujgcych sie na wies zanotowano w 2043 2021 roku,
natomiast najmniejszqg ~ w roku 2015. W Sochaczewie w badanym okresie ruch zewnetrzny
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byt o rzqd wielkosci mniejszy niz ruch wewnetrzny. Z zebranych danych wynika,
ze W przeciggu ostatnich 10 lat na obszarze miasta Sochaczew zamieszkato 9% 104 o0sob
Z innych krajow, natomiast za granice wymeldowaly si¢ 44 39 0soby.

Tabela 12. Migracje na pobyt staly w miescie Sochaczew w ruchu wewnetrznym i zagranicznym wg kierunku w latach
2010-2019 2011 - 2021 (Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych).

2014 2015 2016 2017 | 2018 2019 2020 2021

D 111 100 116 123 117 77 76 | 107 | 107 63 112
Z miast
zameldowania | 195 | 188 | 199 | 169 | 151 | 186 | 189 | 150 | 207 | 161 | 174
zameldoyvanla 8 12 5 5 : 14 16 8 19 7 10
Z zagranicy
‘é"g’rr“n?i‘t’wa”'a 167 | 158 | 159 | 151 | 159 | 119 | 148 | 150 | 165 | 128 | 121
wymeldowania | a0 | 337 | 381 | 346 | 262 | 208 | 290 | 375 | 339 | 324 | 383
na wies
wymeldgwanla 5 8 4 17 B 0 2 1 1 0 1
za granice

.-’ —brak danych

Do badania tendencji zmian demograficznych wykorzystuje sie typologie przyrostu
rzeczywistego wedtug Webba. Jest to metoda, w ktorej badany jest wzajemny zwiqzek
pomiedzy dwoma nastepujgcymi komponentami przyrostu: przyrostem naturalnym a saldem
migracji. Bazujgc na ocenie relacji obu zmiennych, okresla sie typ przyrostu rzeczywistego
ludnosci poprzez klasyfikacje jednostki osadniczej do jednego z poniZszych osmiu typow
rozwoju ludnosci:

o Typ A —kiedy dodatni przyrost naturalny przewyzsza ujemne saldo migracji,

e Typ B — kiedy dodatni przyrost naturalny jest wyzszy od dodatniego salda
migraciji,

e Typ C — kiedy dodatni przyrost naturalny jest nizszy od dodatniego salda
migraciji,

o Typ D — kiedy dodatnie saldo migracji z nadwyzkq rekompensuje ujemny
przyrost naturalny,

e Typ E — kiedy ujemny przyrost naturalny nie jest rekompensowany
przez dodatnie saldo migracji,

e Typ F — kiedy ujemny przyrost naturalny z ujemnym, ale nie mniejszym
(w wartosci bezwzglednej) saldem migracji,

o Typ G — ujemny przyrost naturalny z ujemnym, ale nie wigkszym (w wartosci
bezwzglednej) saldem migracji,

e Typ H — ujemne saldo migracji nie jest rekompensowane przez dodatni
przyrost naturalny.

Zgodnie z typologiq przyrostu rzeczywistego wedlug Webba, na podstawie danych
dla 2049 2021 r., miasto Sochaczew mozna zaliczy¢ do jednostki typu = G. Srednia wartosé
wspolczynnika przyrostu naturalnego dla badanego okresu wynosi -0,83, zas wspolczynnika
migracji -5,42 (wartos¢ oznaczona czerwonym punktem na ponizszym wykresie). Jest to
jednostka cechujgca sie ujemnym saldem migracji, przewazajgcym nad ujemnym przyrostem
naturalnym.
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Wykres 3 Rozklad typologii Webba w latach 2011-2021 (Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie GUS BDL).
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Struktura plci i wieku

Istotng charakterystykq spoleczenstwa z punktu widzenia rozwoju spoteczno-
gospodarczego miasta jest podzial ludnosci na ekonomiczne grupy wieku. Im wigksza liczba
osob w wieku przedprodukcyjnym oraz produkcyjnym, tym wieksze mozliwosci wzrostu
demograficznego posiada dane spoleczenstwo. W miescie Sochaczew ludnos¢ w wieku
poprodukcyjnym przewyzsza liczbe osob w wieku przedprodukcyjnym. Mieszkancy w wieku
produkcyjnym stanowiq prawie 59 58% wszystkich mieszkariicow miasta.

W podziale na ptec, liczba kobiet w miescie przewyzsza liczbe mezczyzn — wskaznik
feminizacji w 2049 2021 r. byt rowny 111. Takg wartos¢ wskaznika spowodowata struktura
ludnosci w wieku poprodukcyjnym, gdzie liczba kobiet jest ponad dwukrotnie wyzsza
niz liczcha mezczyzn. W grupach wieku przedprodukcyjnego i produkcyjnego wiecej jest
mezZczyzn niz kobiet.

Tabela 13. Ludnos¢ wg ekonomicznych grup wieku w miescie Sochaczew wg stanu na dzier 31.12.20192021 r. (zrédfo:
opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych).

ludnosé w wieku

rzedorodukeyinym ludnos$¢ w wieku ludnosé¢ w wieku ludnosé

P (17p|ati mn)i/ejzj)y produkcyjnym poprodukcyjnym facznie

ogétem 6 308 20 442 8725 35 455
mezczyzni 3205 10 760 2799 16 764
kobiety 3103 9662 5926 18 691

Z podziatem ludnosci wg ekonomicznych grup wieku zwigzany jest wskaznik
obcigzenia demograficznego. Informuje on, jaki jest stosunek ludnosci w wieku
nieprodukcyjnym do 100 osob w wieku produkcyjnym. Na przestrzeni ostatnich lat wskaznik
ten charakteryzuje staly wzrost. W 2040 2011 r. byt rowny 52:% 52,9, a w 2019 2021 r.
osiggngtl wartos¢ 896 73,6. Taka wartos¢ wskaznika jest glownie wynikiem systematycznego
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spadku liczby ludnosci w wieku produkcyjnym w ostatnich latach, przy jednoczesnym
wzroscie liczby ludnosci w wieku poprodukcyjnym.

Rownoczesnie stale wzrasta stosunek ludnosci w wieku poprodukcyjnym do ludnosci
W wieku przedprodukcyjnym. Sytuacja ta jest odzwierciedleniem ogolnych trendow
panujgcych w Polsce, ktore wskazujg na postepujgce starzenie si¢ spoteczenstwa. W miescie
Sochaczew ed-2010-+—d0-2019+ od 2011 r. do 2021 wskaznik ten stale rost i od wartosci
94 w2010 98 w 2011 r., osiggngt wartos¢ 3:32-w-2019 138 w 2021 r.

Tabela 14. Wskaznik obcigienia demograficznego w miescie Sochaczew w latach 2010-2019 (Zrédlo: opracowanie wlasne
na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych).

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

wskaznik
obcigzenia 52,9 54,2 56,0 57,9 59,8 62,1 65,1 | 67,3 | 69,6 | 71,7 | 73,6
demograficznego

Rozktad ludnosci wedtug pici w poszczegolnych grupach wiekowych w Sochaczewie
obrazuje, jak ksztaltuje si¢ sytuacja demograficzna w miescie i jakie procesy temu towarzyszq.
Mozna stwierdzi¢, Ze liczba mezczyzn przewyzsza liczbe kobiet w grupach wiekowych
do 49 roku zZycia. Przewage liczby kobiet nad liczbg mezczyzn zanotowano w kazdej grupie
wiekowej powyzej 49 roku Zycia., przy czym liczba kobiet w wieku 85 lat i wiecej jest prawie
3 razy wigksza niz mezczyzn. Zjawisko wydtuzania czasu trwania Zycia ma przelozenie
na wzrastajqgcq liczbg osob w wieku 65 lat i wiecej.

Wykres 4. Ludnosé wg plci w miescie Sochaczew wg stanu na dzien 31.12.2019 2021 r. (Zrédlo: opracowanie wlasne
na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych).
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Prognoza demograficzna

Prognoza demograficzna liczby mieszkancow miasta Sochaczew do roku 2056 2052
zostala opracowana na podstawie dostgpnych danych statystycznych z lat 20340-2019 2011-
2021.

Dokonujgc prognozy liczby ludnosci przeanalizowano zmiany liczby ludnosci miasta
Sochaczew w latach 2040-2019 2011-2021. Ogélny trend zmiany liczby Iludnosci miasta
Sochaczew jest malejgcy. W analizowanym okresie w kazdym roku liczba ludnosci miasta
malata w porownaniu do roku poprzedniego. Liczba ludnosci zmalata z 38208 37 985 0sob
w roku 2040 2011 do 36282 35455 osob w roku 2019 2021. Na potrzeby prognozy
demograficznej zaloZzono, Ze tendencja spadkowa utrzyma sie w kolejnych latach. W celu
oszacowania liczby ludnosci miasta Sochaczew w latach 2020-2058 2022-2052 wyliczono
srednig zmiane liczby Iludnosci w okresie analizowanym (2040-2019 2011-2021)
oraz przyjeto, ze ta Srednia utrzyma sie w kolejnych latach. Obliczono, Ze liczba ludnosci
miasta Sochaczew malala sredniorocznie o 8;5¢ 0,68%. Zgodnie z prognozq liczba ludnosci
miasta Sochaczew w 2050 2052 r. bedzie wynosita 30363 28 721 0sob.

Wyliczenia  opisane  powyzej  zostaly  przedstawione w  ponizszej  tabeli
oraz na ponizszym wykresie.

Tabela 15. Prognoza liczby ludnosci w miescie Sochaczew do roku 2050 2052 (Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie
danych GUS).

Liczba ludnosci 2031 33126
Rok miasta Sochaczew
2032 32902
2010 38208
2033 32679
2011 37985
2034 32458
2012 37729
2035 32238
2013 37480
) 2036 32020
=2 2014 37201
@ 2037 31803
L 2015 37102
2 2038 31587
5 2016 36971
S 2039 31374
S 2017 36790
@ 2040 31161
2018 36462
2041 30950
2019 36282
2042 30741
2020 35891
2043 30532
2021 35455
2044 30326
2022 35215
2045 30120
2023 34976
2046 29916
2024 34740
2047 29714
o 2025 34504
=} 2048 29513
= 2026 34271
2 2049 29313
) 2027 34039
2050 29114
2028 33808
2051 28917
2029 33579
2052 28721
2030 33352
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Wykres 5. Prognozowana liczba ludnosci w miescie Sochaczew w latach 2020-2050 2022-2052 (Zrédlo: opracowanie
wlasne na podstawie danych GUS).
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3. Bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe
3.1. Metodyka

Metodyka sporzqdzanego bilansu terenow przeznaczonych pod zabudowe zostata
opracowana na podstawie art. 10 ust. 5-7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 poz. 293 ze zm.). Ustawa nie okresla jednoznacznie metod
sporzqdzania bilansu ani niezbednych materiatow wyjsciowych, ograniczajgc sie jedynie
do sprecyzowania procedury sporzqdzania opracowania i sposobu interpretowania wynikow
analizy. Ze wzgledu na zroznicowany zasob materiatow, jakimi dysponujq poszczegolne
gminy, sposob opracowywania bilansu powinien by¢ dostosowany do dostepnych materiatow.
Zatozeniem jest taki dobor materiatow, aby uzyskaé jak najbardziej rzetelny obraz potrzeb
I mozliwosci  rozwoju  gminy. Sposob obliczania danych wskaznikéw przedstawiono
W poszczegolnych rozdziatach opracowania.

3.2. Maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe

Maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe

Stan istniejqgcy

Sochaczew jest gming miejskq, ktorej powierzchnig w ok. 51% zajmujg uzytki rolne.
Wg danych na 2014r. wskaznik lesistosci w miescie byt rowny ok. 5%. Grunty pod wodami
obejmujq ok. 3% terytorium miasta, zas nieuzytki ok. 2%. W znacznym stopniu wplywa
to na krajobraz miasta, jak rowniez sposob uzytkowania i strukture terenow zabudowanych -
obszar zurbanizowany stanowi ok. 39% powierzchni miasta. Teren zabudowy mieszkaniowej
zajmujq gltownie centrum miasta oraz potudniowq jego czes¢, zas tereny przemystowe
usytuowane sq w dzielnicach Boryszew w potudniowej czesci Sochaczewa oraz Chodakow
W jego potnocnej czesci. Na tereny zabudowy skladajq sie rowniez nieliczne tereny zabudowy
handlowo-ustugowej, zlokalizowane gtéownie w centrum miasta. Zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna zajmuje tereny w centrum miasta, pomiedzy ulicami: Staszica
a alejg 600-lecia, Traugutta a Pilsudskiego oraz miedzy 15-sierpnia a Towarowg
oraz przy Zyrardowskiej.
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Wykres 6. Struktura uZytkowania gruntéw w miescie Sochaczew wg stanu na dzien 31.12.2014 (Zrédlo: opracowanie
wlasne na podstawie danych GUS).
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W analizie zapotrzebowania na nowq zabudowe wykorzystano dane GUS, mowigce
o lgcznej powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych aktualnie istniejgcych na terenie
miasta oraz o lgcznej powierzchni uzytkowej budynkow niemieszkalnych, nowych
oraz rozbudowywanych, oddanych do uzytkowania w latach 2636-2019 2011-2021 w podziale
na funkcje budynku. Wg danych GUS powierzchnia uzytkowa budynkow mieszkalnych
W miescie Sochaczew wyniosta w 2048 2020 roku 934-52% 950 362 m?. Dane odnosnie nowo
oddanej powierzchni uzytkowej budynkow niemieszkalnych zostaly zestawione w ponizszej
tabeli.

Zgodnie z zestawieniem w ostatnich latach wsrod budynkow niemieszkalnych
do uzytkowania oddano budynki nastepujgcych kategorii: budynki mieszkalne jednorodzinne
nieprzystosowane do statego zamieszkania, budynki hoteli, budynki biurowe, budynki
handlowo-ustfugowe, budynki garazy, budynki przemystowe, zbiorniki, silosy i budynki
magazynowe, ogolnodostgpne obiekty kulturalne, budynki szkot i instytucji badawczych,
budynki szpitali i zaktadow opieki medycznej, budynki gospodarstw rolnych, budynki
przeznaczone do sprawowania kultu religijnego i czynnosci religijnych, budynki lgcznosci,
dworcow i terminali, budynki zbiorowego zamieszkania pozostate budynki niemieszkalne.

W ostatnich latach na terenie gminy nie powstal Zaden budynek zamieszkania
zbierowege, zakwaterowania turystycznego inny niz hotel, tgezrosei—dworcow—i—terminets,
muzeow i bibliotek, oraz kultury fizycznej. Oznaczaé to mozZe z jednej strony brak
zapotrzebowania na powierzchnie uzytkowe danych funkcji, z drugiej zas moze skutkowac
niedostateczng liczbq istniejqcych obiektow.
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Tabela 16. Powierzchnia nowych i rozbudowywanych budynkow niemieszkalnych oddanych do uiytkowania w latach
2010-2019 2011-2021 (Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS)

Funkcja 2011 2012 2013 2014 2015 | 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Suma = Srednia

budynki mieszkalne
jednorodzinne

: 0 0 0 o | 3] o 0 0 0 0 0 73 7
nieprzystosowane do

stalego zamieszkania

budynki zbiorowego o | o 0 0 o | o 0 o | o |1786| o | 1786 162
zamieszkania

budynki hoteli 0 0 0 0 o [102] o 0 0 0 0 102 9
budynki biurowe 27 | o 0o |120] o 0 0 0 [2377] 165 | o | 2889 263
budynki handlowo- 4814|4164 6010|6125 511 | 880 | 1526|3074 2802|2070 | 1249 | 33225 | 3020
ustugowe

budynki lgcznosci,
dworcow i terminali

budynki garazy 201 | 123 | 308 | 317 | 525 | 149 | 303 0 245 | 117 46 2334 212

budynki przemystowe 3895] 710 0 17 25 629 0 643 0 |6264| O 12183 1108
zbiorniki, silosy i
budynki magazynowe
ogolnodostgpne obiekty
kulturalne

budynki szkol i instytucji
badawczych

budynki szpitali i
zaktadow opieki 438 0 902 | 681 | 119 75 0 0 0 0 0 2215 201
medycznej

budynki gospodarstw
rolnych

budynki przeznaczone
do sprawowania kultu
religijnego i czynnosci
religijnych

pozostate budynki
niemieszkalne, gdzie 0 0 28 0 0 0 144 | 260 | 553 | 145 41 1171 106
indziej niewymienione

0 0 0 0 0 0 0 0 0 344 0 344 31

1600 345 | 282 | 214 | 136 | 424 0 0 0 2606 | 244 5851 532

0 0 0 273 0 0 0 0 0 0 684 957 87

2142 | 557 0 1575] 32 0 0 0 0 343 0 4649 423

0 0 0 0 0 0 0 368 0 0 0 368 33

24751 O 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2475 225

Zgodnie z ustawq o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dokonujgc bilansu
terenow przeznaczonych pod zabudowe formutuje si¢ maksymalne w skali gminy
zapotrzebowanie na nowq zabudowe oraz szacuje sie chlonnos¢ obszarow o w petni
wyksztatconej zwartej  strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki
osadniczej czyli ,,wyodrebnionym przestrzennie obszarze zabudowy mieszkaniowej
wraz z obiektami infrastruktury technicznej zamieszkanym przez ludzi’.

Zarowno zapotrzebowanie, jak i chtonnos¢ wyraza si¢ w powierzchni uzytkowej zabudowy
w podziale na funkcje zabudowy.

Zapotrzebowanie na nowq zabudowe mieszkaniowg

W roku 2018 2021 liczba mieszkancow miasta Sochaczew wynosita 36462 35 455
0s6b. Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajgca na 1 osobe w tym-Samym
2020° roku wyniosta 256 26,5 M2, co jest wartoScig nizszq od Sredniej krajowej (28;2
29,2 m?), Sredniej wojewddzkiej (30:8 32,0 m?) oraz od Sredniej powiatowej (279 28,7 m?).
Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania w miescie Sochaczew wg GUS w 2018 2020 r.

5 Ustawa z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz.U.2003.166.1612)
8 Na dzien sporzqdzania bilansu dane za rok 2021 nie byly dostepne.
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wyniosta 65,7 m?, co jest wartoscig nizszq zaréwno od Sredniej krajowej — 742 74,5 m?,
wojewédzkiej — 723 72,6 m? jak i sredniej powiatowej — 799 80,3 m?.

Powyzsze dane swiadczq o tym, ze zasob mieszkaniowy miasta Sochaczew
jest niewystarczajgcy. Zarowno Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajgcego
na I osobg oraz srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania sq nizsze od wartosci sredniej
tych wskaznikow dla kraju, wojewodztwa i powiatu.

Pomimo tego, trzeba zauwazy¢, ze warunki mieszkaniowe w Polsce na tle innych
Europejskich krajéw sq bardzo slabe. Srednia powierzchnia uzytkowa przypadajgca
na mieszkarica w Polsce nalezy do najnizszych w Europie. Wedtug danych Eurostatu w Polsce
az 432 37,6 proc. 0sob mieszka w nieruchomosci, ktorq wedtug standardow europejskich
nalezatoby uznac¢ za przeludniong. W oszacowanym przez Europejski Urzgd Statystyczny
rankingu przecietnego wskaznika przeludnienia dla 3% 34 krajow Polska zajmuje
29. 26. miejsce’.

Statystyczna powierzchnia uzytkowa przypadajgca na jednego mieszkanca ulega
cigglym zmianom, zzachowaniem wyraznej tendencji wzrostowej. Jest to zwigzane
z bogaceniem si¢ polskiego spoleczenstwa oraz ze zmiang trybu Zycia, odchodzi
sig¢ od wielopokoleniowych gospodarstw domowych. Takze w miescie Sochaczew te tendencje
znajdujq swoje potwierdzenie. Analiza danych statystycznych za lata 2009-2048 2011-2021
wskazuje,  Ze Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe w miescie Sochaczew
nieustannie rosnie. W badanych latach sredni roczmy wzrost wynosit ok. 63 0,33 m2.
Na podstawie danych statystycznych, przyjmujqc zatoZenie, zZe obecny trend nie ulegnie
zmianie, mozna prognozowac o ile zwiekszy sie Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania
przypadajgca  na I osobe, co przedstawia ponizszy wykres i tabela.

Wykres 7. Prognozowana przecietna powierzchnia uiytkowa mieszkania W m? na 1 osobe w miescie Sochaczew
i w powiecie sochaczewskim.
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" Eurostat Statistics Explained — Dane statystyczne dotyczqce mieszkalnictwa;, http://ec.europa.eu/eurostat/statistics-
explained/index.php/Housing_statistics/pl
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/bookmark/03c95b7f-6118-4f2f-ac31-18740eaae743?lang=en
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Tabela 17. Historyczne i prognozowane wartosci Sredniej powierzchni uzytkowej mieszkania w m? na 1 osobe w miescie
Sochaczew i w powiecie sochaczewskim.

miasto powiat 2031 30,1 32,8
04 Sochaczew  sochaczewski 2032 304 33,2

[m2] [m2]
2033 30,8 33,5

2009 22,9 24,6
2034 31,1 33,9

2010 23,0 25,2
2035 31,4 34,3

2011 23,4 25,6
2036 31,7 34,7

2012 24,0 26,0
2037 32,1 35,0

2013 24,3 26,4
2038 32,4 35,4

2014 24,6 26,7
2039 32,7 35,8

2015 24,8 26,9
2040 33,0 36,2

2016 25,0 27,2
2041 33,4 36,5

2017 25,3 27,6
2042 33,7 36,9

2018 25,6 27,9
2043 34,0 37,3

2019 25,9 28,3
2044 34,4 37,6

2020 26,5 28,6
2045 34,7 38,0

2021 26,8 29,1
2046 35,0 38,4

2022 27,2 29,4
2047 35,3 38,8

2023 27,5 29,8
2048 35,7 39,1

2024 27,8 30,2
2049 36,0 39,5

2025 28,1 30,6
prognoza 2050 36,3 39,9

2026 28,5 30,9
2051 36,6 40,3

2027 28,8 31,3
2052 37,0 40,6

2028 29,1 31,7

2029 29,4 32,1

2030 29,8 32,4

Oszacowano, Ze przy zachowaniu obecnych trendow w roku 2050 2052 w miescie
Sochaczew Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajgca na 1 osobeg wyniesie
352 36,6 m? co bedzie wartoscig nizszq niz Srednia dla catego powiatu sochaczewskiego
— 396 40,3 m?. Dla potrzeb wyliczania zapotrzebowania na zabudowe przyjeto, ze do roku
2050 srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajgca na 1 osobe w miescie
Sochaczew wzrosnie bardziej (w skutek bogacenia si¢ spoleczenstwa) niz to wynika tylko
Z analizy trendu panujgcego w ostatnich latach i osiggnie poziom prognozowanej sredniej
dla powiatu sochaczewskiego tj. 39:6 40,3 m?.

W tym samym czasie spadnie liczba mieszkancow — do roku 28508 2052 przewiduje sie
spadek liczby mieszkancow miasta Sochaczew do 30363 28 721 o0sob (przy oparciu
0 dotychczas  wystepujgce  czynniki ~ ekonomiczno-spoteczne).  Przy — uwzglednieniu
prognozowanej powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego przypadajgcej na jednego
mieszkanca, w roku 20568 2052 szacowane zapotrzebowanie na zabudowe mieszkaniowg
wyniesie 1203378 1157 470 m? Biorgc pod uwage, Ze istniejgcy zasob mieszkaniowy
W miescie Sochaczew wynosi (dane za rok 2018 2020) 934—521 950635 m?
to zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowq, czyli roznica pomiegdzy istniejgcg,
a szacowanq powierzchniq uzytkowg wynosi 268857 207 108 m%.  Przyjmujgc ustawowy
wskaznik niepewnosci procesow rozwojowych (30%) i wystepujgce w ostatnich latach
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pozytywne czynniki rozwoju, szacuje sie, iz maksymalne zapotrzebowanie na nowq zabudowe
mieszkaniowq wyniesie 349-534 269 240 m? powierzchni uzytkowe.

Dane statystyczne odnoszqce si¢ do powierzchni i liczby mieszkan zawierajg w sobie
wszystkie rodzaje zabudowy mieszkaniowej. W zwigzku z tym wyliczone zapotrzebowanie
na zabudowe mieszkaniowg dotyczy wszystkich jej rodzajow. Biorgc pod uwage
uwarunkowania funkcjonalno-przestrzenne oraz aktualnie panujgce trendy inwestycyjne,
a takze analizujgc ruch budowlany w miescie Sochaczew, przyjeto, ze 60% zapotrzebowania
na nowq zabudowe mieszkaniowg bedzie w przysziosci realizowane jako zabudowa
Jjednorodzinna, zas 40% jako zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

Tabela 18. Szacunkowe zapotrzebowanie na zabudowe mieszkaniowq 7 uwzglednieniem jej typu.

tgczne zapotrzebowanie na zabudowe
mieszkaniowg [M2]

269 240

{gczne zapotrzebowanie na zabudowe
mieszkaniowq [m2] jednorodzinna wielorodzinng

{gczne zapotrzebowanie na zabudowe
mieszkaniowg [m2]
lgczne zapotrzebowanie na zabudowe
mieszkaniowq [m2]

60% 40%

161544 107 696

Przy zastosowaniu opisanych powyzej zatozen oszacowano, ze w perspektywie do roku
2050 2052 maksymalne zapotrzebowanie na nowq zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng
wyniesie 2097084 161544 m?% a na zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng 1398056
107 696 m? powierzchni uzytkowej budynkéw.

Zapotrzebowanie na nowq zabudowe ustugowq komercyjng

Standardy projektowe nie okreslajg maksymalnego zapotrzebowania na nowgq
zabudowe ustugowq (komercyjng). Wskazniki urbanistyczne nie pozwalajg okresli¢
maksymalnego zapotrzebowania. Illos¢ ustug uzalezniona jest od uwarunkowan lokalnych,
W tym od potrzeb mieszkancow i polityki rozwoju gminy, a takze od dostepnosci
komunikacyjnej - duze obickty ustugowe koncentrujq si¢ zwykle w miejscach dobrze
skomunikowanych (weztach komunikacyjnych,).

Zapotrzebowanie na powierzchnie uzytkowg zabudowy o funkcji ustugowej
(komercyjnej) zostalo wyznaczone proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej budynkow
0 funkcji  ustugowej oddanych do uzytkowania w latach 20636-2019 2011-2021,
przy uwzglednieniu tendencji wystepujqcych w ostatnich latach oraz niepewnosci procesow
rozwojowych zgodnie z art. 10 ust. 7 pkt. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Do obliczenia zapotrzebowania na zabudowe ustugowq (komercyjng) wykorzystano
taczng powierzchnig uzytkowg nowych i rozbudowanych budynkow ustugowych w latach
2010-2019 2011-2021. Do grupy tej zaliczone zostaly budynki hoteli, budynki biurowe
I budynki handlowo-usfugowe, budynki zbiorowego zamieszkania, budynki niemieszkalne
niewymienione wg tabeli 16. Zgczna powierzchnia uzytkowa wymienionych budynkow
oddanych do uzytkowania w latach 2040-2019 2011-2021 wyniosta 34—084 39 173 m?,
czyli srednio ok. 3408 3561 m? rocznie. Przyjeto, ze docelowy wzrost zapotrzebowania
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na powierzchnie uzytkowq zabudowy ustugowej (komercyjnej) do roku 2056 2052 bedzie
proporcjonalny do oddanej do uzytkowania powierzchni uzytkowej nowych i rozbudowanych
budynkow ustugowych w latach minionych. Szacunkowe zapotrzebowanie na nowq
powierzchnig uzytkowq zabudowy o funkcji ustug komercyjnych zgodnie z przyjetymi
zatozeniami wyniesie 302252 106 835 m% Przyjmujgc ustawowy wskaznik niepewnosci
procesow rozwojowych (30%) i wystepujgce w ostatnich latach pozytywne czynniki rozwoju,
szacuje sig, iz maksymalne zapotrzebowanie na nowq zabudowe ustugowg wyniesie 132-928
138 885 m? powierzchni uzytkowe;.

Zapotrzebowanie na nowq zabudowe ustugowq publiczng

Do zabudowy ustugowej publicznej zaliczane sq roznego rodzaju obiekty zwigzane
m.in. z oswiatq, naukq, kulturg, opiekq zdrowotng, kultem religijnym, administracjq i inne.
Standardy projektowe nie okreslajg maksymalnego zapotrzebowania na nowgq zabudowe
ustugowg tego typu. Wskazniki urbanistyczne pozwalajg jednak okresli¢ szacunkowe
zapotrzebowanie na niektore z rodzajow ustug publicznych.

Maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na ustugi oswiaty oraz ustugi zdrowia
okreslono na podstawie wskaznikow urbanistycznych przedstawionych w ponizszej tabeli.

Tabela 19. Wskazniki urbanistyczne, oraz zapotrzebowanie na zabudowe ustugowq publiczng (oswiata i zdrowie)
(Zrodlo: opracowanie wlasne).

Wskazniki urbanistyczne (wartosci wg
wStandardy urbanistyczne dla terenow
Rodzaj placowki mieszkaniowych — wybrane zagadnienia” dr hab. Zapotrzebowanie
inZ. arch. Graiyna Dgbrowska —Milewska,
Politechnika Bialostocka)

4 miejsca na 2 500 m? catkowitej powierzchni

szkoly podstawowe miesskan 2315 miejsc

przedszkola 1 rnlejsca na 2 500 m* catkowitej powierzchni 579 miejsc
mieszkan

Zlobki 60 miejsc na 20 000 mieszkarncow 86 miejsc

5 m? powierzchni uzytkowej dla pomieszczern POZ,
powyzej 2500 m? catkowitej powierzchni
mieszkan, na kazde kolejne 2500 m?

2899 m2 powierzchni uzytkowej
na pomieszczenia POZ

podstawowa opieka
zdrowotna

We wczesniejszych rozdziatach oszacowano, zZe w roku 2058 2052 powierzchnia
uzytkowa mieszkan powinna wynosi¢ 1203378 1157 470 m2 czyli zakladajgc stosunek
powierzchni  uzytkowej do powierzchni catkowitej wynoszqcy 0,8, nalezy stwierdzié,
ze wartos¢ ta odpowiada powierzchni catkowitej budynkow mieszkalnych rownej okoto 1564
2221 446 837 m?.

Przy wykorzystaniu  wskaznikow  zawartych w  powyiszej tabeli, zgodnie
z prognozowanq liczbg ludnosci oraz powierzchniq mieszkan w roku 2056 2052, minimalna
liczba miejsc w szkolach podstawowych powinna wynosi¢ lgcznie 240¢ 2315 miejsc,
natomiast w przedszkolach — 6062 579 miejsca.
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W roku szkolnym 2019/2020 r. wg danych Urzedu Miasta Sochaczew dziatato
6 publicznych szkot podstawowych (2956 uczniow) i 5 publicznych przedszkoli (711 dzieci).
W miescie Sochaczew funkcjonuje 1 zZlobek miejski (115 miejsc). Oferta placowek publicznych
uzupeltniana jest o placowki prywatne.

Z porownania docelowego zapotrzebowania na miejsca w szkotach podstawowych
(2406+¢ 2315) z liczbg miejsc istniejgcych (2956) wynika, Ze w perspektywie do roku 2058 2052
nie wystgpi zapotrzebowanie na nowe miejsca W Szkolach podstawowych. Wynika to
ze spadku ogolnej liczby ludnosci miasta oraz zmniejszania si¢ udziatu ludnosci w wieku
szkolnym w  catkowitej populacji miasta. W zwiqgzku z powyzszym nalezy stwierdzié,
Ze istniejgca ilos¢ ustug oswiaty w zakresie szkolnictwa podstawowego jest wystarczajgca,
a by¢ moze nawet w przysztosci wystgpi koniecznos¢ reorganizacji placowek polegajgcej
na zamknieciu szkot o matej liczbie uczniow.

W przypadku miejsc w przedszkolach — przy docelowym zapotrzebowaniu na miejsca
W przedszkolach rownym 802579 miejsca, obecnie przedszkola zapewniajg opieke
711 dzieciom. W zwigzku z powyzszym nie wykazuje si¢ zapotrzebowania na nowq zabudowe
ustug przedszkolnych.

Brak jest rowniez zapotrzebowania na nowe budynku ustug publicznych w przypadku
zlobkow. Istniejqcy zlobek zapewnia wystarczajgcq liczbe miejsc W perspektywie do roku
2050 2052.

W  zakresie ustug zdrowia, minimalna powierzchnia uzytkowa przeznaczona
dla pomieszczen POZ, zgodnie ze wskaznikami urbanistycznymi, w 2656 2052 r. powinna
wynosi¢ minimum 3013 m? Powierzchnia obecnie istniejgcych budynkéw i lokali
swiadczqcych ustugi medyczne wielokrotnie przekracza wyznaczong minimalng powierzchnie
— same budynki Zespolu Opieki Zdrowotnej , Szpitala Powiatowego” zapewniajq ponad
25000 m? powierzchni ustugowej. W zwiqzku z tym nie ma zapotrzebowania na nowe budynki
opieki zdrowotnej w perspektywie do roku 2050 2052.

W przypadku pozostatych ustug publicznych wskazniki urbanistyczne nie pozwalajg
na okreslenie przyszlych potrzeb mieszkancow. Na podstawie przeprowadzonych analiz
nie przewiduje si¢ zwigkszania zapotrzebowania na powierzchnie uzytkowg ustug publicznych
Z zakresu administracji oraz kultu religijnego. Powstawanie nowych obiektow nie mialoby
ekonomicznego uzasadnienia, gdyz istniejgce placowki sq w stanie obstuzy¢ aktualng liczbe
mieszkancow, a w przysztosci prognozuje sie spadek populacji gminy.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe produkcyjng

Standardy projektowe nie okreslajg maksymalnego zapotrzebowania na nowg
zabudowe produkcyjng. Ilos¢ terenow przeznaczonych pod te zabudowe nie wigze
si¢ bezposrednio z liczbqg mieszkancow. Wplyw na rozwoj funkcji produkcyjnej ma m.in.
polityka gminy, dostepnos¢ komunikacyjna, atrakcyjnos¢ gminy, co moze zachecic¢ inwestorow
do lokowania w danym miejscu swoich przedsigbiorstw.

Do obliczenia zapotrzebowania na zabudowe produkcyjng wykorzystano lgczng
powierzchnie uzytkowg nowych i rozbudowanych budynkow o tej funkcji w latach 2030-2019
2011-2021. Do grupy tej zaliczone zostaly budynki przemystowe oraz zbiorniki, silosy
| budynki magazynowe. tgczna powierzchnia uzytkowa wymienionych budynkow oddanych
do uzytkowania w latach 2040-2019 2011-2021 wyniosta 8-920 18034 m?, czyli srednio okoto
892 1639 m? rocznie. Przyjeto, ze docelowy wzrost zapotrzebowania na powierzchnie
uzytkowq zabudowy produkcyjnej do roku 2056 2052 bedzie proporcjonalny do oddanej
do uzytkowania powierzchni uzytkowej nowych i rozbudowanych budynkow produkcyjnych
w latach minionych.
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Szacunkowe zapotrzebowanie na nowq powierzchnie uzytkowq zabudowy o funkcji
produkcyjnej zgodnie z przyjetymi zatozeniami wyniostoby 26-760 49 183 m?. Przyjmujqc
ustawowy wskaznik niepewnosci procesow rozwojowych (30%) i wystepujgce w ostatnich
latach pozytywne czynniki rozwoju, szacuje sig, iz maksymalne zapotrzebowanie na nowq
zabudowe produkcyjng wyniesie 34788 63 937 m? powierzchni uzytkowe;.

Podsumowanie

Tabela 20. Maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe (Zrédfo: opracowanie wtasne).

Zapotrzebowanie na nowq zabudowe

Funkcja zabudo . ..
! Wy [powierzchnia uiytkowa w m?]

mieszkaniowa jednorodzinna 161 544
mieszkaniowa wielorodzinna 107 696
ustugowa (komercyjna) 138 885
ustugowa publiczna (oswiata) brak
ustugowa publiczna (ustugi zdrowia) brak
ustugowa publiczna (ustugi administracji) brak
ustugowa publiczna (ustugi sakralne) brak
produkcyjna 63 937

Maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe, wyraZone w ilosci
powierzchni  uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy w perspektywie
nastgpnych 30 lat jest jedynie wartoscig szacunkowgq, opartq na analizach ekonomicznych,
srodowiskowych i spolecznych, opisanych w poprzednich rozdziatach. W przypadku istotnych
zmian spoleczno-gospodarczych wartosci te wymagatyby aktualizacji.

3.2a. Wyznaczenie obszarow o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej

Metodyka wyznaczania obszarow o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej
Na potrzeby bilansu w celu wyznaczenia obszarow o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej zdecydowano sie przyjgé podejscie wielokryterialne,
ktore pozwoli na wzigcie pod uwage roznych wyznacznikow, ktore decydujqg o faktycznym
stopniu wyksztatcenia struktury funkcjonalno-przestrzennej.
Biorgc pod uwage stan zagospodarowania miasta wybrano 9 Kryteriow, ktore uznano
za najbardziej znaczqce pod wzgledem okreslenia stopnia urbanizacji:
e sgsiedztwo istniejqcej zabudowy,
e dostep do drogi,
o dostgpnos¢ mediow:
o siec elektroenergetyczna,
o sie¢ wodociggowa,
o sie¢ kanalizacyjna,
o siec ciepltownicza,
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o sie¢ gazowa,

e dostepnos¢ komunikacji publicznej:
o odlegtos¢ od przystankow autobusowych,
o odleglos¢ od stacji kolejowej.

Obszar miasta zostal zbadany i oceniony pod kqtem kazdego z wyzZej wymienionych
kryteriow. Na potrzeby analizy kazdemu kryterium przypisano wage oraz liczbe punktow
(od 0 do 100), ktore wybrany teren mogt zdoby¢ za spetnienie poszczegdlnego kryterium.
Liczba punktow przypisana do poszczegolnych kryteriow jest tym wieksza im wigksze
znaczenie W  okresleniu stopnia wyksztalcenia struktury funkcjonalno-przestrzennej.
Lgcznie kazdy obszar gminy mogt zosta¢ oceniony na maksymalnie 100 punktow. Punktacja
kryteriow zostala przedstawiona w ponizszej tabeli.

Tabela 21. Punktacja kryteriéw (rédio: opracowanie wlasne)

Maks. liczba

- 100 pkt
punktow e
.. . D ¢
Dostepnos¢ mediow Jostepnosc -
3 komunikacji publicznej
3 ~
Y]
= N © 5 s
K S 3 3 £ g
Kryterium N S = % g g g = £ S,
2 S o8 = S = 2 €9 ‘@
; g v 5 S < e | £8 g
= Q = @ S 1% 2
] QS o o = N & %) ]
o~ Q [<5} S 3 o~ 18] N 8 (5o
g‘ 8 2 =~ Q Q o = (=}
A < 9 S R @ © 8
= 9 9 2 &Hh
> ) ) “
Waga 0,35 0,30 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05

Powyzsze kryteria mogly by¢ spelnione przez rozme tereny w roinym zakresie. Z tego
powodu zdecydowano, Ze dla kazdego kryterium zostaly rozpisane zakresy oddajgce w jakim
stopniu dany teren spetnia wybrane kryterium.

Sgsiedztwo zabudowy

Za najwazniejszy aspekt swiadczgcy o mozliwosci okreslenia danego terenu jako obszar
OW pelni  wyksztalconej zwartej  strukturze funkcjonalno-przestrzennej uznano fakt
sgsiadowania zabudowy. Obszar zwartej zabudowy z samej swojej nazwy wymaga istnienia
potozonych w niedalekiej odleglosci od siebie zabudowan. W zwigzku z tym na podstawie
danych ewidencji gruntow i budynkow stworzono baze wszystkich budynkow swiadczgcych
0 zagospodarowaniu poszczegolnych terenow. W celu okreslenia stopnia sgsiedztwa
zabudowy przyjeto zakresy odleglosci od zabudowan wyrazone w metrach. Kazdemu
zakresowi przypisano nastepnie punktacje oddajgcq bliskos¢ zabudowan. Zakresy oraz
punktacja zostaly przedstawione w ponizszej tabeli.

Tabela 22 Kryterium sgsiedztwa zabudowy — punktacja (Zrédlo: opracowanie wlasne)

Odleglosé¢ od istniejqcej do 50 m od 50 m od 100 m od 150 m od 200 m Powyzej
zabudowy do 100 m do 150 m do 200 m do 250 m 250 m
Punktacja 100 80 60 40 20 0
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Rysunek 2. Kryterium sqsiedztwa zabudowy

G granica administracyjna miasta
- istniejaca zabudowa

obszar polozony w odlegtosci

P <050 moa zabudowy

do 100 m od zabudowy
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do 200 m od zabudowy
do 250 m od zabudowy

powyzej 250 m od zabudowy
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Dostep do drogi

Jednym z podstawowych czynnikow, warunkujgcych mozliwosci inwestycyjne danego
obszaru, jest zapewnienie obstugi komunikacyjnej. Kazda nieruchomosc¢ przeznaczona pod
zabudowe powinna mieé¢ dostep do drogi publicznej, bezposredni lub poprzez drogi
wewnetrzne. Ulice sq rowniez zasadniczym elementem kompozycji przestrzennej obszarow
zurbanizowanych. Stanowiq szkielet struktury przestrzennej, wzdtuz ktorych wydzielane sg
kolejne kwartaly bgdz pasma zabudowy. Obok kryterium sqsiedztwa zabudowy, dostep
do drogi zostal uznany za drugie pod wzgledem istotnosci kryterium.

Sie¢ drogowa w zasadniczy sposob wphywa na zwartos¢ struktur zurbanizowanych
W obregbie gminy. Gesta siatka ulic przekiada sie na wigkszq mozliwos¢ obstugi terenow
budowlanych, bez koniecznosci inwestowania w niewydajne ciggi komunikacyjne, petnigce
role dojazdu do pojedynczych nieruchomosci.

Przedmiotowe kryterium rozpatrywano w odniesieniu do odlegtosci od najblizszej drogi.
Uwzgledniono zarowno istniejqce drogi publiczne, jak rowniez drogi wewnetrzne, wzdiuz
ktorych juz powstata zabudowa i ktore wykorzystywane sq do obstugi terenow budowlanych.
Wyrozniono pieé kategorii, okreslajqcych kolejne strefy odlegtosci od drog. Najwiecej
punktow przyznawano obszarom, ktore znajdujq sie w odleglosci nie wigkszej niz 50 m
od istniejgcych tras komunikacyjnych, z kolei dla obszaréw oddalonych od drég o wiecej
niz 250 m nie przyznano zadnych punktow. Poszczegolne strefy odleglosci wyznaczono
W oparciu o szacunkowe wymiary standardowej dziatki budowlanej.

Tabela 23 Kryterium dostepu do drogi — punktacja (érédlo: opracowanie wlasne)
ag . od 50 m od 100 m od 150 m od 200 m Powyzej
Odleglosc od drogi dos0m 1 go100m | do150m | do200m | do250m 250 m
Punktacja 100 80 60 40 20 0
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Rysunek 3. Kryterium dostepu do drogi
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Dostepnosé¢ mediow

W analizie uwzgledniono rowniez dostep do mediow. Uzbrojenie terenu jest waznym
czynnikiem okreslajgcym przygotowanie inwestycyjne danej nieruchomosci. Obszary w petni
wyposazone w infrastrukture techniczng powinny zosta¢ wyroznione na tle obszarow, ktore
nie posiadajq dostepu do mediow, bqdz jest on znacznie utrudniony.

Uwzgledniono dostep do sieci infrastruktury technicznej: elektroenergetycznej,
wodociggowej, kanalizacyjnej, cieptowniczej, jak rowniez do sieci gazowej. Zasadniczo
dostep do sieci wodociggowej lub kanalizacyjnej moze zostac zastgpiony przez ujecia witasne
I bezodptywowe zbiorniki na nieczystosci ciekle, jednakze taki sposob obstugi terenéw
budowlanych nie przyczynia sie¢ do powstawania zwartych struktur funkcjonalno-
przestrzennych.

Podobnie jak w przypadku dostepu do drog, takze tutaj zastosowano kryterium
odleglosciowe. Wyrdzniono szes¢ kategorii odleglosci, bazujgc na Sredniej dtugosci
indywidualnych przylgczy do glownych sieci infrastruktury. Obszary odlegte od sieci do 50 m
otrzymywaly najwiekszq liczbe punktow.

Tabela 24 Kryterium dostgpnosci do mediéw — punktacja (Zrédlo: opracowanie wlasne)
a5 o od 50 m od 100 m od 150 m od 200 m Powyzej
Odleglosc od sieci dosOm | 4o100m | doisom | do200m | do250m 250 m
Punktacja 100 80 60 40 20 0
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Rysunek 4. Kryterium dostgpnosci do mediow — sieé elektroenergetyczna

D granica administracyjna miasta

sie¢ elektroenergetyczna

obszar polozony w odlegtosci

- do 50 m od sieci elektroenergetycznej
do 100 m od sieci elektroenergetycznej
do 150 m od sieci elektroenergetycznej
do 200 m od sieci elekiroenergetycznej
do 250 m od sieci elektroenergetycznej

powyzej 250 m od sieci elektroenergetycznej

0 0,5 1 2 3

[ —1 1]
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Rysunek 5. Kryterium dostgpnosci do mediow — sie¢ wodociggowa

D granica administracyjna miasta

sie¢ wodociggowa

N

obszar polozony w odlegtosci
P 40 50 mod sieci wodociagowej
do 100 m od sieci wodociagowej
do 150 m od sieci wodociagowej rae \
do 200 m od sieci wodociggowe) |

do 250 m od sieci wodociagowej o8 /

powyzej 250 m od sieci wodociggowej

[ —1 1]
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Rysunek 6. Kryterium dostgpnosci do mediow — sie¢ kanalizacyjna

D granica administracyjna miasta

sie¢ kanalizacyjna
obszar polozony w odlegtosci

B <o 50 mod sieci kanalizacyjnej

do 100 m od sieci kanalizacyjnej
do 150 m od sieci kanalizacyjnej
do 200 m od sieci kanalizacyjnej
do 250 m od sieci kanalizacyjnej

powyzej 250 m od sieci kanalizacyjnej

0 05 1 2 3

e — 1]
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Rysunek 7. Kryterium dostgpnosci do mediow — sieé cieplownicza

E granica administracyjna miasta

sie¢ cieptownicza
obszar potozony w odlegtosci
P 050 modsieci cieplowniczej

do 100 m od sieci cieplownicze]

do 150 m od sieci cieplowniczej
do 200 m od sieci cieplownicze)
do 250 m od sieci cieplowniczej

powyzej 250 m od sieci cieptowniczej

s — e—1 ]
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Rysunek 8. Kryterium dostepnosci do mediow — sie¢ gazowa

E granica administracyjna miasta

sie¢ gazowa

obszar polozony w odlegtosci

B oo 50 moasieci gazowe)

do 100 m od sieci gazowe;j
do 150 m od sieci gazowe;j
do 200 m od sieci gazowej
do 250 m od sieci gazowej

powyzej 250 m od sieci gazowej

0 05 1 2 3

e — 1]
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Dostgpnosé¢ komunikacji publicznej

Zgodnie z zaloZeniami idei tworzenia zwartych struktur urbanistycznych, oprocz
zapewnienia wiasciwej dostgpnosci komunikacyjnej obszarow, konieczne jest rowniez
wytworzenie alternatywnych form komunikacji w postaci transportu publicznego.
Przez Sochaczew przebiega linii kolejowa nr 3 relacji Warszawa Zachodnia — Kunowice.
W obrebie miasta funkcjonuje jedna stacja kolejowa, nastepne przystanki kolejowe
usytuowane sq W znacznej odleglosci od granic Sochaczewa. Ponadto na terenie miasta
funkcjonuje komunikacja autobusowa organizowana przez Zaklad Komunikacji Miejskiej,
0 stosunkowo rozbudowanej sieci przystankow.

Dostepnos¢ do przystankow komunikacji publicznej rozpatrywano w charakterze
odlegtosci obszaru od rzeczywistej lokalizacji przystankow. Od stacji kolejowej wyznaczono
promien 300 m, 0 najwiekszej liczbie punktow, z kolei obszary odlegte od stacji o wiecej niz
1200 m nie otrzymaly punktow. Dla komunikacji autobusowej podstawowy promien dojscia
okreslono na 300 m, nie punktowano terenow odleglych od przystankow autobusowych
0 wiecej niz 900 m.
pnosci komunikacji publicznej —

Tabela 25 Kryterium doste punktacja (Zrodlo: opracowanie wlasne)

Dostepnosé komunikacji publicznej

Odlegtosé od stacji kolejowej | do 300 m | od 300 mdo 700 m | od 700 mdo 1200 m | powyzej 1200 m

Punktacja 100 60 30 0

Odleglosé od przystanku

do300m | od300mdo600m | od600mdo900m | powyzej 900 m
autobusowego

Punktacja 100 60 30 0
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Rysunek 9. Kryterium dostgpnosci komunikacji publicznej — komunikacja kolejowa

D granica administracyjna miasta

® stacja kolejowa
obszar potozony w odlegtosci
P 40300 m od stacji kolejowej

do 700 m od stacji kolejowej

do 1200 m od stacji kolejowej

pond 1200 m od stacji kolejowe]
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Rysunek 10. Kryterium dostgpnosci komunikacji publicznej — komunikacja autobusowa

E granica administracyjna miasta

® przystanek autobusowy
obszar polozony w odlegtosci
- do 300 m od przystanku autobusowego
do 600 m od przystanku autobusowego
do 900 m od przystanku autobusowego

ponad 900 m od przystanku autobusowego

[ —1 1]
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Wyniki i podsumowanie

W wyniku przeprowadzonych analiz tereny w granicach Sochaczewa zostaty oceniony pod
wzgledem wyzej wymienionych kryteriow. Nastepnie dla kazdego terenu zsumowano liczbe
zdobytych punktow za spetnienie poszczegolnych kryteriow, zgodnie z ich wagami.
W ten sposob otrzymano klasyfikacje punktowg wszystkich terenow, ktora cechowata sie tym,
ze im wyzsza byta suma zdobytych przez teren punktow, tym bardziej zurbanizowany byt dany
teren. Wartosci sum punktow terenow na terenie miasta Sochaczewa rozktadaly sie od 0 pkt
do 100 pkt tzn. w ramach analizy wyznaczono tereny o zerowym stopniu zurbanizowania,
czesciowo zurbanizowane oraz catkowicie zurbanizowane.

W celu wyznaczenia obszarow o W petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej koniecznym byto przyjecie pewnego progu punktowego, ktorego przekroczenie
decydowalo o zakwalifikowaniu danego terenu do obszarow o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Na podstawie analizy wynikow poszczegolnych
kryteriow oraz sum punktow uznano, ze najbardziej odpowiednim progiem, bedzie wartos¢
60 pkt. Przyjecie tej wartosci gwarantuje, ze wyznaczone obszary o w petni wyksztalconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej obejmqg swoim zakresem wszystkie silnie
zurbanizowane tereny (0 najwyzszym wyniku punktowym) oraz te zurbanizowane
W ponadprzecietnym stopniu (wyniki punktowe powyzej sredniej) i jednoczesnie cechujqce sie
duzg tatwosciq lokalizowania nowych inwestycji (ze wzgledu na dostep do sieci infrastruktury
technicznej, drogi), ktore uzupeiniq i jeszcze bardziej dogeszczq strukture funkcjonalno-
przestrzenng miasta. Mozliwos¢ latwego, dalszego inwestowania jest jedng z cech
charakteryzujqcq teremy zwarte i odrozniajgcq je od niezainwestowanych obszarow
potozonych z dala od obszarow zurbanizowanych.

W rezultacie przyjecia wspominanego wyzej kryterium otrzymano mape terenow
W Sochaczewie, ktore w ramach analizy wielokryterialnej zdobyly ponad 60 punktow.
Kolejnym krokiem byla reczna obrobka zasiegow takich terenow. Obrobka dotyczyla
usuniecia obszarow o niewielkiej powierzchni, ktore mialy mniejszg wartos¢ punktowgq,
a otoczone byly terenami spetniajgcymi ww. warunki. W wyznaczonych zasiegach dokonano
korekt dostosowujqgc ksztalt do formy najlepiej oddajgcej rzeczywistq strukture funkcjonalno-
przestrzenng w danym miejscu (zagospodarowanie terenu parkingami, utwardzeniami,
terenami rzek oraz zbiornikow wodnych czy obszarami historycznie zabudowanymi — glownie
zabudowq produkcyjng, dostosowano rowniez do sytuacji ewidencyjnej). Jako obszary
o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej zakwalifikowano
rowniez tereny, ktorym nadano taki status w zmianie nr 1 studium. W wyniku recznej korekty
przeprowadzonej przez urbanistg uzyskano ostateczne zasiggi 8 obszarow o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Wyznaczone obszary o w petni
wyksztatconej  zwartej  strukturze  funkcjonalno-przestrzennej  zostaly  przedstawione
na ponizszym rysunku.
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Rysunek 11. Wyniki analizy wielokryterialnej

D granica administracyjna miasta

punktacja ogéina

100 pkt

80

60 pkt - prog kwalifikacii :'
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Rysunek 12. Obszary o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej.

granica administracyjna miasta

granica obrebu administracyjnego

obszary o w peini wyksztatcone]
strukturze funkcjonalno-przestrzennej

B0

MIASTO SOCHACZEW - Zmiana Nr 2 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego



96

3.3. Chionnosé¢, potozonych na terenie gminy, obszarow o w pelni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenne
w granicach jednostki osadniczej

Nastepnym etapem wyliczania chlionnosci bylo znalezienie terenow znajdujgcych
sig W tych obszarach, aktualnie bedgcych niezabudowanymi oraz mozliwymi do zabudowania
W przysztosci. Ponadto z terenow mozliwych do zabudowania, niezaleznie od ich
przeznaczenia w planach miejscowych, odjeto, jako nienadajgce sie do zabudowania tereny
znajdujgce sig w obszarze szczegolnego zagrozenia powodzig. Ponadto sprawdzono
Czy ksztalt oraz powierzchnia wyznaczonych terenow umozliwia ich zabudowanie. Dziatki
0 zbyt malej powierzchni oraz ksztalcie uniemozliwiajgcym zlokalizowanie budynku zostaly
odrzucone z dalszych analiz.

Pozostale tereny zostaly podzielone na dwie grupy. Pierwszq stanowiq tereny objete
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, a drugq tereny nimi nie objete.
Dla kazdej z grup przyjeto inng procedure szacowania chtonnosci.

W przypadku niezabudowanych terenow  objetych  miejscowymi  planami
zagospodarowania przestrzennego w celu wyliczenia chtonnosci postuzono si¢ wartosciami
wskaznikow urbanistycznych okreslonych w planach. W miescie Sochaczew obowiqzuje
obecnie 49 miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Ze wzgledu na rozny
czas powstania plany postugujq si¢ roznymi wskaznikami.

Do obliczen chionnosci przyjeto, ze w przypadku, kiedy plan ma kilka roznych
wskaznikow umozliwiajqcych wyliczenie chlonnosci, priorytetowa jest wartos¢ wskaznika
intensywnosci zabudowy. W przypadku, gdy wskaznik ten jest nieokreslony uzyto wartosci
wskaznika maksymalnej powierzchni zabudowy. W przypadku, gdy ten wskaznik réowniez
nie zostal  okreslony uzyto wartosci minimalnej powierzchni  biologicznie czynnej.
Uwzgledniono zachowanie powierzchni niezbednej do komunikacji wewnetrznej. Przyjeto
wartos¢ 10% powierzchni terenu na komunikacje. W ten sposob otrzymano szacunkowq
wartos¢ maksymalnej mozliwej powierzchni zabudowy (powierzchnia terenu minus
powierzchnia biologicznie czynna, minus powierzchnia na komunikacje). W przypadku,
gdy plan nie okresla zadnych wskaznikéw urbanistycznych dla terenow, ktore posiadajg
przeznaczenie budowlane, przyjeto zaloZenie, Ze tereny takie bedg charakteryzowac sie
powierzchnig zabudowy wynoszgcg 40%.

Na podstawie tak uzytych wskaznikow obliczono powierzchnie¢  zabudowy
przy zalozeniu, ze maksymalna intensywnos¢ zabudowy i maksymalna powierzchnia
zabudowy okreslone w planach zostang wykorzystane w 50%. W celu uzyskania powierzchni
uzytkowej zabudowy przyjeto wskaznik okreslajgcy jg jako 0,8 powierzchni catkowitej.
W przypadku funkcji mieszanych np. MNU przyjeto rownorzedny rozktad funkcji po 50%,
W przypadku terenow, na ktorych zostalo dopuszczone wiecej funkcji np. MNp przyjeto
rozktad 50% dla funkcji dominujqcej — mieszkalnej i po 0,25% dla funkcji uzupetniajgcych
ustug i produkcji.

Lokalizacje i tgczng powierzchnig terenow mozliwych do zabudowania oraz wyliczong
dla tych terenow chionnos¢ z podziatem na przeznaczenie zapisane w planie (tylko
dla przeznaczen dopuszczajgcych nowg zabudowe) przedstawia ponizszy rysunek i tabela.
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Rysunek 13. Dziatki chlonne zlokalizowane w obszarach o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej.

E granica administracyjna miasta

D granica obrebu administracyjnego
tereny objete planami miejscowymi

dziatki chionne zlokalizowane w obszarach o w petni wyksztaiconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, ktore:

- sa objete planami miejscowymi

nie sg objete planami miejscowymi
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Tabela 26. Chionnosé terenow objetych mpzp i potoZonych w obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach poszczegolnych jednostek osadniczych.

. ) Symbol Powierzchnia Maksymalna Minimalna Malf?ymal ny Mlz?:ll::':;ny Maksymalna Maksymalna q q Powierzchnia Powierzchnia (G B o T T R
Obreb geodezyjny Numer uchwaly przeznaczenia catkowita intensywnos¢ intensywnos¢é ws{mzmk . powierzchni liczba wysokos¢ POWIerZChm? catkowita uzytkowa f ; f f
e terenu terenu [m?] zabudowy zabudowy [FRLEEE ] biologicznie kondygnacji budynkow [m] AR Dg] [T zabudowy [m?]  zabudowy [m?] 0 |eszkan|_owa m_|eszkan|_owa uslugowa uslugowa produkcyjna
zabudowy [%] czynnej [%] jednorodzinna wielorodzinna ~ komercyjna  publiczna
LV1/544/02 12.10 MNp 6583,45 2633,38 5266,76 4213,41 2106,70 1053,35 1053,35
LVI1/544/02 12.11 MNp 8084,48 3233,79 6467,58 5174,07 2587,03 1293,52 1293,52
LVI1/544/02 12.12 MNp 3889,65 1555,86 3111,72 2489,38 1244,69 622,34 622,34
LV1/544/02 12.9 MNp 5474,08 2189,63 4379,26 3503,41 1751,71 875,85 875,85
LV1/545/02 12.14 MNp 4135,53 1654,21 3308,42 2646,74 1323,37 661,68 661,68
) LVIN/571/02 12.15 PU 19824,20 7929,68 15859,36 12687,49 6343,74 6343,74
ANDRZEJOW
DURANOWSKI 40 (dla cz.
X111/91/03 12.21 MNp 2223,05 é%bgﬁgwa”ycm' 333,46 666,92 533,53 266,77 133,38 133,38
pozostalych)
40 (dla cz.
X111/91/03 12.23 MNp 2742,63 é%bgﬁgwa”yd‘)' 411,39 822,79 658,23 329,12 164,56 164,56
pozostalych)
XI111/91/03 12.24 PU 2270,30 908,12 1816,24 1452,99 726,50 726,50
XXXV1/381/2013 | 12.29 PU 10874,62 60 20 15 3262,39 6524,77 5219,82 2609,91 2609,91
LIV/510/10 5.95RM 353,25 30 2 10 52,99 105,98 84,78 84,78
LIV/510/10 5.96 RM 575,70 30 2 10 86,36 172,71 138,17 138,17
LV/490/06 6.126 MNp 1056,86 60 2 158,53 317,06 253,65 126,82 63,41 63,41
LV/490/06 6.127 MNp 3809,68 60 2 571,45 1142,90 914,32 457,16 228,58 228,58
LV1/544/02 4.20 MNp 803,67 321,47 642,94 514,35 257,17 128,59 128,59
LVI1/544/02 5.42 PU 5426,26 2170,50 4341,01 3472,81 1736,40 1736,40
LV1/544/02 5.50 MNp 801,52 320,61 641,22 512,97 256,49 128,24 128,24
LV1/545/02 421 UT 1436,76 574,70 1149,41 919,53 919,53
LV1/545/02 5.52 NU,PU 2442263 9769,05 19538,10 15630,48 7815,24 7815,24
LVIN1/571/02 5.54 MN 1276,76 510,70 1021,41 817,13 817,13
LVIN/571/02 6.83 MN 1433,43 573,37 1146,74 917,40 917,40
LVI1/571/02 6.84 MN 1764,59 705,84 1411,67 1129,34 1129,34
LXIV/634/02 4.22 MN 239,04 95,62 191,23 152,99 152,99
) LX1V/634/02 4.23 MN 857,12 342,85 685,70 548,56 548,56
CHODAKOW
LXIV/634/02 5.63 MN 672,45 268,98 537,96 430,37 430,37
LX1V/634/02 5.65 MN 2231,71 892,68 1785,37 1428,29 1428,29
LX1V/634/02 6.90 MNp 1464,80 585,92 1171,84 937,47 468,74 234,37 234,37
LXIV/634/02 6.91 MNp 2791,78 1116,71 2233,42 1786,74 893,37 446,68 446,68
LXIV/634/02 6.92 MNp 3188,69 1275,48 2550,95 2040,76 1020,38 510,19 510,19
VI1/69/07 4.26 MNp 589,67 60 2 88,45 176,90 141,52 70,76 35,38 35,38
VI1/69/07 6.131 MNp 3285,61 60 2 492,84 985,68 788,55 394,27 197,14 197,14
VI11/51/03 6.88 MNp 4185,32 1674,13 3348,26 2678,60 1339,30 669,65 669,65
VI11/51/03 6.97 MNp 4756,52 1902,61 3805,22 3044,17 1522,09 761,04 761,04
VI11/51/03 6.98 MNp 4251,61 1700,64 3401,29 2721,03 1360,52 680,26 680,26
X/106/99 6.38 MN 1886,79 50 377,36 754,72 603,77 603,77
X/106/99 6.39 MNp 1809,71 723,88 144777 1158,21 579,11 289,55 289,55
XI111/91/03 6.100 MN 789,41 60 118,41 236,82 189,46 189,46
XLI11/350/05 5.55 MNp 3512,09 1404,84 2809,67 224774 1123,87 561,93 561,93
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XLI11/367/98 5.20 MNp 1211,95 484,78 969,56 775,65 387,82 193,91 193,91
XLI11/367/98 5.23 MNp 2193,47 877,39 1754,78 1403,82 701,91 350,96 350,96
XLI11/367/98 6.33 MNp 739,04 295,62 591,23 472,99 236,49 118,25 118,25
XLV/501/2014 4.41 MNp 2965,17 0,1 50 30 10 - 1482,59 1186,07 593,03 593,03

XLVI1/396/98 4.18 MNp 1935,56 774,22 1548,45 1238,76 619,38 309,69 309,69
XLVI1/396/98 5.33 MNp 4437,67 1775,07 3550,14 2840,11 1420,05 710,03 710,03
XLVI1/396/98 6.35 MNp 1888,69 755,48 1510,95 1208,76 604,38 302,19 302,19
XLVI11/389/05 6.107 MNp 2075,36 60 311,30 622,61 498,09 249,04 124,52 124,52
XLVI11/389/05 6.108 MNp 9386,88 60 1408,03 2816,06 2252,85 1126,43 563,21 563,21
XLVI11/389/05 6.109 MNp 9134,20 60 1370,13 2740,26 2192,21 1096,10 548,05 548,05
XLVI11/389/05 6.110 MNp 9764,77 60 1464,72 2929,43 2343,54 171,77 585,89 585,89
XLVI11/389/05 6.111 MNp 3429,85 60 514,48 1028,96 823,16 411,58 205,79 205,79
XLVI11/389/05 6.112 MNp 2880,13 60 432,02 864,04 691,23 345,62 172,81 172,81
XLVI11/389/05 6.113 MNp 12659,68 60 1898,95 3797,90 3038,32 1519,16 759,58 759,58
XLVI11/389/05 6.114 MNp 5204,10 60 780,62 1561,23 1248,98 624,49 312,25 312,25
XLVI11/389/05 6.115 MNp 3409,36 60 511,40 1022,81 818,25 409,12 204,56 204,56
XLVI11/389/05 6.116 MNp 2923,02 60 438,45 876,91 701,52 350,76 175,38 175,38
XLVI11/447/09 4.30 MNp 6590,66 30 60 10 988,60 1977,20 1581,76 790,88 395,44 395,44
XLVI11/447/09 4.31 MNp 3911,36 30 60 10 586,70 1173,41 938,73 469,36 234,68 234,68
XLVI11/447/09 4.32 MNp 9317,96 30 60 10 1397,69 2795,39 2236,31 1118,16 559,08 559,08
XLVI11/447/09 4.33 MNp 1186,16 30 60 10 177,92 355,85 284,68 142,34 71,17 71,17
XLVI11/447/09 4.34 MNp 1961,84 30 60 10 294,28 588,55 470,84 235,42 117,71 117,71
XLVI11/447/09 4.35 MNp 2695,81 30 60 10 404,37 808,74 646,99 323,50 161,75 161,75
XLVII1/488/01 5.44 MN 1941,16 776,46 1552,93 1242,34 1242,34

XLVI11/488/01 5.45 MN 1261,27 504,51 1009,02 807,21 807,21

XLVII1/488/01 5.48 MN 793,14 317,26 634,51 507,61 507,61

XLVI11/488/01 6.55 MNp 667,14 266,86 533,71 426,97 213,48 106,74 106,74
XLVII1/488/01 6.76 MNp 782,32 312,93 625,86 500,68 250,34 125,17 125,17
XLVII1/488/01 6.77 MNp 2907,74 1163,10 2326,19 1860,95 930,48 465,24 465,24
XV1/158/99 5.40 MNp 4439,06 1775,62 3551,25 2841,00 1420,50 710,25 710,25
XV1/158/99 5.41 MNp 919,43 367,77 735,54 588,44 294,22 147,11 147,11
XV1/158/99 6.47 MNp 6942,29 2776,92 5553,83 4443,07 2221,53 1110,77 1110,77
XV1/158/99 6.49 MNp 1955,50 782,20 1564,40 1251,52 625,76 312,88 312,88
XV1/158/99 6.52 MNp 3640,78 1456,31 2912,62 2330,10 1165,05 582,52 582,52
XV1/158/99 6.54 MNp 2716,08 1086,43 2172,86 1738,29 869,15 434,57 434,57
XX/180/96 4.2 MNp 798,42 319,37 638,74 510,99 255,49 127,75 127,75
XXIV/215/96 6.10 MNp 914,95 11 365,98 731,96 585,57 292,78 146,39 146,39
XXIV/215/96 6.7 MNp 6784,21 11 2713,68 5427,37 4341,89 2170,95 1085,47 1085,47
XXIV/215/96 6.8 MNp 5784,40 11 2313,76 4627,52 3702,02 1851,01 925,50 925,50
XXIV/215/96 6.9 MNp 4268,89 11 1707,56 3415,11 2732,09 1366,04 683,02 683,02
XXV1/229/96 4.6 MRj 789,42 11i6 315,77 631,54 505,23 252,61 126,31 126,31
XXV1/229/96 6.19 MNp 905,76 11 362,30 724,61 579,69 289,84 144,92 144,92
XXV1/229/96 6.21 MNp 1980,74 11 792,30 1584,59 1267,67 633,84 316,92 316,92
XXX/270/97 4.10 MNp 491,90 196,76 393,52 314,82 157,41 78,70 78,70
XXX/270/97 4.7 MNp 612,60 245,04 490,08 392,06 196,03 98,02 98,02
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XXX/270097 | 48 MNp 2954,93 1181,97 2363,94 1801,16 945,58 472,79 472,79
XXX/270197 | 4.9 MNp 715,13 286,05 572,10 457,68 228,84 114,42 114,42
XXX/270/97 | 5.11 MNp 2611,95 1044,78 208956 1671,65 835,82 835,82
XXXI11/352/01 | 4.16 MN 767,55 307,02 614,04 491,23 491,23
XXXVI/380/2013 | 5.125 PU 11072,50 60 20 15 1660,88 3321,75 2657,40 1328,70 1328,70
XXXVI/380/2013 | 5.127 PU 9902,54 60 20 15 148538 2070,76 2376,61 1188,30 1188,30
XXXVI1/308/97 | 5.17 KS 1669,52 667,81 667,81 534,25 267,12 267,12
L11/481/10 13.13 MNp 27030,31 10815,72 21631,45 17305,16 8652,58 4326,29 4326,29
LV/490/06 13.23 MNp 3423,70 60 2 513,56 1027,11 821,69 410,84 205,42 205,42
LVI/545/02 13.12 MNp 21254,76 8501,90 17003,81 13603,05 6801,52 3400,76 3400,76
LXIV/634/02 | 13.18 MNp 5890,60 2356,28 4712,55 3770,04 1885,02 942,51 942,51
LXIV/634/02 | 13.20 MNp 353651 1414,60 2829,21 2263,37 1131,68 565,84 565,84
VII/69/07 13.26 MNp 12328,28 60 2 1849,24 3698,48 2958,79 1479,39 739,70 739,70
VII/69/07 13.27 MNp 4586,94 60 2 688,04 1376,08 1100,87 550,43 275,22 275,22
VII/69/07 13.28 MNp 7375,79 60 2 1106,37 2212,74 1770,19 885,00 442,55 442,55
VII/69/07 13.29 MNp 2171,39 60 2 325,71 651,42 521,13 260,57 130,28 130,28
VII/69/07 13.3 MNp 2069,46 60 2 310,42 620,84 496,67 24834 124,17 124,17
VII/69/07 13.30 MNp 142886 60 2 214,33 428,66 342,93 171,46 85,73 85,73
VII/69/07 13.32 MNp 2085,62 60 2 312,84 625,69 500,55 250,27 125,14 12514
VII/69/07 13.33 MNp 1106,60 60 2 165,99 331,98 265,58 132,79 66,40 66,40
VII/69/07 13.34 MNp 598,04 60 2 89,71 179,41 14353 71,76 35,88 35,88
KARWOWO '\ /6ar07 13.35 MNp 3809,04 60 2 571,36 1142,71 914,17 457,08 22854 22854
VI1/69/07 13.36 MNp 3402,72 60 2 510,41 1020,82 816,65 408,33 204,16 204,16
VII/69/07 13.37 MNp 2504,55 60 2 375,68 751,37 601,09 300,55 150,27 150,27
VI1/69/07 13.38 MNp 1031,20 60 2 154,68 300,36 247,49 12374 61,87 6187
VII/69/07 1352U 2558,22 40 30 13 11 511,64 1023,29 818,63 818,63
VI1/69/07 1353U 11580,96 40 30 13 11 2316,19 4632,38 3705,91 3705,91
40 (dla cz.
X111/91/03 13.21 MNp 902,13 é%bé‘:gwa”ym)' 225,53 451,07 360,85 180,43 90,21 90,21
pozostatych)
XLVINI/A488/01 | 13.11 MN 5812,40 2324,96 4649,92 3719,94 3719,94
XVI/158/99 13.9 MNp 3545,12 1418,05 2836,10 226888 1134,44 567,22 567,22
XXX/270/97 | 13.2 MNp 776,62 310,65 621,30 497,04 24852 124,26 124,26
XXXVI1/308/97 | 13.4 PU 21822,57 8729,03 17458,06 13066,44 6983,22 6983,22
XXXVI1/308/97 | 13.5 MNp 2512,04 1004,82 2009,63 1607,71 803,85 401,93 401,93
XXXVI1/308/97 | 13.7 MNp 11584,55 4633,82 9267,64 7414,11 3707,06 185353 185353
[é?SZIfL?PVr XLVII/395/98 | 11.15PU 16474,37 20 5766,03 11532,06 9225,65 4612,82 4612,82
LVI/545/02 11.22 MR 2740,24 1096,10 2192,19 175375 876,88 438,44 438,44
VII/69/07 11.27 MNp 2011,82 60 2 301,77 603,55 482,84 241,42 120,71 120,71
VI1/69/07 11.30 MNp 3170,40 60 2 475,56 951,12 760,90 380,45 190,22 190,22
VI1/69/07 11.31 MNp 5704,73 60 2 855,71 1711,42 1369,14 684,57 342,28 342,28
MALESIN I vearo7 11.33 MNp 1592,02 60 2 238,80 47761 382,08 191,04 95,52 95,52
VI1/69/07 11.34 MNp 2030,93 60 2 304,64 609,28 487,42 24371 121,86 121,86
XLVINI/A488/01 | 11.20 MNp 1186,15 474,46 948,92 750,14 379,57 189,78 189,78
XVI/158/99 11.18 PU 12551,90 5020,76 10041,52 8033,22 401661 4016,61
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XV1/158/99 11.19 MNp 2929,56 1171,82 234365 1874,92 937,46 468,73 468,73
XX/180/96 11.1 MNp 1053,88 42155 843,10 674,48 337,24 168,62 168,62
XXX/270/97 11.2 MNp 8252,42 3300,97 6601,94 5281,55 2640,77 1320,39 1320,39
XXX/1270/97 11.3 MNp 3520,34 1408,14 2816,27 2253,02 1126,51 563,25 563,25
XXX/1270/97 11.4 MNp 5459,11 218364 4367,29 349383 1746,92 873,46 873,46
XXX/270/97 115 MNp 244731 978,92 1957,85 1566,28 783,14 391,57 391,57
XXX/270/97 11.7PU 15938,02 6375,21 12750,42 10200,33 5100,17 5100,17
XXX/270/97 118 PU 1271394 5085,58 10171,15 8136,92 4068 46 4068 46
LV1/544/02 1427 MN 3021,18 1208,47 2416,94 193356 193356
LV1/544/02 14.37 MNp 5958,84 238354 4767,07 3813,66 1906,83 953,41 953,41
LV1/544/02 14.38 MNp 8910,24 3564,10 7128,19 5702,55 2851,28 1425,64 1425,64
LV1/544/02 14.39 MNp 3252,59 1301,04 2602,07 2081,66 1040,83 520,41 520,41
, LVI/544/02 14.40 MNp 6150,73 2460,29 4920,58 3936,47 1968,23 984,12 984,12
ROZLAZLOW
LV1/544/02 14.41 MNp 2410,20 964,08 1928,16 1542,53 771,26 385,63 385,63
LVI/544/02 14.42 MNp 3218,88 128755 2575,10 2060,08 1030,04 515,02 515,02
VI1/69/07 14.65 MNp 8908,66 60 2 1336,30 2672,60 2138,08 1069,04 534,52 534,52
X/106/99 14.20 MNp 6223,19 2489,28 497855 3982,84 1991,42 995,71 995,71
XXXVI1/308/97 | 14.10 MNp 1021,48 408,59 817,18 653,75 326,87 163,44 163,44
LI1/482/10 3.12 MNp 1403,59 60 2 10 210,54 421,08 336,86 168,43 84,22 84,22
10 (dz. ew.
L11/482/10 3.14 MNp 4429,83 2251/1, 225102 | 2 10 664,47 1328,95 1063,16 531,58 265,79 265,79
2251/3), 60
LI1/482/10 3.15 MNp 10335,02 10 2 10 1550,25 3100,51 2480,40 1240,20 620,10 620,10
L11/482/10 3.17 MNp 5316,23 10 2 10 797,43 1594,87 1275,90 637,95 318,97 318,97
LV/490/06 10.16 MNp 13681,50 60 2 2052,23 4104 45 328356 1641,78 820,89 820,89
SOCHACZEW | LV/490/06 10.17 MNp 22391,18 60 2 3358,68 6717,35 5373,88 2686,94 134347 134347
BORYSZEW I viesaiz | 106 MN 892,51 357,00 714,01 571,21 285,60 142,80 142,80
X111/91/03 109 PU 2079,08 831,63 1663,26 1330,61 665,31 665,31
40 (dla cz.
X111/91/03 12.22 MNp 540,78 é%bé‘:gwa”ycm' 81,12 162,23 129,79 64,89 32,45 32,45
pozostalych)
X111/93/03 35 MNp,U 15338,09 613524 1227047 9816,38 4908,19 2454,09 2454,09
XXXVI/381/2013 | 12.27 PU 29137,68 60 20 15 8741,30 17482,61 13986,09 6993,04 6993,04
LVI/544/02 2.38 MNp 324520 1298,08 2596,16 2076,93 1038,46 519,23 519,23
LVIN/571/02 | 1.13 U,MN 478,65 191,46 382,92 306,34 306,34
VI1/69/07 2.74 MNp 3249,77 60 2 487,47 974,93 779,94 389,97 194,99 194,99
VI1/69/07 2.75 MNp 9818,32 60 2 1472,75 294550 2356,40 1178,20 589,10 589,10
VI1/69/07 2.76 MNp 8234,27 60 2 1235,14 2470,28 1976,22 988,11 494,06 494,06
SOCHACZEW | X/106/99 1.4 MNp 878,44 351,38 702,75 562,20 281,10 140,55 140,55
CENTRUM | /74111 116 U 1519,17 50 5 23 9-12,5 379,79 759,59 607,67 303,83 303,83
XI1/91/03 251 MN 445697 60 668,55 1337,09 1069,67 1069,67
X11/91/03 2.52 MN 1406,57 60 210,99 421,97 337,58 337,58
XIV/102/03 2.50 MNp 2039,76 60 305,96 611,93 489,54 244,77 122,39 122,39
XLII/367/98 | 230U 114356 457,42 914,85 731,88 731,88
XV1/158/99 2.35 MNp 591,53 236,61 473,22 378,58 189,29 94,64 94,64
SOCHACZEW | LV/489/06 95PU 21357,22 50 30 15 5339,31 10678,61 8542,89 4271,44 427144
WSCHOD [ 1490106 8.27 MNp 770551 60 2 1155,83 2311,65 1849,32 924,66 462,33 462,33

MIASTO SOCHACZEW - Zmiana Nr 2 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

101



LV/490/06 8.28 MNp 753,51 60 113,03 226,05 180,84 90,42 4521 4521
LV/490/06 8.29 MNp 6809,08 60 1021,36 2042,72 1634,18 817,09 408,54 408,54
LV/490/06 8.30U 4662,43 30 1165,61 2331,22 1864,97 1864,97
LVI/545/02 2.40 MNp 1387,44 554,98 1109,95 887,96 443,98 221,99 221,99
LXIV/634/02 | 7.10 MNp 1675,00 670,00 1340,00 1072,00 536,00 268,00 268,00
LXIV/634/02 | 7.8 MN 1292,77 517,11 1034,22 827,37 827,37
LXIV/634/02 | 7.9PU 2213,24 885,30 1770,59 1416,47 708,24 708,24
LXIV/634/02 | 8.25 MNp 10965,48 4386,19 8772,38 7017,91 3508,95 1754,48 1754,48
LXIV/634/02 | 8.26U 1730,26 692,10 1384,21 1107,37 1107,37
VII/45/15 2.76 MNu 2003,72 | 08 0.1 40 30 10 801,49 641,19 320,60 320,60
VII/45/15 2.77 MNu 1760,26 | 0.8 0.1 40 30 10 704,10 563,28 281,64 281,64
VII/69/07 8.32 MNp 1693,68 60 254,05 508,10 406,48 203,24 101,62 101,62
VII/69/07 8.33 MNp 3643,79 60 546,57 1093,14 874,51 437,25 218,63 218,63
VII/69/07 8.34 MNp 948,75 60 142,31 284,63 221,70 113,85 56,93 56,93
VII/69/07 8.35 MNp 573,11 60 85,97 171,93 137,55 68,77 34,39 34,39
X/106/99 7.2 MNp 2891,00 1156,40 2312,80 1850,24 925,12 462,56 462,56
XLIX/416/05 | 2.62 MNp 4187,24 60 628,09 1256,17 1004,94 502,47 251,23 251,23
XLIX/416/05 | 2.63 MNp 5289,15 60 793,37 1586,75 1269,40 634,70 317,35 317,35
XLIX/416/05 | 2.64 MNp 7999,26 60 1199,89 2399,78 1919,82 959,91 479,96 479,96
XLIX/416/05 | 2.65 MNp 18070,67 60 2710,60 5421,20 4336,96 216848 1084,24 1084,24
XLIX/416/05 | 2.66 MNp 3775,71 60 566,36 132,71 906,17 453,09 226,54 226,54
XLIX/416/05 | 2.67 MNp 4006,08 60 600,91 1201,82 961,46 480,73 240,36 240,36
XLIX/416/05 | 2.68 MNp 19175,42 60 2876,31 5752,63 4602,10 2301,05 1150,53 1150,53
XLIX/416/05 | 2.69 MNp 655,98 60 98,40 196,79 157,44 78,72 39,36 39,36
XLIX/416/05 | 2.70 MNp 9979,99 60 1497,00 2994,00 2395,20 1197,60 598,80 598,80
XLVIN/396/98 | 7.1 PU 4466,12 1786,45 3572,90 2858,32 1429,16 1429,16
XVI/158/99 6.48 MNp 2568,82 1027,53 2055,06 1644,04 822,02 411,01 411,01
XV1/158/99 8.19 PU 6016,49 2406,60 4813,19 3850,55 1925,28 1925,28
XXVI/229/96 | 2.6 MNp 324567 1 1298,27 2596,54 2077,23 1038,61 519,31 519,31
XXVI/229/96 | 8.1 MRj 4510,58 11i6 1804,23 3608,46 2886,77 1443,39 721,69 721,69
XXVI/229/96 | 8.2 MRj 1649,85 11i6 659,94 1319,88 1055,90 527,95 263,98 263,98
XXVI/229/96 | 8.3 MNp 2940,12 1 1176,05 2352,10 1881,68 940,84 470,42 470,42
XXV1/239/2000 | 2.25 ZP,KP,U 500,35 200,14 400,28 320,22 320,22
XXVII/396/17 9.3 U 52566,18 | 2.4 0.1 60 20 20 63079,42 50463,53 25231,77 25231,77
XXVII/396/17 | 9.3.2U 126617,65 | 2.4 0.1 50 20 20 151941,18 121552,94 60776,47 60776,47
XXX/270/97 | 8.5 MNp 1099,24 439,70 879,39 703,51 351,76 175,88 175,88
XXXI11/352/01 | 2.17 MNp 679,24 271,70 543,39 434,71 217,36 217,36
LIV/509/10 14.100 MNp 7731,09 35 60 10 1352,94 270588 2164,71 1082,35 541,18 541,18
LIV/509/10 14.102 MNp 7201,01 35 60 10 1260,18 2520,35 2016,28 1008,14 504,07 504,07
LIV/509/10 14.103 MNp 1365,95 35 60 10 239,04 478,08 382,47 191,23 95,62 95,62
SOCHACZEW zA | L1V/509/10 14.104 MNp 4083 51 35 60 10 714,61 142923 1143,38 571,69 285,85 285,85
BZURA LIV/509/10 14.106 MNp 1800,23 35 60 10 315,04 630,08 504,06 252,03 126,02 126,02
LIV/509/10 14.107 MNp 2795,68 35 60 10 489,24 978,49 782,79 391,40 195,70 195,70
LIV/509/10 14.98 MNp 3604,02 35 60 10 630,70 1261,41 1009,13 504,56 252,28 252,28
LIV/509/10 14.99 MNp 237,18 35 60 10 41,51 83,01 66,41 33,21 16,60 16,60
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LIV/510/10 14.69 MNu 1080,69 30 10 162,10 324,21 259,37 129,68 129,68
LIV/510/10 1481 RM 875,75 30 10 131,36 262,73 210,18 210,18

LIV/510/10 14.84 RM 521,92 30 10 78,29 156,58 12526 125,26

LVI/545/02 14.44 MNp 772,95 309,18 618,36 494,69 247,34 123,67 123,67
LVI/545/02 14.45 MNp 2399,10 959,64 1919,28 153542 767,71 383,86 383,86
XI1/91/03 1458 MN 1015,38 60 152,31 304,61 243,69 243,69

XLIN/350/05 | 14.55 MN 1905,58 762,23 152446 1219,57 609,79 304,89 304,89
XLIN/367/98 | 14.12 MNp 1461,39 584,56 1169,11 935,29 467,64 233,82 233,82
XLVII/396/98 | 14.13 MNp 3112,54 1245,02 2490,03 1992,03 996,01 498,01 498,01
XV1/158/99 14.26 MNp 8210,80 3284,32 6568,64 5254,91 2627,46 1313,73 1313,73
XXVI/229/96 | 14.6 MR 8007,56 3203,02 6406,05 5124,84 2562,42 1281,21 1281,21
LV/490/06 6.128 MNp 11806,83 60 1771,02 3542,05 2833,64 1416,82 708,41 708,41
LV/490/06 6.129 MNp 7555,54 60 113333 2266,66 1813,33 906,66 453,33 453,33
LVI/544/02 6.56 MNp 2559,47 1023,79 2047,58 1638,06 819,03 409,52 409,52
LVI/545/02 6.82 MNp 14523,65 5809,46 11618,92 9295,14 4647 57 232378 232378
X/106/99 6.37 MNp 19911,00 7964,40 15928,80 12743,04 637152 318576 318576
X/106/99 6.40 MNp 340,56 136,22 272,45 217,96 108,98 54,49 54,49
X/106/99 6.45 MNp 3303,18 1321,27 2642,54 2114,04 1057,02 528,51 528,51

40 (dla cz.
X111/91/03 6.102 MNp 5505,14 é%bé(:gwa”ycm' 1376,29 2752,57 2202,06 1101,03 550,51 550,51
pozostalych)

WYPALENISKG | ¥1I92/03 6.85 MNp 7405,59 2962,24 5924,47 4739,58 2369,79 1184,89 1184,89
XIV/104/03 6.63 MNp 3180,12 70 318,01 636,02 508,82 254,41 127,20 127,20
XIV/104/03 6.64 MNp 4068,33 70 406,83 813,67 650,93 325,47 162,73 162,73
XIV/104/03 6.65 MNp 9613,04 70 961,30 1922,61 1538,09 769,04 384,52 384,52
XIV/104/03 6.66 MNp 12143,96 70 1214,40 242879 1943,03 971,52 485,76 485,76
XIV/104/03 6.68 MNp 2601,40 70 260,14 520,28 416,22 208,11 104,06 104,06
XIV/104/03 6.69 MNp 5037,44 70 503,74 100749 805,99 403,00 201,50 201,50
XIV/104/03 6.71 MNp 1669,39 70 166,94 333,88 267,10 133,55 66,78 66,78
XV1/158/99 6.50 MNp 1632,13 652,85 1305,70 104456 522,28 261,14 261,14
XXVI/229/96 | 6.16 MNp 2065,80 1 826,32 1652,64 132211 661,06 330,53 330,53
XXXVII/308/97 | 6.26 MNp 583,83 23353 467,06 373,65 186,83 9341 9341

suma 198699,00 000| 24668800 3706,00|  238154,00
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104

W przypadku terenow niezabudowanych, a nie objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego chtonnos¢ wyliczono w inny sposob.

Przyjeto iz, W perspektywie kolejnych 30 lat rozktad terenow dla poszczegolnych
funkcji zabudowy powstajgcej na chionnych, nie objetych mpzp dziatkach w obszarach
OW pelni  wyksztatconej  strukturze funkcjonalno-przestrzennej  bedzie nastepujgcy:
75% zabudowa mieszkaniowa (z czego 60% zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
1 40% zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna), 20% zabudowa ustugowa komercyjna
I 5% zabudowa produkcyjna. W ten sposob przydzielono funkcje terenom mozliwym
do zabudowania, ale nie objetymi planami.

W celu wyliczenia chtonnosci dla poszczegolnych rodzajow zabudowy przyjeto
wskazniki urbanistyczne. Dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowej
wielorodzinnej, ustugowej i produkcyjnej przyjeto sredni wskaznik powierzchni zabudowy
rowny 0,4. Dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowej wielorodzinnej,
ustugowej przyjeto sredniq liczbe kondygnacji rowng 2, zas dla zabudowy produkcyjnej — 1.
Sq to wartosci charakterystyczne dla juz istniejgcej zabudowy w miescie Sochaczew.
W celu uzyskania powierzchni uzytkowej zabudowy przyjeto wskaznik okreslajgcy jg
jako 0,8 powierzchni catkowitej.

Tabela 27. Chionnosé terenéw nie objetych mpzp i polozonych w obszarze o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
(Zrodlo: opracowanie wlasne)

Sredni Powierzchnia Powierzchnia

Funkcja Pow. terenu wskaznik Srednia liczba uzytkowa uzytkowa

zabudowy [m?] powierzchni kondygnaciji zabudowy zabudowy

zabudowy [m?] [m?]

mieszkaniowa
. . 1492140 0,4 2 1193712 954970
jednorodzinna
mieszkaniowa
. . 994760 0,4 2 795808 636646
wielorodzinna
ustugowa
. 663174 0,4 2 530539 424431
komercyjna
produkcyjna 165793 0,4 1 66317 53054

Zsumowane wartosci obliczonych chionnosci obszarow o w petni wyksztalconej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej z podziatem na funkcje przedstawia ponizsza tabela.

MIASTO SOCHACZEW - Zmiana Nr 2 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego



105

Tabela 28 Chionno$é obszaréw o w petni wykszaticonej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej (Zrédio:
opracowanie wiasne)

Powierzchnia uzytkowa zabudowy
[m?]

Funkcja zabudowy

mieszkaniowa jednorodzinna 1153 669
mieszkaniowa wielorodzinna 636 646
ustugowa komercyjna 671119
ustugowa publiczna 3706
produkcyjna 291 208

Suma: 2 756 348

3.4. Chionnosé¢, potozonych na terenie gminy, obszarow przeznaczonych
W planach miejscowych pod zabudowe, innych niz wymienione
w rozdziale 3

Wyliczenia chlonnosci polozonych na terenie miasta Sochaczew obszarow
przeznaczonych w planach pod zabudowe innych niz w rozdziale 3 dokonano podobnie
jak W przypadku obszarow OW pelni  wyksztatconej zwartej  strukturze funkcjonalno-
przestrzennej objetych planami. Plany Scisle okreslajqg przeznaczenie oraz wskazniki
urbanistyczne definiujgce mozliwos¢ przysztego zabudowania danych obszarow. Obliczenia
chionnosci dokonano poprzez porownanie terenow okreslanych przez mpzp, jako mozliwe
do zabudowania z terenami obecnie zabudowanymi. Wyznaczono niezabudowane dziatki
lezqce w obszarach objetych planami oraz sprawdzono, na jakich zasadach (okreslone
wskazniki urbanistyczne) plany dopuszczajq ich zabudowanie. Ponadto sprawdzono
CZy ksztalt oraz powierzchnia wyznaczonych terenow umozliwia ich zabudowanie.
Dziatki 0 zbyt malej powierzchni oraz ksztalcie uniemozliwiajgcym zlokalizowanie budynku
zostaly odrzucone z dalszych analiz. Wykluczono rowniez dziatki potoZone w obszarach
zagrozonych powodzig.

Do obliczen chionnosci przyjeto, ze w przypadku, kiedy plan ma kilka roznych
wskaznikow umozliwiajgcych wyliczenie chionnosci, priorytetowa jest wartos¢ wskaznika
intensywnosci zabudowy. W przypadku, gdy wskaznik ten jest nieokreslony uzyto wartosci
wskaznika maksymalnej powierzchni zabudowy. W przypadku, gdy ten wskaznik rowniez
nie zostal  okreslony uzyto wartosci minimalnej powierzchni  biologicznie czynnej.
Uwzgledniono zachowanie powierzchni niezbednej do komunikacji wewnetrznej. Przyjeto
wartos¢ 10% powierzchni terenu na komunikacje. W ten sposob otrzymano szacunkowq
wartos¢  maksymalnej mozliwej powierzchni zabudowy (powierzchnia terenu minus
powierzchnia biologicznie czynna, minus powierzchnia na komunikacje). W przypadku,
gdy plan nie okresla zadnych wskaznikow urbanistycznych dla terenow, ktore posiadajg
przeznaczenie budowlane, przyjeto zalozZenie, Ze tereny takie bedg charakteryzowac sie
powierzchnig zabudowy wynoszqcg 40%.

Na podstawie tak uzytych wskaznikow obliczono  powierzchnie zabudowy
przy zalozeniu, ze maksymalna intensywnos¢ zabudowy i maksymalna powierzchnia
zabudowy okreslone w planach zostang wykorzystane w 50%. W celu uzyskania powierzchni
uzytkowej zabudowy przyjeto wskaznik okreslajgcy jg jako 0,8 powierzchni catkowitej.
W przypadku funkcji mieszanych np. MNU przyjeto rownorzedny rozktad funkcji po 50%,
w przypadku terenow, na ktorych zostato dopuszczone wigcej funkcji np. MNp przyjeto
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rozktad 50% dla funkcji dominujgcej — mieszkalnej i po 0,25% dla funkcji uzupetniajgcych
ustug i produkcji.

Lokalizacje i tqgczng powierzchnie terenow mozliwych do zabudowania oraz wyliczong
dla tych terenow chionnos¢ z podziatem na przeznaczenie zapisane w planie (tylko
dla przeznaczen dopuszczajgcych nowg zabudowe) przedstawia ponizszy rysunek i tabela.
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Rysunek 14. Dziatki chionne poloione w terenach objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
z wylgczeniem obszaréw o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej.

D granica administracyjna miasta
I:] granica obrebu administracyjnego

tereny objete planami miejscowymi

obszary o w peini wyksztatconej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej

dziatki chfonne pofozone w terenach objetych
miejscowymi planami z wytaczeniem obszaréw
- o w pelni wyksztaiconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej
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Tabela 29. Chionnosé poloionych na terenie gminy obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe 7 wylgczeniem obszaréw o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej.

Chtonnosé danej funkcji zabudowy [m?]

\EUS kY
wskaznik Minimalny udzial powierzchni
powierzchni biologicznie czynnej [%]
zabudowy [%]

Maksymalna 5 5 ; . Powierzchnia
.. | Powierzchnia Powierzchnia .
wysokos¢ uzytkowa

Gty | Ly l;'"gk"”"’“ , | zabudowy  mMieszkaniowa mieszkaniowa  uslugowa  ustugowa
[m] [m°] zabudowy [m°] [m?] jednorodzinna  wielorodzinna ~ komercyjna  publiczna

Symbol Powierzchnia ~ Maksymalna ~ Minimalna
Obreb geodezyjny Numer uchwaly planu przeznaczenia catkowita intensywnos¢  intensywnos¢
terenu terenu [m?] zabudowy zabudowy

Maksymalna
liczba

kondygnaciji produkcyjna

ANDRZEJOW

ook XXXV1/381/2013 12.29PU 42919,19 . . 60 20 15 12875,76 2575151 20601,21 10300,61 10300,61
CHODAKOW LVI/545/02 5,52 NU,PU 131015,87 : : : : 5240635 | 10481270 | 8385016 4192508 4192508
CHODAKOW XLVI11/447/09 4.35 MNp 3612,70 : : 30 60 2 10 541,91 108381 867,05 43352 216,76 216,76

CARWOWO XXXVI1/308/97 13.4 PU 20463,04 : : : : 818522 1637043 13006,35 6548,17 6548,17

KOZLOW BISKUPI XLVI1/395/98 11.15 PU 20780,15 - - 20 7273,05 14546,11 11636,88 5818,44 5818,44

P XXXVI/381/2013 12.27PU 8028,18 - - 60 20 15 2408,45 481691 3853,53 1926,76 1926,76
Suma 434,00 0,00 66736,00 0,00 66736,00
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3.5. Poréwnanie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania
na nowq zabudowe oraz sumy powierzchni uzytkowej zabudowy,
w podziale na funkcje zabudowy

Tabela 30. Poréwnanie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowg zabudowe 7 chlonnoscig obszaréw
0 W pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej
i chlonnosciq obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe.

maksymalne w skali

. chfonnos¢ obszaréw mozliwos¢
miasta ; q
AT 2 ust. 5Pkt zlokalizowania
o na nowq zabudowe ust. 5 pkt. z ust. 5 pkt. nowej
Ja 2u.0.p.z. 3u.0.p.z. zabudowy
w 2050'r. p-2.p p-z.p
[m?] [m?] [m?] [m?]
Zabudowa mieszkaniowa 161 544 1153 669 434 1154103 | 0(-992559)
jednorodzinna
Zabudowa mieszkaniowa 107 696 636 646 0 636646 | 0 (-528950)
wielorodzinna
Zabudowa ustugowa komercyjna 138885 671119 66 736 737 855 0 (-598970)
Zabudowa usfugowa publiczna 0 3706 0 3706 0 (-3706)
Zabudowa produkcyjna 63937 291 208 66 736 357 944 0 (-294007)

4. Okreslenie mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci
komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, a takZe infrastruktury
spotlecznej, stuzgcych realizacji zadan wltasnych gminy

Realizacja inwestycji z zakresu komunikacji, infrastruktury technicznej
oraz pozostalych zadan wtasnych miasta przebiegaé bedzie zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami, m.in. w zakresie prawa budowlanego i prawa zamowien publicznych.
Sposob realizacji inwestycji infrastrukturalnych okreslq uchwalone przez Rade Miejskq
strategie, plany iprogramy, w#ym , Strategia Rozwoju Gminy Miasto Sochaczew
nalata 2016-2024” i , Wieloletnia Prognoza Finansowa Gminy Miasto Sochaczew

na lata 2020-2030 2022-2032 .
Zgodnie z , Wieloletnig Prognozq Finansowg Gminy Miasto Sochaczew
na lata 2020-2030 2022 2032” zaktada sie poprawg warunkow zycza mleszkancow

, o e 2 ’ bud0w¢
sali glmnastycznej przy SP Nr 2, zagospodarowanze terenow nad Bzurg, techmcznq
rewitalizacje stadionu przy ul. Chopina. Ponadto prognoza wskazuje opracowanie
., Strategii Rozwoju Gminy Miasto Sochaczew na lata 2024-2030" oraz ,,Gminnego
Programu Rewitalizacji Gminy Miasto Sochaczew na lata 2024-2030".

Zamierzenia inwestycyjne sq dopelniane przez ~m.in. opracowywanie
dokumentacji projektowo-kosztorysowej przebudowy drég, planowane remonty
I budowy drog.
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Zadania priorytetowe wyznaczone w ,,Strategia Rozwoju Gminy Miasto
Sochaczew na lata 2016-2024" pokrywajq sie z zamierzeniami przewidzianymi w WPF.
,Strategia Rozwoju Gminy Miasto Sochaczew na lata 2016-2024" okresla rowniez
zrodta  finansowania  realizacji  zadan.  Realizacja  postanowien  Strategii
stanie si¢ mozliwa przy pomocy funduszy pochodzqcych m.in. z budzetu Gminy Miasto
Sochaczew, budzetu innych gmin, w przypadku nawigzania wspolpracy przy realizacji
inwestycji, Srodkéw partneréw lokalnych i instytucji zaangazowanych w realizacje
Strategii, budzetu samorzqdu powiatowego, wojewodztwa mazowieckiego, budzetu
panstwa, srodkow z Unii Europejskiej w ramach prowadzonej polityki strukturalnej
| polityki spojnosci, kredytow i pozyczek komercyjnych oraz srodkéw  prywatnych,
W przypadku  realizowania przedsigwzie¢ na zasadzie partnerstwa publiczno —
prywatnego.

Miasto Sochaczew moze si¢ ubiegaé o uzyskanie finansowania wybranych
inwestycji  z budzetu Panstwa, programow Rzgdu RP oraz z Programu Rozwoju
Obszarow Wiejskich na lata 2014-2020 i Regionalnego Programu Operacyjnego
Wojewodztwa Mazowieckiego na lata 2014-2020. Istnieje takze mozliwosé¢ pozyskania
finansowania ze Srodkow unijnej perspektywy 2014-2020 w tym Programu
Operacyjnego Infrastruktura i Srodowisko 2014-2020, Programu Operacyjnego Polska
Cyfrowa 2014-2020, Programu Operacyjnego Wiedza Edukacja Rozwoj 2014-2020,
Programu Europejskiej Wspolpracy Terytorialnej 2014-2020, srodkow z fundacji
zagranicznych w tym Szwajcarskich i Norweskich Instrumentow Finansowych.

Tabela 31. Wykaz dochodéw i wydatkéw miasta Sochaczew w latach 2011-2049 2021 (zrédlo: nformacje
Z-wykenania-budzetu-miasta-Sechaczew—zalata2011-2019-GUS, Bank Danych Lokalnych).

o (;:i?dy A ] buc\;\?;?:lk[zlj
94 254 036,2 98 604 393,82 -4 350 357,62
97 426 346,41 100 221 183,3 -2 794 836,87
103738 171,9 105 258 281,5 -1 520 109,62
115 674 009,8 118 206 518,1 -2 532 508,35
113 292 950,4 111 774 600,7 1518 349,65
141 113 425 137 956 282,5 3157 142,51
153 395 025,7 153 013 070,8 381 954,83
173 731 500,5 176 611 385,1 -2 879 884,61
189 501 114 183 457 417,4 6 043 696,60
200 070 991,89 | 200 438 496,00 -367 504,11
211 343 767,89 | 208 926 687,42 2 417 080,47

Jednoczesnie analizujgc budzet miasta Sochaczew da sie zauwazy¢ w ostatnich
latach trend wzrostu zarowno dochodow miasta, jak i wydatkow.

Wieloletnia Prognoza Finansowa na lata 2020-2030 2022-2032 zaktada wzrost
dochodow jak i wydatkow gminy od 2022 2024 roku. Od 2021 2023 roku przewidziana

zostata nadwyzka dochodow nad wydatkami.
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Tabela 32. Wykaz szacowanych dochodow i wydatkow miasta Sochaczew w latach 2020-2030 2022-2032

(zrédto: ,,Wieloletnia Prognoza Fi

nansowa Gminy Miasta Sochaczew na lata
1ol TV IRV h PV NIT= 1

do Uchwaly Nr XXIX/316/22 Rady Miejskiej w Sochaczewie z dnia 8 czerwca 2022 r.).

Dochody [z]] =~ Wydatki [1] buz\gt”ljk[zl]

178349 076,51 | 192836522,10 | - 14 487 445,59
157681 675,00 | 152 219 635,15 5 462 039,85
159397 255,00 | 153 697 225,00 5700 030,00
163382 204,00 | 157 432 204,00 5 950 000,00
167466 741,00 | 163366741,00| 4100 000,00
171653410,00 | 16664741000| 5006 000,00
17594474500 | 17093874500| 5006 000,00
180343364,00 | 17494336400| 5400 000,00
184851947,00 | 179551947,00| 5300 000,00
18047324500 | 18683524500| 2638 000,00
19427211592 | 188910077,00| 5362 038,92

2020-2030 2022-2032”, zalgeznik
} ¥ zalacznik nr 1

Analizujgc stan dochodow i wydatkow gminy oraz prognozowany wskaznik
zadluzenia nalezy stwierdzi¢, ze prognozowany na kolejne lata wskaznik zadluzenia
jest znacznie nizszy niz maksymalny dopuszczalny przez ustawe o finansach
publicznych. Wynika z tego, ze miasto w razie koniecznosci jest w stanie sfinansowac
zatozone cele poprzez zaciggniecie dodatkowych kredytow.

Tabela 33. Wykaz szacowanych wskaznikow zadluzenia miasta Sochaczew w latach 2020-2030 2022-2032 (Zrédlo:

» Wieloletnia Prognoza Finansowa Gminy Miasto Sochaczew na lata 2020-2030 2022-2032 7).

Prognozowany indywidualny
J.m. wskaznik zadfuzenia po
wylgczeniach

Dopuszczalny maksymalny wskaznik
zadfuzenia wyliczony wg art. 243 po
wyfaczeniach

Lata objete
zadfuzeniem

2022

2023

2024

2025

2026

2027

2028

2029

2030

2031

2032

Z przeprowadzonej analizy wynika, Ze sytuacja finansowa gminy jest bardzo
dobra, co przektada si¢ na duze mozliwosci finansowania rozwoju sieci komunikacyjnej,

infrastruktury technicznej i

spolecznej.

Obecnie 27,6% powierzchni miasta Sochaczew pokryte jest obowigzujgcymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. W przysztosci nalezy dgzyé
do zwigkszenie pokrycia powierzchni miasta planami. Pokrycie planami miejscowymi
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calego miasta utatwi w przysztosci prowadzenie polityki przestrzennej, przyczyni sie
do ochrony  powigzan  przyrodniczych i krajobrazowych na terenie miasta
oraz zapobiegnie niekontrolowanemu rozpraszaniu zabudowy, co pocigga za sobg
znaczne koszty zwigzane z rozbudowq infrastruktury techmicznej i komunikacyjnej.
Naktady zwigzane z infrastrukturq komunikacyjng i techniczng stanowiq gtowne koszty
realizacji dokumentow planistycznych. Nakiady te stanowiq obowigzek samorzqdu
terytorialnego istuzg rozwojowi miasta. Wydatki mogq by¢ roztoZone w czasie,
nie muszq wiec obcigzaé budzetu miasta od razu po uchwaleniu planu miejscowego.
Realizacja wielu inwestycji moze stanowi¢ duze obcigzenie dla budzetu, dlatego istotne
jest planowanie perspektywiczne i pozyskiwanie srodkow finansowych z zewngtrz.

Zatozenia analizy potrzeb i mozliwosci rozwoju miasta Sochaczew, w tym
bilansu  terenow  przeznaczonych  pod  zabudowe,  zakladajq  zachowanie
dotychczasowych tendencji, m.in. w zakresie zmiany liczby mieszkancow
| zagospodarowania nowych terenéw budowlanych. Wigze si¢ to z koniecznoscig
utrzymania obecnego tempa wyposazania terenow w niezbedne inwestycje z zakresu
obstugi komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz podobnej wielkosci srodkow
finansowych potrzebnych na realizacje ww. inwestycji. Przedstawione powyzej dane
dotyczqce budzetu miasta Sochaczew wskazujq, zZe posiada ono mozliwosci
finansowania rozwoju sieci komunikacyjnej oraz infrastruktury technicznej, podobnie
Jjak miato to miejsce w ostatnich latach.

Z przyrostem zainwestowanych terenow na obszarze miasta zwigzany jest m.in.
wzrost ptaconego podatku od nieruchomosci, co z kolei warunkuje dalsze mozliwosci
rozwoju, pozwalajgc na finansowanie inwestycji z zakresu zadan wtasnych miasta,
wspomagajgcych przyszie procesy inwestycyjne. Ze wzgledow Srodowiskowych
| ekonomicznych, uzasadnione jest uzupetnienie istniejqcej zabudowy o nowe zwarte
kompleksy terenow budowlanych, ktore bedg wykorzystywaly istniejgcq infrastrukture
drogowq i techniczng.

Srodki finansowe na cele zwigzane z poprawq atrakcyjnosci inwestycyjnej
miasta, wspieraniem lokalnej przedsiebiorczosci, poprawq warunkow Zycia
mieszkancow poprzez poprawe stanu infrastruktury drogowej, wodno-kanalizacyjnej
oraz spotecznej bedg pochodzity w catosci lub w czesci z budzetu miasta oraz ze zZrodet
zewnetrznych, takich jak m.in. srodki strukturalne, fundusze unijne, kredyty i pozyczki
oraz inne, w oparciu o obowigzujgce przepisy i zawarte umowy. Omawiane naktady
inwestycyjne mogq by¢ zrownowazone czesciowo poprzez wzrost wphywow do budzetu
W wyniku realizacji ustalen miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.
Finansowanie realizacji ww. inwestycji, ktore nalezq do zadan wlasnych gminy, bedzie
okreslone w uchwatach budzetowych i odbywa¢ sie bedzie zgodnie z przepisami ustawy
0 finansach publicznych, poprzez wydatki inwestycyjne z budzetu gminy.

Zaktada sie wiec, iz miasto Sochaczew posiada mozliwosci finansowania
rozwoju sieci komunikacyjnej, infrastruktury technicznej oraz spotecznej.

5. Okreslenie potrzeb inwestycyjne gminy wynikajgce z koniecznosci
realizacji zadan wlasnych, zwigzane z realizacjqg nowej zabudowy

Potrzeby inwestycyjne miasta Sochaczew, wynikajgce z koniecznosci realizacji
zadan wlasnych, bedq zwigzane gtownie z rozbudowq sieci infrastruktury technicznej.
Zgodnie z danymi GUS w 2048 2021 r. 93,6 93,8% mieszkancow miasta bylo
podigczonych do sieci wodociggowej, ¥ 79,9% do sieci kanalizacyjnej oraz 4,2%
w roku 2020 6,0% do sieci gazowej. Mozna stwierdzié, ze miasto posiada dobrze
rozwinietq sie¢ wodociggowq, dos¢ dobrze rozwinietg sie¢ kanalizacyjng, natomiast
stabiej rozwinietq sie¢ gazowq. Wprowadzenie nowej zabudowy bedzie wigzaé sie
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Z rozbudowq sieci wodociggowej o brakujgce odcinki W terenach dotychczas
nieuzbrojonych. Lokalizacja nowej zabudowy moze wigzaé sie takze z potrzebg
rozbudowy sieci infrastruktury komunikacyjnej poprzez budowe nowych drog lub
poprawe stanu istniejgcych.

W zwiqzku z wymienionymi powyzej inwestycjami miasto bedzie musiato ponies¢
wysokie naklady inwestycyjne. Zatem wskazanym jest, zeby w procesie uzbrajania
terenow, jako priorytetowe uznane zostaty tereny juz zabudowane. Wprowadzenie nowej
zabudowy w oderwaniu od zabudowy istniejgcej spowoduje koniecznos¢ wydtuzenia
budowanych sieci, co przetozy sie na znaczgco wyzsze koszty.

W zakresie infrastruktury komunikacyjnej zaktada sie glownie modernizacje
istniejqgcej sieci drogowej oraz polepszanie parametrow drog gminnych (poprzez
budowe chodnikow i oswietlenia). Istniejgca sie¢ drogowa jest wystarczajgca
do obstugi terenow zaréwno juz zabudowanych jak i przeznaczonych pod zabudowe
W przysztosci. W zwigzku z tym nie zaktada sie Wytyczania nowych drog. Wskazanym
jest, zeby nowa zabudowa byta lokalizowana przy istniejqcych drogach, co pozwoli
na unikniecie kosztow zwigzanych z zapewnieniem obstugi komunikacyjnej nowym
terenom zabudowy.

Zasoby infrastruktury spolecznej w miescie zaspokajajg obecne potrzeby
mieszkancow. Nalezy stwierdzi¢, Ze istniejgca oferta edukacyjna miasta spetnia
zapotrzebowanie mieszkancow, niemniej jednak w miare postepujgcych zmian struktury
demograficznej ludnosci moze byc¢ konieczna reorganizacja dziatania placowek w celu
ich efektywnego wykorzystania. Starzenie sie spoleczenstwa moze spowodowac
zwigkszenie zapotrzebowania na ustugi z zakresu opieki zdrowotnej, jednak zaklada sie,
ze te potrzeby bedq realizowane w istniejgcych budynkach, a jedyne koszty z nimi
zwigzane okresowe modernizacje budynkow ustug zdrowotnych. Potrzeby w ciggu
najblizszych 30 lat mogq ulec zmianie, dlatego tez w przyszlosci wladze miasta bedg
musiaty rozwazy¢ koniecznosc¢ rozbudowy infrastruktury spolecznej.

Podsumowujgc, biorgc pod uwage potrzeby inwestycyjne miasta wynikajgce
Z realizacji zadan wlasnych oraz mozliwosci finansowania inwestycji gminnych
zwigzanych z zakresu sieci komunikacyjnej oraz infrastruktury technicznej i spotecznej
nalezy stwierdzi¢, Ze miasto Sochaczew posiada wystarczajgce mozliwosci finansowania
przyszlych zamierzen inwestycyjnych. Realizacja kolejnych inwestycji bedzie roztoZona
w czasie i przeprowadzana etapowo zgodnie z przyjetymi przez wiladze miasta
wieloletnimi prognozami finansowymi oraz corocznymi uchwatami budzetowymi.

6. Podsumowanie

Maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe jest mniejsze
niz chtonnos¢ dostepnych obszarow w przypadku wszystkich analizowanych funkcji
zabudowy tj. zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, zabudowy ustugowej komercyjnej, zabudowy ustugowej publicznej
I zabudowy produkcyjnej. W zwigzku z powyzszym nie ma mozliwosci wyznaczenia
nowych terenow o tych funkcjach poza obszarami o w petni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz obszarami objetymi planami miejscowymi.

Zmiana Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta Sochaczew nie wskazuje nowych terenow budowlanych, a jedynie czes¢ terenow
wielofunkcyjnych zabudowy ustugowej przeznacza pod tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej w zmianie Studium, jako MW.

Teren objety zmiang Studium znajduje si¢ w obszarze o w pelni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, wyznaczonym w Analizie potrzeb
I mozliwosci rozwoju miasta Sochaczew zgodnie z rysunkiem nr 1.
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W zwiqzku z powyzszym nalezy uznac, ze kierunek zmiany przeznaczenia terenow
objetych niniejszq zmiang Studium jest zgodny z wynikami analizy potrzeb i mozliwosci
rozwoju miasta Sochaczew. Ponadto ograniczenia w lokalizacji nowej zabudowy
wskazane w tabeli nr 25 30 nie dotyczq obszarow zmiany Studium.

Teren objety zmiang Nr 2 Studium znajduje si¢ w obszarze o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, wyznaczonym w rozdziale 3.2a (rysunek
nr 12). W zwigzku z powyzszym nalezy uznal, ze Kierunek zmiany przeznaczenia
terenow objetych niniejszqg zmiang Studium jest zgodny z wynikami analizy potrzeb
I mozliwosci rozwoju miasta Sochaczew. Ponadto ograniczenia w lokalizacji nowej
zabudowy wskazane w tabeli nr 30 nie dotyczq obszaréw zmiany Studium.

IV.KIERUNKI ROZWOJU.

1. PROBLEMY | SZANSE ROZWOJU PRZESTRZENNEGO MIASTA.

Duzym utrudnieniem dla formulowania kierunkéw rozwoju miasta jest brak
jakiegokolwiek dokumentu o charakterze strategii rozwoju spoteczno-gospodarczego
miasta Sochaczew. W zadnym razie dokumentu tego nie moze zastapi¢ niniejsze
STUDIUM, ktére z natury rzeczy ogranicza si¢ do zagadnien przestrzennych,
wyszczegbdlnionych w ustawie 0 zagospodarowaniu przestrzennym. Niemniej jednak
dla potrzeb STUDIUM nalezato przynajmniej pokrotce przeanalizowaé bariery i szanse
rozwoju miasta, co zostalo zawarte w niniejszym rozdziale i co, w przeciwienstwie
do Strategii formulowanej zawsze przez szerokie spektrum lokalnych liderow,
jest tylko waskim spojrzeniem zespotu autorskiego i kierownictwa Urzedu Miejskiego.

Problemy miasta Sochaczew wigza si¢ nierozerwalnie z problemami jakie stoja
przed wdrozong w ciagu ostatnich kilkunastu lat reformg spoteczno - gospodarcza kraju.
Zwlaszcza dramatyczna sytuacja na rynku pracy i1 bedace jej nastgpstwem ubozenie
spoteczenstwa ma bezposrednie odbicie w sytuacji spoteczno - gospodarczej miasta.

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

ogromne, narastajace bezrobocie, dotykajace zwlaszcza mtodziezy 1 zwigzane
z nim patologie,

— niewydolny system komunikacyjny,

— zdegradowane $rodowisko przyrodnicze,

— zapoOzniona infrastruktura techniczna,

— estetyka przestrzeni pozostawiajgca wiele do zyczenia,

— ujemny przyrost naturalny,

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

Réwnoczesnie miasto ma walory, ktore sa wielka szansg miasta 1 predysponuja je
do dynamicznego rozwoju, w tym takze harmonijnego rozwoju przestrzennego.
Chronigc wtasng rolniczg przestrzen produkcyjng, ale przede wszystkim S$cisle
wspolpracujac z okolicznymi gminami w zakresie tworzenia warunkow dla rozwoju
rolnictwa i zaplecza produkcyjno - ustugowego branzy rolno - spozywczej
miasto Sochaczew wraz z zespotem wspomnianych gmin ma szans¢ sta¢ si¢ prawdziwa
spizarnig dla aglomeracji warszawsko - todzkie;j.

Wykorzystujac walor potozenia na skrzyzowaniu odwiecznych, najwazniejszych
europejskich korytarzy transportowych pdinoc-potudnie 1 wschod-zachod Sochaczew
ma szans¢ przyciagna¢ kapitat zewnetrzny, ktdry poprzez inwestycje w obrebie miasta

MIASTO SOCHACZEW - Zmiana Nr 2 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego



115

stworzy nowe miejsca pracy, co z kolei rozkrgci lokalng koniunkture.
Sprzyjac¢ temu zapewne bedzie prawo wtasnosci Powiatu Sochaczewskiego do ok. 60 ha
tzw. ,,Pol Czerwonkowskich” potozonych bezposrednio przy obwodnicy miejskiej
i zarazem przy linii kolejowej E-20. O ile udaloby si¢ grunty te przeznaczy¢
na cele nierolnicze, utworzy¢ tam specjalng strefe ekonomiczng 1 wyposazy¢
w podstawowg infrastruktur¢ techniczng to teren ten moglby by¢ jedng
z najatrakcyjniejszych ofert inwestycyjnych w centralnej czesci Polski.

Z kolei wykorzystujac oprocz waloru polozenia takze wlasny, rozwiniety potencjat
transportowy 1 ewentualnie wykorzystujac w czesci pobliskie lotnisko wojskowe
na potrzeby transportu cywilnego mozna (po doinwestowaniu tej branzy)
podnies¢ Sochaczew do rangi gldéwnego centrum logistyczno-spedycyjnego aglomeracji
warszawsko-todzkiej.

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze komunikacyjna atrakcyjnos¢ potozenia Sochaczewa
znacznie si¢ zmniejszy po wybudowaniu autostrady A-2 na odcinku Strykow - 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 pig¢ minut w historii” i warto
je wykorzystac.

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

— bliskosci o$rodkéw tozsamosci kulturowej o znaczeniu regionalnym t. j. Zelazowej
Woli, Niepokalanowa, Arkadii i Nieborowa,

— lokalnym atrakcjom turystycznym w postaci ,,Muzeum Kolei Waskotorowej”
1,,Muzeum Ziemii Sochaczewskiej 1 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 zwtaszcza
ustug o$wiaty i kultury, to miasto Sochaczew moze zniwelowaé zapodznienia
cywilizacyjne 1 by¢ zauwazalnym osrodkiem wielobranzowym na mapie rozszerzonej
Uni Europejskiej.

Biorgc powyzsze pod uwage proponuje si¢ zatem wdrozy¢ wielotorowe przedsiewzigcia
- polityczne, planistyczne, edukacyjne, gospodarcze itp. i promowac miasto pod hastem
,SOCHACZEW BRAMA DLA AGLOMERACJI WARSZAWSKO-LODZKIEJ
I UNII EUROPEJSKIEJ”. Niniejsze STUDIUM moze by¢ fragmentem tych
przedsigwziec.

2. STRUKTURA FUNKCJONALNO - PRZESTRZENNA MIASTA.

Po szczegétowej analizie wszystkich wyzej omoéwionych uwarunkowan
przyje¢to nastepujacy podziat miasta na strefy funkcjonalno - przestrzenne:

— potudniowo - wschodnia czgs¢ miasta, sasiadujgca z linig kolejowg E-20,
a zarazem trasg mig¢dzynarodowa Swiecko - Terespol (realizowang obwodnica
miejska w ciggu drogi krajowej nr 2) - w tej strefie zaklada si¢ szczeg6lnie
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3.

intensywny rozw¢j zaplecza produkcyjno-ustugowego dla rolnictwa a takze
obiektow produkcyjno - ustugowych nie zwigzanych z tym sektorem;

poludniowo - zachodnia czg$¢ miasta, obejmujaca najwigksze, istniejace zaklady
przemystowe, a jednocze$nie obejmujaca Zalew Boryszewski i charakteryzujaca si¢
znaczng lesistoscig (jak na warunki miasta Sochaczew) - przyjmuje si¢ na tym
terenie harmonijne wspotistnienie istniejagcego przemystu (po jego proekologicznej
modernizacji) i zaplecza turystyki i rekreacji z maksymalng ochrong istniejacych
warto$ci przyrodniczych i preferowaniem dolesien;

centralna cz¢$¢ miasta obejmujaca prawobrzezny Sochaczew az po projektowang
ulice zbiorczg ,,Polnoc - Potudnie”, od ul. Okrzei na potudniu po ul. Trojanowska
na polnocy - preferowana pod szczegélnie intensywny rozwoj funkcji osadniczych
oraz wszelkich centrotworczych ustug nieucigzliwych, z wykorzystaniem,
ochrong i wlasciwym wyeksponowaniem istniejgcych tam obiektow przyrodniczo -
kulturowych, a takze likwidacja wystepujacych kolizji i konfliktow zwlaszcza
komunikacyjnych;

poinocna czgs¢ miasta obejmujaca teren bylych zaktadow ,,Chemitex” 1 tereny
polozone na poéinoc od tych zakladéow - w tej strefie zaklada si¢ rozwdj obiektow
produkcyjno - ustugowych i urzadzen infrastruktury technicznej;

pozostata cz¢$¢ miasta (poza wyzej wymienionymi strefami) - na jej terenie
przewiduje si¢ rozwdj sfery mieszkalnictwa o mniejszej intensywnosci
(jednorodzinnego lub rezydencjalnego), adaptacj¢ istniejacych  obiektéw
produkcyjnych i1 ustugowych, ochrone dolin rzecznych i przyrodniczych warto$ci
chronionych, a takze intensywny rozwoj rolnictwa 1 maksymalng ochron¢ rolniczej
przestrzeni produkcyjnej (w enklawach najlepszych gleb).

KIERUNKI ROZWOJU OSADNICTWA.

Po przeanalizowaniu istniejacych uwarunkowan 1 potrzeb przyjmuje si¢ (jak pokazano

na

planszy  graficznej POLITYKA  PRZESTRZENNA -  KIERUNKI

ZAGOSPODAROWANIA) nastepujace ustalenia :

Rezygnacj¢ z  przewidzianych  obowigzujacym  miejscowym  planem
zagospodarowania przestrzennego terendw koncentracji zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej z wyjatkiem potozonych w strefie centralnej (obejmujacej
prawobrzezny Sochaczew az po projektowang ulicg zbiorczg ,,Potnoc - Potudnie”,
od ul. Okrzei na potudniu po ul. Trojanowska na poétnocy);

Koncentracj¢ zabudowy mieszkaniowej o maksymalnej intensywnosci zabudowy
w  centralnej czesci miasta  (obejmujgcej]  prawobrzezny  Sochaczew
az po projektowang ulice zbiorcza ,,Potnoc - Potudnie”, od ul. Okrzei na potudniu
po ul. Trojanowska na potnocy);

Adaptacje istniejacej zabudowy wielorodzinnej potozonej poza w/wym. strefg
centralng;

Adaptacje wszystkich zorganizowanych terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz uruchomienie nowych, pokazanych terenéw pod ten rodzaj
zabudowy z preferencja dla rozwoju tej funkcji w dzielnicach : Wypalenisko,
Karwowo 1 Rozlaziow;
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— Oczywista rezygnacje z przewidzianego obowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego obszaru koncentracji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej na cmentarzu zydowskim przy ul. Sierpniowej;

— Zasad¢ zagospodarowania wyznaczonych pasm zabudowy mieszkaniowe] wzdhuz
istniejacych ulic w formie jednorzgdowej zabudowy przyulicznej bez mozliwosci
wprowadzania drugiej linii budynkéw mieszkalnych;

— Utrzymanie istniejacych siedlisk zabudowy zagrodowej =z dopuszczeniem
przeksztalcen w siedliska nierolnicze na terenach przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng;

— Dopuszczanie na wszystkich w/wym. terenach mieszkaniowych nieucigzliwych
ustug z narzutu ushug podstawowych (o$wiaty, handlu, kultury i.t.p.), a takze
nieuciazliwych obiektow  produkcyjno-ustugowych nie naruszajacych
mieszkaniowego charakteru dziatek, na ktérych beda zlokalizowane;

— Zasad¢ wyposazenia terendw  zabudowy mieszkaniowej co  najmniej
w sie¢ elektroenergetyczng i1 wodociggowa, a strefy koncentracji zabudowy
mieszkaniowej o maksymalnej intensywnosci zabudowy w centralnej cze$ci miasta
(obejmujacej prawobrzezny Sochaczew az po projektowang ulicg zbiorczg ,,Pdinoc -
Potudnie”, od ul. Okrzei na potudniu po ul. Trojanowska na podinocy)
oraz zorganizowanych terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
w dzielnicach : Wypalenisko, Karwowo i1 Rozlaztéw - takze w sie¢ kanalizacji
sanitarnej i deszczowej;

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

— Ponadto nakazuje si¢ elastyczne stosowanie dostepnych instrumentow
ekonomicznych w postaci renty planistycznej i oplat adiacenckich w celu
odpowiedniego etapowania rozwoju mieszkalnictwa 1 zapewnienia pelnego
wyposazenia terenow mieszkaniowych w infrastrukture techniczng.

3a. KIERUNKI 1  WSKAZNIKI — DOTYCZACE ZAGOSPODAROWANIA
ORAZ UZYTKOWANIA TERENOW, W _TYM TERENY PRZEZNACZONE
POD ZABUDOWE ORAZ TERENY WYL ACZONE SPOD ZABUDOWY

W obszarze zmiany Studium wyznacza sie teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej oznaczony symbolem MW, jako teren zabudowy srodmiejskiej,
dla ktorego wskazuje sie:

1) Podstawowy kierunek przeznaczenia — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

2) Dopuszczalny kierunek przeznaczenia — usfugi wspierajgce podstawowy kierunek
przeznaczenia, W tym w szczegolnosci handel, gastronomia, biura, ustugi oswiaty,
ustugi zdrowia, ztobki, ustugi kultury, z wykluczeniem stacji paliw,

3) Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania:

a) maksymalna wysokos¢ zabudowy do 26 m, z zastrzezeniem lit. b,

b) wprowadza si¢ stopniowanie wysokosci zabudowy od 26 m od strony
ul. Olimpijskiej do maksymalnie 16 m (w pasie min. 50 m) od strony
istniejgcej  zabudowy mieszkaniowej  jednorodzinnej  zlokalizowanej
na potudnie od obszaru zmiany Studium,
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C) Maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy - 50% powierzchni dziatki
budowlanej,

d) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej - 25% powierzchni
dziatki budowlanej,

e) minimalna liczba miejsc do parkowania — 1,2 miejsce na 1 lokal mieszkalny
oraz 1 miejsce na 100 m? powierzchni uzytkowej ustug Ilub lokalu
ustugowego.

W obszarze zmiany nr 2 Studium wyznacza sie teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej oznaczony symbolem MW1, dla ktorego wskazuje sie:

1) Podstawowy kierunek przeznaczenia — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;
2) Dopuszczalny kierunek przeznaczenia:

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

b) wustugi wspierajgce podstawowy kierunek przeznaczenia, w tym
W szczegolnosci handel, gastronomia, biura, ustugi oswiaty, ustugi zdrowia,
ztobki, ustugi kultury, z wykluczeniem stacji paliw,

C) zielen urzgdzona, zielen nieurzqdzona,

3) Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania:

a) maksymalna wysokos¢ zabudowy do 20 m,

b) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy - 50% powierzchni dziatki
budowlanej,

¢) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej - 25% powierzchni
dziatki budowlanej,

d) minimalna liczba miejsc do parkowania — 1,2 miejsca na 1 lokal mieszkalny
oraz 1 miejsce na 100 m? powierzchni uzytkowej ustug Ilub lokalu
ustugowego,

e) zielen urzgdzong (izolacyjng) stosowaé¢ w sgsiedztwie terenow kolejowych,
zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu transportu kolejowego,

f) zezwala sie, aby dopuszczalny kierunek przeznaczenia, stanowit
przeznaczenie podstawowe terenu wyznaczonego w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,

g) w sgsiedztwie terenow  kolejowych — obowiqzujq  zakazy, nakazy
| ograniczenia wynikajgce z przepiséow odrebnych,

h) zakaz odprowadzania wod opadowych, roztopowych i Sciekow z terenow
sgsiednich na tereny kolejowe i wykorzystanie do tego celu kolejowych
urzqdzen odwadniajgcych.

4. KIERUNKI ROZWOJU ROLNICTWA I LESNICTWA.

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

Ochrong przed nierolniczym wykorzystywaniem gleb klas II - III potozonych
poza strefa centralng (obejmujaca prawobrzezny Sochaczew az po projektowang
ulice zbiorczg ,,Polnoc - Potudnie”, od ul. Okrzei na potudniu po ul. Trojanowska
na pdtnocy, a takze poza strefami preferowanym pod funkcje produkcyjno-ustugowe,
a w szczeg6Olnosci objecie zakazem zabudowy pokazanych na planszy graficznej
POLITYKA PRZESTRZENNA - INSTRUMENTALIZACJA POLITYKI
PRZESTRZENNE]J terenéw o duzych walorach rolniczej przestrzeni produkcyjnej;

Ochrong 1 wlasciwg konserwacje systemow melioracyjnych, obstugujacych takze
sgsiednie gminy;
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— Popieranie wszelkich dzialan inwestycyjnych w zakresie tworzenia zaplecza
produkcyjno - ushugowego 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 i dolesien w wystepujagcych obszarach gorszych gleb
potozonych poza strefg centralng (obejmujaca prawobrzezny Sochaczew
az po projektowang ulice zbiorcza ,,Ponoc - Poludnie” od ul. Okrzei na potudniu
po ul. Trojanowska na potnocy), a takze poza strefami preferowanymi
pod funkcje produkcyjno-ustugowe, szczegdlnie w miejscach pokazanych
na planszy graficznej POLITYKA PRZESTRZENNA - KIERUNKI OCHRONY
SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO I DOBR KULTURY, a takze
zadrzewien w dolinach rzek 1 ciekow wodnych majacych petni¢ funkcje
ciggow ekologicznych oraz w stycznosci z granicami funkcji ucigzliwych (zielen
izolacyjna).

5. KIERUNKI ROZWOQOJU SFERY PRACY POZAROLNICZEJ.
Rozwoj odbywat si¢ bedzie poprzez nastepujace dzialania :

— Wypromowanie pokazanych na planszy graficznej POLITYKA PRZESTRZENNA -
KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA w potudniowo - wschodniej czgsci miasta
obszarow sasiadujacych z linig kolejowa E-20, a zarazem z trasg mi¢dzynarodowa
Swiecko - Terespol (realizowana obwodnica miejska), stanowigcych oferte terenowa
dla inwestycji produkcyjno - ustugowych;

— Wypromowanie pokazanego na planszy graficznej POLITYKA PRZESTRZENNA -
KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA w centralnej czgSci miasta obszaru
zachodniej czgsci tzw. ,,Pola Czerwonkowskiego” sasiadujagcego od wschodu
z planowang ulicg zbiorcza (ulica Potnoc - Potudnie), stanowigcego oferte terenowa
dla inwestycji w zakresie wielofunkcyjnych ustug, dla kiorych w granicach zmiany
Studium wprowadza sie zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng stanowigcg
uzupetnienie wielofunkcyjnosci obszarow w poblizu centrum miasta,

— Rozbudowa, doggszczanie i modernizacja innych pokazanych na planszy graficznej
POLITYKA PRZESTRZENNA - KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA
terenéw produkcyjno-ustugowych (w tym proekologiczna modernizacja istniejacych
zaktadéw produkcyjno-ustugowych w potudniowo-zachodniej czeSci miasta,
w sasiedztwie terendOw rekreacyjno-wypoczynkowych), a takze terendw uslug
wielofunkcyjnych;

— Popieranie wprowadzania pozarolniczej dziatalno$ci produkcyjno - ustugowej takze
w obrebie pokazanych na planszy graficznej POLITYKA PRZESTRZENNA
KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA terenow preferowanych dla zabudowy
mieszkaniowej i w istniejgcych siedliskach zabudowy zagrodowej - pod warunkiem
uwzglednienia wynikajacych z potrzeby ochrony $rodowiska ograniczen
w ich branzy i wielkosci;
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6.

Preferowanie obiektoéw uzytecznosci publicznej o znaczeniu ogoédlnomiejskim)
w obrgbie pokazanej na planszy graficznej POLITYKA PRZESTRZENNA -
KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA) centralnej cze$ci miasta (obejmujacej
prawobrzezny Sochaczew az po projektowang ulice zbiorczg ,,Potnoc - Poludnie”,
od ul. Okrzei na potudniu po ul. Trojanowskg na potnocy);

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

KIERUNKI OCHRONY WARTOSCI ZASOBOW SRODOWISKA
PRZYRODNICZEGO.

Poniewaz ochrona $rodowiska przyrodniczego jest warunkiem koniecznym rozwoju
zrbwnowazonego miasta, bez ktdrego zadne inne cele nie zostang osiggni¢te uznaje si¢
za priorytetowe dzialania w tym zakresie i przyjmuje si¢ nastgpujace kierunki tych
dziatan (zobrazowane na planszy graficznej POLITYKA PRZESTRZENNA -
KIERUNKI OCHRONY SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO 1 DOBR
KULTURY):

Osiagniecie co najmniej 11 klasy czystosci wod rzek : Bzury, Pisi i Utraty;

Budowe wurzadzen oczyszczajacych w wymaganym zakresie na wszystkich
pokazanych wylotach kanalizacji deszczoweyj;

Zakaz zabudowy pokazanych korytarzy i ciggdw ekologicznych towarzyszacych
w/wym. rzekom 1 innym ciekom wodnym przepltywajacym przez miasto,
a takze wdrozenie przedsigwzig¢ stuzacych funkcjonowaniu doliny rzeki Bzury,
jako korytarza ekologicznego o znaczeniu krajowym (w sieci EKONET-POLSKA),
zgodnie z programem specjalnym ,,Renaturalizacja rzeki Bzury”;

Stosowanie szczegdlnych warunkow zagospodarowania zgodnych 2z ustawa
prawo wodne (w tym przede wszystkim zakazu zabudowy) w obszarach zagrozenia
powodziowego pokazanych na planszy graficznej POLITYKA PRZESTRZENNA -
INSTRUMENTALIZACJA POLITYKI PRZESTRZENNEJ;

Realizacj¢ systemow odprowadzania 1 oczyszczania $ciekow komunalnych,
w pierwszej kolejnosci dla centralnej czeSci miasta (obejmujacej prawobrzezny
Sochaczew az po projektowang ulice zbiorczg ,,Polnoc - Potudnie” od ul. Okrzei
na potudniu po ul. Trojanowska na potnocy), dla dzielnicy Chodakow,
a takze dla obszaru koncentracji nierolniczej zabudowy produkcyjno - ustlugowe;j
w potudniowo - wschodniej czesci miasta, sasiadujacej z linig kolejowa E-20,
a zarazem trasa migdzynarodowa Swiecko - Terespol (realizowana obwodnica
miejska);

Preferowanie gat¢zi dziatalno$ci produkcyjno-ustugowej, ktore nie wytwarzaja
duzych ilosci sciekow;

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

Zakaz przeznaczania gruntow lesnych na cele nielesne;

Preferowanie zalesien 1 dolesieh w wystepujacych obszarach gorszych gleb
potozonych poza strefg centralng (obejmujaca prawobrzezny Sochaczew
az po projektowang ulice zbiorcza ,,Pénoc - Potudnie” od ul. Okrzei na potudniu
po ul. Trojanowska na po6inocy), a takze poza strefami preferowanym pod funkcje
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7.

produkcyjno-ustugowe, szczegolnie w miejscach pokazanych na plqnszy graficznej
POLITYKA PRZESTRZENNA - KIERUNKI OCHRONY SRODOWISKA
PRZYRODNICZEGO I DOBR KULTURY, a takze zadrzewien w dolinach rzek
1 cieckow wodnych majacych pehi¢ funkcje ciggow ekologicznych oraz w stycznosci
z granicami funkcji ucigzliwych (zielef izolacyjna);

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

Realizacja miejskiego systemu zbidrki i segregacji odpadéw statych, w tym budowa
miejskiego lub powiatowego zaktadu utylizacji tych odpadow;

Przeprowadzenie prac rekultywacyjnych (np. w polaczeniu z inwestycja)
poprzemystowych terenéw bytego ,,Chemitexu” przy ul. Chodakowskiej,
poeksploatacyjnych terendw przy ul. Korczaka, a takze nieczynnych wysypisk :

— przemystowego - przy ul. Wodociagowe;j,
— komunalnego - we wsi Kuznocin, gmina Sochaczew.

Bezwzgledna ochrona istniejgcego starodrzewu, w tym zwlaszcza drzew - pomnikow
przyrody, a takze starodrzewu w obrgbie zabytkowej alei lipowej 1 parkow
miejskich;

Wdrozenie niezbednych przedsigwzie¢ stuzacych ograniczeniu ucigzliwosci ulicy
glownej (obwodnicy miejskiej) w sasiedztwie istniejacych terenow mieszkaniowych.

KIERUNKI ROZWOJU TURYSTYKI | REKREACII.

Osiagniecie zaktadanych celéw rozwoju przewiduje si¢ poprzez :

Wypromowanie pokazanych na planszy graficznej : POLITYKA PRZESTRZENNA
- INSTRUMENTALIZACJA POLITYKI PRZESTRZENNEJ w poludniowo -
zachodniej czesci miasta oraz w strefie centralnej (w  sgsiedztwie
rz. Bzury) obszarow stanowigcych oferte terenowa dla inwestycji turystyczno -
rekreacyjnych, w tym wigksze wykorzystanie zwlaszcza dla tzw. ,,wypoczynku
niedzielnego” walorow rekreacyjnych rzeki Bzury;

Rozw0j bazy turystycznej w oparciu o atrakcje turystyczne pobliskich o$rodkow
tozsamoéci kulturowej o znaczeniu regionalnym t. j. Zelazowej Woli,
Niepokalanowa, Arkadii i Nieborowa, lokalne atrakcje turystyczne w postaci
,»Muzeum Kolei Waskotorowej” 1 ,,Muzeum Ziemi Sochaczewskiej i Pola Bitwy
nad Bzurg”, a ponadto w oparciu o walory naturalne okolic Sochaczewa - czyste
1 malownicze lasy (w tym Puszcze Kampinoska, bgdaca Swiatowym rezerwatem
biosfery i Puszcz¢ Bolimowska) i urokliwe doliny rzeczne (w tym unikalny rezerwat
rzeczny ,,Rzeka Rawka”);

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

Wilaczenie miasta w system znakowanych szlakéw turystycznych (pieszych
I rowerowych);

Opracowanie i realizacj¢ dwoch specjalnych programéw turystyczno-rekreacyjnego
zagospodarowania dla terenéw, ktorych granice pokazano na planszy graficznej
INSTRUMENTALIZACJA POLITYKI = PRZESTRZENNEJ  potozonych,
odpowiednio, w poludniowo - zachodniej czg¢$ci miasta (Zalew Boryszewski,
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Las na Koztowie i ich najblizsze otoczenie) oraz w strefie centralnej (w sasiedztwie
rz. Bzury).

8. KIERUNKI I ZASADY OCHRONY DOBR KULTURY.

Sposrod najwazniejszych celow 1 kierunkéw dziatan jakie wytycza potrzeba ochrony
dziedzictwa kulturowego wyeksponowanych na planszy graficznej POLITYKA
PRZESTRZENNA - KIERUNKI OCHRONY SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO
I DOBR KULTURY wymieni¢ nalezy :

— Bezwzgledna ochrona i wyeksponowanie zabytkow kubaturowych, zabytkowych
parkow, alei oraz zespolow dworsko-parkowych wpisanych do rejestru
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, t.).:

1. dwor Czerwonka (nr rej. zab. 57)

dwor Gawlow (nr rej. zab. 549)

cmentarz wojenny (II 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 o B~ wDd

ko$cidt rzymsko-katolicki p.w. Najswigtszej Marii Panny w Trojanowie
(nrrej. zab. 51)

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

10.hale targowe przy ul. Warszawskiej (nr rej. zab. 32)
11.zesp6t dworsko-parkowy Chodakow (nr rej zab. 46),
12.park Gawtow (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 Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw na etapie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego indywidualnych stref ochrony
konserwatorskiej dla w/wym. zabytkéw, w ktorych zabudowa wymagac¢ bedzie
uzgodnienia z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow;

— Uzgadnianie z Wojewodzkim 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;

MIASTO SOCHACZEW - Zmiana Nr 2 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego



123

— Kazdorazowe przeprowadzanie w porozumieniu z Wojewodzkim Konserwatorem

9.

Zabytkow na etapie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
szczegdlowego warto§ciowania wymienionych w p. 5.4 niniejszego opracowania
obiektoéw postulowanych do objecia ochrong konserwatorska 1 (w zalezno$ci
od wynikow tego wartoSciowania) ewentualne formutowanie szczegdlnych
warunkow zabudowy i1 zagospodarowania wynikajacych z potrzeby ochrony débr
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 szczegélnie cennych
stanowisk archeologicznych o nastgpujacych numerach (wg AZP) :

— 56-59/12-1 - cmentarzysko kultury przeworskiej (wpisane do rejestru
zabytkdéw pod poz. 804/68) przy ul. Zrodlowej,

— 56-59/14-2 - cmentarzysko szkieletowe i relikty zabudowy koscielnej,
tzw. ,,Poswietne” przy ul. Farnej,

— 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 Zabytkow) na obszarach pokazanych na planszy
graficznej POLITYKA  PRZESTRZENNA - KIERUNKI OCHRONY
SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO 1 DOBR KULTURY pozostatych
(poza trzema wyze] wymienionymi) stanowisk archeologicznych oraz poza
obszarem zmiany Studium, dla ktorego wszelkie prace ziemne nalezy prowadzic
zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony zabytkow;

Uzgadnianie z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkéw wszelkich prac
inwestycyjnych w  obszarze szczegélnej ochrony tozsamo$ci kulturowe;j
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 terenow do niego przyleglych p.n. ,Rewaloryzacja centrum
Sochaczewa”, ktorego granice pokazano na planszy graficznej POLITYKA
PRZESTRZENNA - INSTRUMENTALIZACJA POLITYKI PRZESTRZENNEJ.

KIERUNKI ROZWOJU KOMUNIKACII.

Rozwo6j komunikacji podporzadkowuje si¢ nastepujacym celom nadrzednym
(zobrazowanym na planszach graficznych : POLITYKA PRZESTRZENNA -
KIERUNKI PRZEKSZTALCANIA UKELADU KOMUNIKACYJNEGO i POLITYKA
PRZESTRZENNA - INSTRUMENTALIZACJA POLITYKI PRZESTRZENNE)) :

Pilne dokonczenie obwodnicy miejskiej w ciagu drogi krajowej nr 2 Swiecko -
Terespol i1 drogi krajowej nr 50 Ptonsk - Pultusk oraz urzadzenie w obrebie miasta
przy obwodnicy miejskiej co najmniej dwoch tzw. ,,miejsc obstugi podroznych”
z pelnym zakresem ustug;
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Budowa na obwodnicy miejskiej w rejonie ul. Olimpijskiej dodatkowego pelnego
skrzyzowania zapewniajacego m. in. obstluge komunikacyjng terenu koncentracji
zabudowy produkcyjno-ustugowej Olimpijska - Glowackiego;

Budowa ulicy zbiorczej ,,Polnoc - Potudnie” taczacej dzielnice Chodakow
z dworcem PKP (w tym nowej przeprawy mostowe] przez rzek¢ Utratg)
| przeniesienie na nig przebiegu przez miasto drogi wojewoddzkiej nr 705 Wyszogrod
- Sochaczew - Skierniewice na odcinku od ul. Chopina do ul. Warszawskiej
(ktora  dalej przebiega¢ bedzie ul. Warszawska, obwodnica miejska
I ul. 15-go Sierpnia), a takze odpowiednie skrocenie dotychczasowej drogi
wojewddzkiej nr 580 Sochaczew - Zelazowa Wola - Warszawa;

Utrzymanie jako drég wojewodzkich po wybudowaniu obwodnicy miejskiej
takze odcinkow dotychczasowych drog krajowych t. j. ulic : Warszawskiej, Plockiej,
Lowickiej, Traugutta, Licealnej i Zyrardowskiej;

Budowa potaczenia drogowego dla dzielnic Karwowo i1 Rozlaziéw, dublujacego
dotychczasowy cigg wul. Gawlowskiej 1 polaczenia dzielnicy Zatorze
z ul. Gwardyjska;

Oparcie podstawowego ukladu komunikacyjnego miasta o wszystkie w/wym.
przedsiegwzigcia drogowe oraz o0 pokazane na planszy graficznej POLITYKA
PRZESTRZENNA - KIERUNKI PRZEKSZTALCANIA UKLADU
KOMUNIKACYINEGO takze pozostate ulice zbiorcze i lokalne;

Rezygnacja z budowy przeprawy mostowej przez rzeke Bzure w rejonie istniejacej
ktadki dla pieszych przewidzianej w obowigzujacym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego;

Systematyczne modernizowanie istniejace;j sieci ulic potaczone
z doprowadzaniem ich parametréw technicznych do stanu odpowiedniego do funkcji
ulicy lub jej odcinka;

Wyposazenie, zwlaszcza ulic w pdlnocno - wschodniej czesci miasta
(drog wojewodzkich) w odpowiednie urzadzenia obstugi ruchu drogowego, t.j stacje
paliw, parkingi, miejsca obstugi podroznych i.t.p.

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

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

— Glowackiego,
— Fabrycznej,
— Boryszewskiej;

Dopuszczenie przebudowy istniejagcego przejazdu kolejowego w obrebie stacji
kolejowej (w ciggu ulicy Bojownikow) na kiadke 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] zapewniajacej m. in. obstuge komunikacyjng terenu koncentracji
zabudowy produkcyjno-ustugowej Olimpijska - Glowackiego;
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Zapewnienie dogodnych potaczen komunikacyjnych miasta z lokalnymi o$rodkami
regionalnymi t.j. zwlaszcza z Plockiem i1 Lowiczem oraz z sgsiednimi o$rodkami
gminnymi;

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

Sukcesywna budowa i1 uwzglednianie w trakcie ewentualnej modernizacji ulic
pokazanych Sciezek rowerowych.

10. KIERUNKI ROZWOJU INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ.

10.1 WODOCIAGI.

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

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

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

Potrzeby wodne zaspokajane beda kolejno z :

— istniejgcych systeméw wodociggowych dziatajacych w  oparciu
0 stacje uzdatniania wody - ,,Chodakow”, ,,Ptocka”, ,Mickiewicza”
(po rozbudowie systemu wodociggowego dziatajacego w oparciu
o stacje uzdatniania wody - ,,Chodakow”),

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

— projektowanego ujecia komunalnego ,,Zukéw - Radziwilka” w
oparciu o istniejagce studnie glgbinowe 1 zatwierdzone zasoby wody
(po wyczerpaniu mozliwosci rozbudowy systemu wodociggowego
dziatajgcego w oparciu o ujecie wody ,,Wolka Smolana™),

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

Dla wszystkich istniejacych 1 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 1 niezbedne przedsiewzigcia uznaje si¢ :

odbudowe istniejacego w rejonie ul. Podzamcze przejscia wodociggiem
magistralnym pod dnem rzeki Bzury (bgdacego w ztym stanie technicznym),

budowe tzw. ,,wschodniej” magistrali wodociggowej wzdtuz pasa drogowego ulicy
,Polnoc - Poludnie” stuzacej zaopatrzeniu terenow mieszkaniowych dzielnicy
Wypalenisko oraz terendw koncentracji zabudowy produkcyjno-ustugowe;j
Olimpijska - Glowackiego i Zyrardowska - Spartanska.
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10.2 KANALIZACJA SANITARNA.

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

Rozwoj systemu odprowadzania i oczyszczania $ciekdw sanitarnych ukierunkowany
bedzie na :

Rozbudowe systemu odprowadzania i oczyszczania $ciekOw opartego o istniejaca
oczyszczalni¢ $ciekow przy ul. 600-Lecia (po jej rozbudowie) tak, aby obejmowal on
swym zasiggiem co najmniej calg strefg centralng (obejmujacg prawobrzezny
Sochaczew az po projektowang ulice zbiorcza ,,Potnoc - Poludnie”, od ul. Okrzei
na poludniu po ul. Trojanowska na pdinocy), a takze rejon koncentracji zabudowy
produkcyjno-ustugowej Olimpijska-Glowackiego i1 rejon koncentracji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i wielofunkcyjnej zabudowy ustugowej Warszawska-
Olimpijska;

Budowe  systemu  kanalizacji  sanitarnej z  oczyszczalnia  $ciekdéw
przy ul. Wodociagowej dla dzielnicy Chodakoéw, obejmujacego swym zasiggiem
takze dzielnice Wypalenisko;

Budowe systemu kanalizacji sanitarnej w oparciu o rozbudowang oczyszczalni¢
sciekow Szpitala Powiatowego, obejmujacego swym zasi¢giem dzielnice Rozlaztow
i Karwowo;

Rozbudowe systemu odprowadzania i oczyszczania $ciekOw opartego o istniejaca
zakladowa oczyszczalnie $ciekow Boryszewa S.A., obejmujacego swym zasiggiem
co najmniej catg zabudowe¢ mieszkaniowg 1 ustugowa dzielnic Malesin, Zatorze
1 Boryszew (na poludnie od ul. Okrzei);

Budowg systemu odprowadzania 1 oczyszczania $ciekdw opartego o projektowang
oczyszczalni¢ $ciekow w dzielnicy Zatorze nad rzeka Pisig, obejmujgcego swoim
zasiegiem rejon ul. Zyrardowskiej i (w przypadku uzasadnionym z techniczno-
ekonomicznego punktu widzenia) dzielnice Zatorze;

Budowe zaktadowych oczyszczalni $ciekow w przypadku realizacji obiektow
produkcyjno-ustugowych ,,produkujacych” znaczne ilosci $ciekOw w rejonach
o niewydolnej kanalizacji miejskiej, a zarazem polozonych w poblizu odpowiednio
chlonnego odbiornika, a takze budowe podczyszczalni Sciekow poprodukcyjnych
w obrebie zaktadu we wszystkich przypadkach technologicznie uzasadnionych;

Oparcie gospodarki $ciekowej pozostalych obszarow miasta o lokalne systemy
utylizacji $ciekow lub szczelne zbiorniki bezodptywowe z mozliwoscia budowy
systemow zbiorowych odprowadzania $ciekow opartych o kolejne oczyszczalnie
scieckow z chwilg gdy tego rodzaju przedsigwzigcie stanie si¢ uzasadnione
z techniczno - ekonomicznego punktu widzenia;

Tworzenie  rezerw  terenowych dla  budowy  oczyszczalni  S$ciekow
(wraz z niezbgednymi strefami ucigzliwosci) w poblizu ciekéw wodnych
odpowiednich do roli odbiornika $ciekow oczyszczonych.

10.3 KANALIZACJA DESZCZOWA.

Problematyke ta pokazano na planszy graficznej POLITYKA PRZESTRZENNA -
INFRASTRUKTURA TECHNICZNA.
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Rozwoj systemu opieral si¢ bedzie o nastepujace przedsiewziecia :
— Doprowadzenie do pelnej rozdzielczo$ci systemow kanalizacyjnych w mieScie;

— Rozbudowe¢ 1 modernizacje istniejagcych systemow kanalizacji  deszczowej
obejmujgcg m. in. objecie oczyszczaniem wszystkich tego rodzaju $ciekéw (budowe
piaskownikow i separatorow substancji ropopochodnych);

Budowe nowych systeméw kanalizacji deszczowej] w nawigzaniu do tempa
1 kierunkéw rozwoju funkcji generujacych powstawanie Sciekéw deszczowych.

10.4 USUWANIE ODPADOW STALYCH.

Przewiduje si¢ stworzenie miejskiego systemu utylizacji tego rodzaju odpaddw,
ktoéry opierat si¢ bedzie na:

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

— Skutecznym egzekwowaniu utylizacji odpadoéw niebezpiecznych dla $rodowiska
wylacznie za posrednictwem specjalistycznych jednostek utylizacji;

— Zorganizowaniu systemu wywozki odpadéw innych niz niebezpieczne na spetniajace
wymogi odpowiedniej utylizacji wysypisko lub do zaktadu utylizacji, w tym
skuteczne zadanie od koncesjonariuszy w zakresie §wiadczenia tego rodzaju ustug
gromadzenia 1 udost¢gpniania w odpowiedniej formie informacji niezbednych
do egzekwowania ustawowych obowigzkéw mieszkancow;

— Budowie w obrgbie miasta (lokalizacja preferowana - wyrobiska pokopalniane
przy ul. Korczaka, lokalizacja dopuszczalna - teren przy ul. Wodociggowej)
lub w obrebie powiatu sochaczewskiego spelniajagcego wymogi ekologiczne
wysypiska odpadow lub zakladu utylizacji odpadow. W przypadku wyboru
lokalizacji w wyrobisku pokopalnianym przy ul. Korczaka nalezy zlikwidowac
(przenies¢) istniejacy tam ogrod dziatkowy;

— Przeprowadzeniu prac rekultywacyjnych (np. w polaczeniu z inwestycja)
nieczynnych wysypisk :

— przemystowego - przy ul. Wodociagowej,

— komunalnego - we wsi Kuznocin, gmina Sochaczew.

10.5 GAZOWNICTWO.

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

— Budowie tranzytowej sieci przesytlowej wysokiego cisnienia DN 200 1 DN 100
(w ramach krajowego systemu gazowniczego) relacji Blonie - Sochaczew - Gostynin
I co najmniej trzech stacji redukcyjnych [ stopnia w samym miescie
lub w najblizszym sgsiedztwie (preferowane lokalizacje stacji redukcyjnych :
na przedluzeniu ul. Olimpijskiej w gminie Sochaczew, na przedluzeniu
ul. Koscinskiego w gminie Nowa Sucha 1 w dzielnicy Chodakow na terenie bylego
,,Chemitexu”);

— Budowie sieci rozdzielczej sredniego ci$nienia przy zaktadanych standardach :

— pokrycie potrzeb bytowo - gospodarczych - 80 %,
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— pokrycie potrzeb technologicznych (odbiorcéw produkcyjno -
ustugowych) - 100 %,

— zaopatrywanie odbiorcow siecig Sredniego ci$nienia poprzez reduktory
domowe;

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

Budowie zaplecza techniczno-administracyjnego obstugujacego odbiorcoOw gazu
przy ul. Warszawskiej.

10.6 ELEKTROENERGETYKA.

Rozwoj systemu przewiduje :

Modernizacje istniejagcych tranzytowych linii elektroenergetycznych wysokiego
napiecia t. j. 220 kV 1 110 kV (bez budowy nowych) z ukierunkowaniem
tej modernizacji na zwigkszenie mozliwosci przesylowych linii, poprawe
bezpieczenstwa ich pracy i zmniejszenie oddzialywania na §rodowisko, przy czym
w pierwszej kolejnoéci modernizowana bedzie linia 110 kV Sochaczew - Zyrardow;

Adaptacje 1 w miar¢ potrzeb modernizacje istniejgcego systemu zaopatrzenia miasta
w energie elektryczng z krajowego systemu elektroenergetycznego;

Budowe w miar¢ potrzeb nowych sieci $redniego 1 niskiego napigcia
wraz ze stacjami transformatorowymi 15/0,4 kV, przy czym w strefie centralnej
(obejmujacej prawobrzezny Sochaczew az po projektowang ulice zbiorcza ,,Pétnoc -
Potudnie”, od ul. Okrzei na potudniu po ul. Trojanowska na poéinocy) beda to
przewaznie linie kablowe i stacje budynkowe, a na pozostatych terenach przewaznie
linie napowietrzne i stacje transformatorowe stupowe;

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

10.7 TELEKOMUNIKACJA.

Rozw¢j systemu obejmowac bedzie :

Oparcie systemu na wezle lacznosci konwencjonalnej w postaci centrali
przy ul. Zeromskiego oraz istniejacych centralach wspolpracujacych;

Dogeszczanie 1 modernizacje sieci w miar¢ przybywania abonentow;

Stopniowa rezygnacj¢ z linii telefonicznych napowietrznych na rzecz linii

kablowych;
Dopuszczanie budowy systemow innych operatorow niz TP S.A.;

Coraz szersze wykorzystywanie nowej ustugi - stacjonarnej tacznosci cyfrowej
oferowanej drogg radiowa;

Przywrocenie pelnej obslugi techniczno-administracyjnej abonentdow na terenie
miasta;

Dalsze wuzupehianie tacznos$ci przewodowej systemami telefonii komorkowe;j
wraz z budowa odpowiednich stacji bazowych.
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10.8 ZAOPATRZENIE W ENERGIE CIEPLNA.

System zaopatrzenia w energi¢ cieplng opiera si¢ na :

— Adaptacji 1 ewentualnie modernizacji istniejagcych kotlowni komunalnych
1 zakladowych 1 zwigzanych z nimi zorganizowanych systeméw zaopatrzenia
ludnosci w ciepto;

— Dostosowaniu istniejacych zasobow mieszkaniowych wielorodzinnych do wymogow
nowej normy cieplnej 1 promowaniu wszelkich innych przedsiewzigé
energooszczednych;

— Wykorzystywaniu na potrzeby komunalne zaktadowych zrédet ciepta w przypadkach
technicznie i ekonomicznie uzasadnionych;

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

— Propagowaniu odnawialnych zrédet ciepla, a szczegdlnie pomp ciepla, baterii
stonecznych, elektrowni wiatrowych i kottowni opalanych biopaliwami.

11. OBSZARY OBLIGATORYJINEGO SPORZADZANIA MIEJSCOWYCH
PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
I INSTRUMENTALIZACJA POLITYKI PRZESTRZENNEJ.

Na zadnym fragmencie miasta nie wystepuje sytuacja, o ktérej mowa w art. 17 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r o zagospodarowaniu przestrzennym, t. j. sytuacja obowigzywania
dla danego obszaru dwu lub wigcej miejscowych planow 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 naktadatby obowigzek sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla calosci lub czeéci terytorium miasta Sochaczew®, z wyjatkiem
obszaru gorniczego ,,Plecewice” przy ul. Korczaka, dla ktérego obowigzek
Sporzadzenia

takiego planu wynika z ustawy prawo geologiczne i gornicze. Natomiast mogg wystgpic
potrzeby sporzadzenia tego planu na podstawie samej ustawy 0 zagospodarowaniu
przestrzennym dla nast¢pujacych potrzeb:

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

— dla potrzeb programoéw ponadlokalnych (resortowych lub wojewodzkich),
ktorych na razie w odniesieniu do miasta Sochaczew brak,

— dla ewentualnych potrzeb  mieszkaniowego budownictwa komunalnego
lub wielkopowierzchniowych obiektow handlowych,

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

8 Na obszarze zmiany studium nie wystepujg obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzqdzenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych
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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 sposrod wymienionych
W p. 8 niniejszego opracowania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Sochaczew, ktére zostaly uchwalone pod rzadami obecnej ustawy,
tj. 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 obszardw,
dla ktorych sporzadzenie tychze planow bedzie obligatoryjne. W tej liczbie
znajda si¢ tez te obszary, dla ktorych obligatoryjno$¢ sporzadzenia miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego wynika¢ bedzie z obowigzku natozonego
niniejszym STUDIUM. Aby sprosta¢ temu zadaniu, po doglebnej analizie wyzej
omowionych uwarunkowan i kierunkéw rozwoju miasta postanawia si¢ w trybie art. 6
ust. 5 pkt 7 ustawy ze wzgledu na wystepujace uwarunkowania ustali¢ nastgpujace
obszary obligatoryjnego sporzadzenia miejscowych plandw 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 podréznych w rejonie Olimpijska-
Glowackiego wraz z pasem terenu pod ulice zbiorcza Péinoc-Potudnie na odcinku
ul. Warszawska - ul. Sienkiewicza, z wylgczeniem obszaru zmiany Studium,

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

3) teren na wschod od ul. Mtynarskiej, az po projektowana ulice zbiorcza Pdinoc-
Potudnie wraz pasem terenu pod ulice zbiorczag Podinoc-Potudnie na odcinku
ul. Trojanowska - ul. Podgérna,

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

5) teren nieucigzliwej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej potozony pomigdzy torami
kolejki waskotorowej 1 projektowang ulicg zbiorcza Pdinoc-Potudnie od ul. Polnej
na potudniu po ul. Trojanowska na pétnocy,

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

7) teren projektowanego miejsca obstugi podroznych w rejonie ul. Zyrardowskiej,

Skutkiem prawnym powyzszego w zakresie zagospodarowania przestrzennego bedzie
obowigzek zawieszenia kazdego wszczetego postgpowania administracyjnego
w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy 1 zagospodarowania terenu
w ktorymkolwiek z w/wym obszaréw do czasu sporzadzenia planu i oczywiscie
obowigzek przystgpienia do sporzadzania tegoz planu w terminie dwoch miesiecy
od daty ztozenia wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu.

Uchwalenie STUDIUM zobowiaze takze do badania spdjnosci ustalen kazdego
opracowanego projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
z polityka przestrzenng okreslona w STUDIUM, z zastrzezeniem ponizszego akapitu.

Dla obszaru zmiany Studium (oraz zmiany Nr 2) ustalenia ewentualnego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego nie bedg mogly naruszac ustalen niniejszego
Studium, zgodnie z  obowiqzujgcymi  ustaleniami  ustawy o  planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym.
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Oprocz powyzszych skutkow 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.
Dla obszaru zmiany Studium (oraz zmiany Nr 2) na dzien jej sporzqdzania nie stanowi
ona aktu prawa miejscowego.

W celu pelnego 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
przedsigwzie¢ stuzacych 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 stuzacy stworzeniu (odtworzeniu) osrodka 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
proekologiczne] modernizacji zakladow przemystowych istniejacych na terenie
nim objgtym.

12. WNIOSKI DO POLITYKI PRZESTRZENNEJ GMIN SASIEDNICH.

Skutkiem sformutowanych w niniejszym STUDIUM kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Sochaczew sa nastgpujace wnioski dotyczace polityki
przestrzennej gmin sgsiednich :

e GMINA SOCHACZEW :

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

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

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

— ul. Rozlaztowskiej 1 wsi Kuznocin,
— ul. Mostowej i wsi Zukow,
— ul. Zyrardowskiej i wsi Andrzejoéw i Jandwek Duranowski;
— Utrzymanie dotychczasowych ,,stykdw” w zakresie zaopatrzenia w wodg;

— Wspdlne wytrasowanie ulic lokalnych : Chetmonskiego, Przylasek, Smolne;j
1 Spacerowej oraz zbiorczych : Harcerskiej 1 Ptockiej;

MIASTO SOCHACZEW - Zmiana Nr 2 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego



132

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

Rozwazenie czeSciowego wykorzystywania lotniska wojskowego na potrzeby
transportu cywilnego w oparciu o wspdélny program gospodarczy
1 ewentualng miejska specjalng strefe ekonomiczna;

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

Przystgpienie do wspdlnego programu w zakresie utylizacji odpadéw statych,
a w przypadku wyboru lokalizacji zaktadu utylizacji na terenie miasta
(wyrobiska pokopalniane przy ul. Korczaka lub przy ul. Wodociagowej)
takze odpowiednie zagospodarowanie terendw z nig sgsiadujacych;

Skoordynowane ksztattowanie $ciezek rowerowych i znakowanych szlakow
turystycznych;

Wspdlne ksztaltowanie i utrzymywanie sieci komunikacji zbiorowe;.

e GMINA NOWA SUCHA:

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

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

Rozwazenie wspdlnego z miastem rozwigzania problemu systemu kanalizacji
sanitarnej dla rejonu ul. Koscinskiego, w tym zwlaszcza znajdujacych si¢ tam
zaktadow produkcyjnych w oparciu o gminng oczyszczalni¢ S$ciekow
w Koztowie Biskupim;

Przystapienie do programu specjalnego stworzenia w oparciu o Zalew
Boryszewski 1 Las na Koztowie o$rodka rekreacyjnego ,,Boryszewski Raj”,
obejmujacy takze przedsiewzigcia proekologicznej modernizacji zakladow
przemystowych istniejacych na terenie nim objgtym.

Wspdlne wytrasowanie ul. Koscinskiego jako ulicy lokalne;;

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

Przystapienie do wspdlnego programu w zakresie utylizacji odpadow statych;

Skoordynowane ksztattowanie $ciezek rowerowych i znakowanych szlakow
turystycznych;

Wspolne ksztattowanie 1 utrzymywanie sieci komunikacji zbiorowe;.

e GMINA BROCHOW :

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

Rozwazenie wspdlnego z miastem rozwigzania problemu systemu kanalizacji
sanitarnej dla rejonu ul. Korczaka;
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— Przystapienie do wspolnego programu w zakresie utylizacji odpadow statych,
a w przypadku wyboru lokalizacji zakladu utylizacji na terenie miasta
(wyrobiska pokopalniane przy ul. Korczaka) takze odpowiednie
zagospodarowanie terenéw z nig sgsiadujacych;

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

— Skoordynowane ksztaltowanie Sciezek rowerowych i1 znakowanych szlakéw
turystycznych;

— Wspolne ksztattowanie i1 utrzymywanie sieci komunikacji zbiorowe;.

e GMINA MLODZIESZYN :

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

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

— Przystapienie do wspdlnego programu w zakresie utylizacji odpadow statych;

— Skoordynowane ksztaltowanie Sciezek rowerowych i1 znakowanych szlakéw
turystycznych.

13.  OBSZARY. NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA INWESTYCJE CELU
PUBLICZNEGO O ZNACZENIU LOKALNYM | PONADLOKALNYM

Na obszarze zmiany Studium oraz zmiany Nr 2 nie wyznacza si¢ obszarow,
na ktorych  bedq realizowane inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, wynikajgce z ustalen planu zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa mazowieckiego oraz o znaczeniu lokalnym.

14. OBSZARY SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA ORAZ OBSZARY
OSUWANIA SIE MAS ZIEMNYCH

Na obszarze zmiany Studium nie wystepujq obszary narazone na niebezpieczenstwo
powodzi oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych.

Na obszarze objetym zmiang nr 2 Studium nie wystepuje zagrozenie zwiqgzane

Z osuwaniem si¢ mas ziemnych. Obszar czesciowo znajduje si¢ w o0bszarze

szczegolnego zagrozenia powodzig (obszar o Srednim prawdopodobienstwie

wystgpienia powodzi — raz na 100 lat, q=1%), gdzie przy realizacji zabudowy

nalezy:

- usytuowac rzedng zero budynku na poziomie powyzej rzednej wody stuletniej,

- zapewni¢ odpowiednie zabezpieczenia konstrukcyjne zwigzane z ochrong
przed powodzig,

- uwzglednic zakaz realizacji kondygnacji podziemnej.

15. OBIEKTY LUB OBSZARY, DLA KTORYCH WYZNACZA SIE W ZLOZU
KOPALINY FILAR OCHRONNY

Na obszarze zmiany Studium oraz zmiany Nr 2 nie wystepujg obszary, dla ktorych
nalezy wyznaczy¢ w ztozu kopaliny filar ochronny.
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16.  OBSZARY POMNIKOW ZAGEADY 1 ICH STREF OCHRONNYCH
ORAZ OBOWIAZUJACE DLA NICH OGRANICZENIA PROWADZENIA
DZIAEALNOSCI GOSPODARCZEJ]

Na obszarze zmiany Studium oraz zmiany Nr 2 nie wystepujq obszary pomnikow
zagtady i ich stref ochronnych.

17.  OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI,
REKULTYWACJI LUB REMEDIACJI

Na obszarze zmiany Studium oraz zmiany Nr 2 nie wyznacza si¢ obszaréw
wymagajqcych przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji.

18. OBSZARY ZDEGRADOWANE

Na obszarze zmiany Studium oraz zmiany Nr 2 nie wyznacza si¢ obszarow
zdegradowanych.

19.  GRANICE TERENU ZAMKNIETEGO I JEGO STREFY OCHRONNEJ, W TYM
STREF OCHRONNYCH WYNIKAJACYCH Z DECYZJlI LOKALIZACYJNYCH
WYDANYCH PRZEZ KOMISJE PLANOWANIA PRZY RADZIE MINISTROW
W ZWIAZKU 7 REALIZACJA INWESTYCJI W ZAKRESIE OBRONNOSCI
| BEZPIECZENSTWA PANSTWA

Na obszarze zmiany Studium oraz zmiany Nr 2 nie wystepujg tereny zamkniete i ich
strefy ochronne.

20. UZASADNIENIE 1 SYNTEZA PRZYJETYCH ROZWIAZAN ORAZ USTALEN
PROJEKTU ZMIANY STUDIUM

Zmiang Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta Sochaczew, opracowang na postawie Uchwaly nr XVII/177/20 Rady Miejskiej
w Sochaczewie z dnia 10 lipca 2020 r., wprowadzono zmiane przy ul Olimpijskiej.
Obszar zmiany jest obecnie niezabudowany i stanowi nieuzytkowane tereny rolnicze.
Obszar objety zmiang polozony jest w sgsiedztwie intensywnej zabudowy centrum
miasta oraz w sqsiedztwie publicznych ustug sportu i rekreacji, ustug oswiaty
| administracji. Wskazana lokalizacja stanowi uzupetnienie centralnej czesci miasta
o funkcje mieszkaniowqg wielorodzinng, co w znacznym zakresie wplynie
na podniesienie  atrakcyjnosci  tej  czesci  miasta, POPrzez  wzmocnienie
jej wielofunkcyjnosci. Wskazana, jako dopuszczalna, funkcja ustugowa podniesie
jakos¢ mieszkaniowq tego obszaru, zapewniajgc dostep do ustug podstawowych
wterenie  zamieszkania.  Zmiana  Studium  wwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania miasta Sochaczew pozwoli na dostosowanie polityki
przestrzennej, ktorej wyrazem jest dokument studium, do obecnych potrzeb
inwestycyjnych na terenie miasta.

Zmiana Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta Sochaczew nie wskazuje nowych terenow budowlanych, a jedynie czes¢
terenow wielofunkcyjnych zabudowy ustugowej przeznacza pod tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej w zmianie Studium, jako MW.

Teren objety zmiang Studium znajduje si¢ w obszarze o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, wyznaczonym w Analizie potrzeb
I mozliwosci rozwoju miasta Sochaczew zgodnie z rysunkiem nr 1.

W zwiqzku z powyzszym nalezy uznac, zZe kierunek zmiany przeznaczenia terenow
objetych niniejszq zmiang Studium jest zgodny z wynikami analizy potrzeb
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I mozliwosci rozwoju miasta Sochaczew. Ponadto ograniczenia w lokalizacji nowej
zabudowy wskazanej w tabeli nr 25-30 i nie dotyczg obszaru zmiany Studium.

Zmiang Nr 2 Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta Sochaczew, opracowanqg na postawie Uchwaly nr XXVI1/299/22 Rady
Miejskiej w Sochaczewie z dnia 15 marca 2022 r. wprowadzono zmiane dla terenu
polozonego przy ul. 15 Sierpnia. Obszar zmiany Nr 2 jest czesciowo
zagospodarowany zabudowgq mieszkaniowg wielo- i jednorodzinng. Obszar objety
zmiang polozony jest w sqsiedztwie zroznicowanej zabudowy produkcyjno-
ustugowej, terenow mieszkaniowych oraz ogrodow dziatkowych, uzupetnionych
terenami zielonymi nad rzekq Pisiq. Wskazana lokalizacja stanowi uzupelnienie
Boryszewa o funkcje mieszkaniowq, co w znacznym zakresie wplynie na podniesienie
atrakcyjnosci tej czeSci miasta, poprzez wzmocnienie jej wielofunkcyjnosci.
Wskazana, jako dopuszczalna, funkcja ustugowa podniesie jakos¢ mieszkaniowg tego
obszaru, zapewniajgc dostep do ustug podstawowych W terenie zamieszkania.
Zmiana Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania miasta Sochaczew
pozwoli na dostosowanie polityki przestrzennej, ktorej wyrazem jest dokument
studium, do obecnych potrzeb inwestycyjnych na terenie miasta.

W dotychczasowym studium teren przeznaczony byl pod tereny infrastruktury
technicznej  (zagospodarowane  obecnie  nowg  zabudowg — mieszkaniowg
wielorodzinng), teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, korytarze i ciggi
ekologiczne. Zmiana Nr 2 Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Sochaczew nie wskazuje nowych terenow budowlanych —
zmienia jedynie ich charakter.

Caly teren zmiany nr 2 znajduje si¢ w obszarze o w petni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej, wyznaczonym w rozdziale 3.2a (rysunek
nr 12). W obszarze tym wyznaczono teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
(MW1).

W zwigzku z powyzszym nalezy uznac, Ze kierunek zmiany przeznaczenia terenow
objetych niniejszqg zmiang Studium jest zgodny z wynikami analizy potrzeb
I mozliwosci rozwoju miasta Sochaczew. Ponadto ograniczenia w lokalizacji nowej
zabudowy wskazanej w tabeli nr 30 nie dotyczq obszaru zmiany Studium.
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Zatacznik Nr 2

do Uchwaly Nr XXXVIII/407/23
Rady Miejskiej w Sochaczewie
z dnia 30 maja 2023 r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do zmiany Studium
uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew

Projekt czgsciowe] zmiany ustalen obowigzujacego ,,Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Sochaczew” wraz z Prognoza
oddzialywania na srodowisko zostat wylozony do publicznego wgladu w dniach od 15 lutego
2023 r. do 8 marca 2023 r., uwagi mozna bylo sktada¢ do dnia 30 marca 2023 r.

Podczas wylozenia projektu ww. zmiany Studium do publicznego wgladu
oraz w wyznaczonym terminie na wniesienie uwag, zgodnie z art. 11 pkt 8 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, do Burmistrza Miasta Sochaczew

nie wplynely Zzadne uwagi.
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Zatgcznik Nr 3

do Uchwaly Nr XXX VIII/407/23
Rady Miejskiej w Sochaczewie

z dnia 30 maja 2023 r.

Dane przestrzenne zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Sochaczew obejmujace: lokalizacj¢ przestrzenng obszaru
objetego aktem w postaci wektorowej w obowigzujgcym panstwowym systemie
odniesien przestrzennych, atrybuty zawierajace informacje o akcie oraz cze¢s¢ graficzna
aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencja w obowiazujacym
panstwowym systemie odniesien przestrzennych — zapisane w postaci elektronicznej

Rada Micjska w Sochaczewie na podstawie art. 67a ust.3 1 5, ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (). Dz. U. z 2023 r. poz. 977)
przygotowata dane przestrzenne dla zmiany studium, ktore stanowig zalacznik w postaci
cyfrowej do uchwaty.
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