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Podstawa formalno — prawna

= Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

= Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu
projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy;

= Uchwata Nr XL/406/17 Rady Miejskiej w Ozarowie Mazowieckim z dnia 25 maja 2017 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia Studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Ozarow Mazowiecki.

Cel i zakres opracowania

Zgodnie z art. 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, Studium sporzadza si¢ w celu okreslenia polityki przestrzennej gminy, w tym
lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego. Studium nie stanowi aktu prawa
miejscowego, jednak jego ustalenia sg wigzace dla organdéw gminy przy sporzadzaniu planow
miejscowych.

Studium sporzadza si¢ dla obszaru w granicach administracyjnych gminy. Sktada si¢ na nie
czes¢ tekstowa 1 graficzna. Zakres przedmiotowy uwarunkowan wymaganych do
uwzglednienia przy sporzadzaniu Studium okresla art. 10 ust. 1 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym. Zakres ustalen Studium okresla art. 10 ust. 2 ww. ustawy.

Forma opracowania

= tekst Studium — w podziale na cze$¢ I dotyczacg uwarunkowan i cze$¢ II dotyczaca
kierunkow zagospodarowania przestrzennego (zalacznik nr 1 do uchwatly);

= rysunek I: uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego w skali 1:10 000 (zatacznik
nr 2 do uchwaty);

= schemat I: przeznaczenie terendw zgodnie z obowigzujagcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego w skali 1:20 000;

= schemat IlI: infrastruktura techniczna w skali 1:20 000;

= rysunek II: kierunki zagospodarowania przestrzennego w skali 1:10 000 (zatgcznik nr 3 do
uchwaty).
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Mazowiecki przyjete uchwatg nr 464/10 Rady Miejskiej w Ozarowie Mazowieckim z dnia
15 czerwca 2010 roku z p6zn. zm.;

Mapa topograficzna uktad 1992 r. w skali 1 : 10 000, pozyskana z Centralnego Osrodka
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej, Gtownego Urzedu Geodezji i Kartografii;
Mapa zasadnicza terenu gminy Ozaréw Mazowiecki w skali 1:500, pozyskana
z Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Powiecie
Warszawskim Zachodnim;

Zbior danych bazy danych ewidencji gruntéw i budynkéw, pozyskany z Powiatowego
Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej 1 Kartograficznej w Powiecie Warszawskim
Zachodnim;

Ortofotomapa gminy Ozaréw Mazowiecki;

Wizje terenowe;

Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obejmujace tereny
w gminie Ozaréw Mazowiecki;

Uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia miejscowych planéw obejmujacych tereny
w gminie Ozaré6w Mazowiecki;

Rejestry decyzji o warunkach zabudowy wydanych na terenie gminy Ozaré6w Mazowiecki,
Urzad Miejski w Ozarowie Mazowieckim;

Rejestr decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego na terenie gminy Ozaréw
Mazowiecki, Urzad Miejski w Ozarowie Mazowieckim;

Statystyka ludnosci, Urzad Miejski w Ozarowie Mazowieckim,;

Analiza demograficzna gminy Ozaréw Mazowiecki na lata 2019-2049;

Dane dotyczace samorzadowych placowek ustugowych na terenie gminy, Urzad Miejski
w Ozarowie Mazowieckim,;

Dokumentacja projektowa infrastruktury inzynieryjnej, Urzad Miejski w Ozarowie
Mazowieckim;

Materialy statystyczne GUS 1 WUS;

Serwisy informacji przestrzennej: Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska,
Wojewddzkiego Mazowieckiego Konserwatora Zabytkow, Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie, Panstwowego Instytutu Geologicznego;

Whnioski, opinie 1 uzgodnienia organo6w administracji;

Strategia rozwoju wojewddztwa mazowieckiego 2030+. Innowacyjne Mazowsze,
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Gminny program opieki nad zabytkami na lata 2023-2026 dla Gminy Ozaréw Mazowiecki,
Uchwata Nr LX/552/22 Rady Miejskiej w Ozarowie Mazowieckim z dnia 17.11.2022 r.;
Gminna Ewidencja Zabytkow Gminy Ozaréw Mazowiecki,

Program ochrony $rodowiska dla gminy Ozaréw Mazowiecki do roku 2021 z perspektywa
na lata 2022-2025, Uchwata Nr LII1/564/18 Rady Miejskiej w Ozarowie Mazowieckim
z dnia 26 kwietnia 2018 r;

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Ozaréw Mazowiecki, 2017 r.;
Raport o stanie gminy Ozarow Mazowiecki za rok 2021;
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.1 OGOLNA CHARAKTERYSTYKA I POWIAZANIA
ZEWNETRZNE MIASTA I GMINY

Gmina Ozaréw Mazowiecki polozona jest w centralnej czeSci wojewodztwa
mazowieckiego, w powiecie warszawskim zachodnim. Sasiaduje z gminami:

= od pdinocy: gmina Leszno i Stare Babice,

= od wschodu: miasto stoteczne Warszawa,

= od potudnia: miasto Piastow i Pruszkow, gmina Brwindw,
= od zachodu: gmina Btonie i Leszno.

Gmina Ozardw Mazowiecki jest gming miejsko-wiejska. Miasto Ozarow Mazowiecki
zajmuje powierzchni¢ 812 ha i zamieszkuje w nim 12 358 osob (stan na koniec 2021 r.
wg danych UM). Miasto dzieli si¢ na 6 osiedli i 11 obr¢béw ewidencyjnych. Stanowi osrodek
0 znaczeniu powiatowym. Obszar wiejski gminy zajmuje powierzchni¢ 6 311 ha i zamieszkuje
go 13 521 os6éb (stan na koniec 2021 r. wg danych UM). Obszar wiejski gminy obejmuje
30 miejscowosci, 34 obrebow ewidencyjnych, 25 sotectw.

.1.1 Powigzania komunikacyjne

Gming i miasto przecinaja w kierunku wschod — zachod dwa szlaki komunikacyjne
0 znaczeniu krajowym. Droga krajowa nr 92 Warszawa — Poznan oraz linia kolejowa E-20
Warszawa — Poznan — Kunowice. Stanowig one o$ indywidualnego i zbiorowego transportu na
terenie gminy oraz jej zewnetrznych powigzan komunikacyjnych, w szczegdlnosci
Z sgsiadujagcym m. st. Warszawa.

W skali krajowej powigzania komunikacyjne zapewniajg gminie rowniez trzy drogi
najwyzszych klas: autostrada A2 oraz drogi ekspresowe S2 1 S8. Przecinajg one gming w jej
poludniowo-wschodniej czesci. Mozliwo$¢ wilaczenia sie do ruchu zapewniaja trzy wezly
komunikacyjne:

= ,Warszawa Zachod” — usytuowany we wschodniej czeSci gminy, laczacy droge
ekspresowg S8 z drogg krajowa nr 92,

= _Konotopa” — usytuowany we wschodniej czesci gminy, taczacy autostrade A2 oraz drogi
ekspresowe S2 i S8 (zapewnia potgczenia pomiedzy autostradg i drogami ekspresowymi —
nie umozliwia wilaczenia si¢ do ruchu z drog nizszych klas),

= Pruszkow” — usytuowany na terenie miasta Pruszkoéw w niewielkiej odlegtosci od
potudniowej granicy gminy Ozardw Mazowiecki, taczacy autostrade A2 z droga
wojewddzka nr 718.

Powigzania w skali ponadlokalnej realizowane s3 réwniez za posrednictwem
przebiegajacych przez teren gminy drog wojewodzkich:
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= nr 701 od Jozefowa przez Plochocin do granicy z gming Brwinéw — nast¢pnie przez teren
Pruszkowa, wsi Duchnice i ulice Konotopska w m. Ozarowie Mazowieckim do drogi
krajowej nr 92,

= nr 718 od granicy z gming Stare Babice w Borzecinie — do granicy z Pruszkowem,

= nr 700 od granicy z Gming Blonie w Rokitnie — przez J6zefow — do drogi krajowej nr 92
w Swigcicach,

= nr 888 od drogi krajowej nr 92 w Swiecicach — do Myszczyna graniczacego z gmina
Leszno.

Powyzszy uktad komunikacyjny wzmocniony jest systemem drog powiatowych
I gminnych.

.12  Powigzania infrastrukturalne

Przez gming przebiega kilkanascie linii elektroenergetycznych najwyzszych napigé —
400kV, 220 kV i 110 kV. W miejscowosci Pogroszew zlokalizowana jest stacja
elektroenergetyczna 400/220/110 kV ,,Ottarzew”, ktora stanowi jeden z gldéwnych punktow
powiazania sieci warszawskiego wezla elektroenergetycznego z systemem krajowym.

W granicach gminy przebiegaja gazociagi wysokiego cisnienia DN 400/500 MOP 5,5 MPa
relacji Rembelszczyzna — Mory oraz DN 300/400 MOP 5,5 MPa relacji Mory — Wola
Karczewska. W Morach znajduje sie stacja gazowa ,,Mory” Qg = 50 500 m3/h,

Obsluga z zakresu oczyszczania §ciekoéw komunalnych realizowana jest glownie poza
granicami gminy — w oczyszczalni zlokalizowanej na terenie miasta Pruszkow.

Zaopatrzenie w wode odbywa si¢ gtownie ze zrodet zlokalizowanych na terenie gminy.

1.1.3 Powigzania przyrodnicze

Obszar gminy Ozarow Mazowiecki lezy poza glownym systemem przyrodniczym
aglomeracji warszawskiej. Podstawe ponadlokalnych powigzan przyrodniczych stanowi dolina
rzeki Utraty, ktora przecina potudniowo-zachodni kraniec gminy. Objeta jest ona ochrong
w ramach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, ktory zapewnia ciggtos¢ cennych
przyrodniczo obszaréw centralnej czg$ci wojewoddztwa mazowieckiego. Na terenie gminy,
w granicach WOChK, znajduje si¢ rezerwat przyrody Wolica.

Pozostata czg$¢ terenow otwartych w granicach gminy w dominujgcej mierze ma charakter
rolniczy. Przecinaja je rowy 1 kanaty, ktore jednak nie majg istotnego znaczenia
W ponadlokalnym systemie powigzan przyrodniczych.

.1.4 Powigzania funkcjonalne

Istotny wplyw na rozw6j gminy Ozarow Mazowiecki wywiera bezposrednie sasiedztwo
m. st. Warszawa, ktore wigze si¢ m.in. z duzym zapotrzebowaniem na:
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= tereny mieszkaniowe;
= zaplecze logistyczno-magazynowe;
= produkty rolne.

Gmina posiada korzystne polaczenia z miastem stolecznym — zaréwno drogowe, jak
I kolejowe, a takze znaczne zaplecze terendw niezainwestowanych, Co sprawia, ze stanowi
atrakcyjny obszar dla rozwoju funkcji mieszkaniowej.

Latwa dostgpnos¢ do autostrady i drog szybkiego ruchu, ktore zapewniaja powigzania
komunikacyjne zarowno z Warszawa, jak 1 reszta kraju, a takze potaczenia miedzynarodowe,
stanowi istotny atut dla rozwoju funkcji produkcyjnej i magazynoweyj.

Gmina Ozarow Mazowiecki potozona jest na obszarze wystgpowania gleb wysokiej
jakosci 1 silnie rozwinigta jest w jej granicach produkcja rolna. W Broniszach znajduje si¢
Warszawski Rolno — Spozywczy Rynek Hurtowy, ktory stanowi jeden z gtéwnych punktow
zaopatrzenia w produkty rolne dla m.st. Warszawa.

Powyzsze powigzania determinujg profil funkcjonalny gminy, ktory opiera si¢ o funkcje
rolnicza, mieszkaniowg i1 produkcyjno-magazynowa.

1.2 UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z USTALEN
DOKUMENTOW STRATEGICZNYCH

1.2.1  Strategia rozwoju wojewodztwa mazowieckiego

Strategia Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego 2030+. Innowacyjne Mazowsze zostata
przyjeta Uchwatg Nr 72/22 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 24 maja 2022 r.

Wizja rozwoju wojewddztwa, przySwiecajaca Strategii, to ,,Mazowsze z Warszawa,
Warszawa ku Europie”. Celem gtownym, stuzacym realizacji powyzsze] wizji, okreslono
zapewnienie wysokiej jakosci zycia poprzez trwaly 1 zrdwnowazony przestrzennie rozwoj
wojewddztwa, stuzacy wzrostowi znaczenia regionu w FEuropie 1 na §wiecie, przy
poszanowaniu zasobow S$rodowiska. Istotnym elementem celu glownego jest spdjnos¢
terytorialna. Osiagniecie celu nadrzgdnego bedzie mozliwe poprzez wykorzystanie potencjatu
rozwojowego obszaréw miejskich i wiejskich wojewodztwa, zwigkszenie produktywnosci,
rozwo0j innowacji i cyfryzacji, przy jednoczesnym zapewnieniu dostepu do ustug publicznych
o wysokiej jako$ci na terenie calego wojewodztwa.

Cel glowny, wynikajacy z wizji wojewodztwa, jest mozliwy do osiggnigcia poprzez
realizacje¢ celow strategicznych, ktérym przypisano kierunki dzialan, z zaznaczeniem
kierunkow priorytetowych, oraz dziatania.

W strategii okreslono piec¢ celow strategicznych:
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= w zakresie gospodarki: konkurencyjne i innowacyjne Mazowsze — wzrost
konkurencyjnoséci regionu poprzez rozwdj dziatalno$ci gospodarczej oraz transfer
I wykorzystanie nowych technologii,

= w zakresie dostepnosci: dostepne i mobilne Mazowsze — poprawa dostepnosci 1 spojnosci
terytorialnej regionu przy ograniczeniu presji na przestrzen i srodowisko, ksztattowanie
tadu przestrzennego,

= w zakresie srodowiska i energetyki: zielone, niskoemisyjne Mazowsze — poprawa stanu
srodowiska poprzez racjonalne gospodarowanie zasobami przyrody,

= w zakresie spoleczenstwa: Mazowsze zintegrowane spotecznie — poprawa jakosci
I dostgpnosci do ustug spotecznych oraz wzmocnienie kapitatu ludzkiego i spotecznego
w ramach nowoczesnej gospodarki,

= w zakresie kultury i dziedzictwa: Mazowsze bogate kulturowo — wykorzystanie walorow
srodowiska przyrodniczego oraz potencjalu kulturowego 1 turystycznego dla rozwoju
wojewddztwa 1 poprawy jakos$ci zycia.

W Strategii na poziomie regionalnym zostaly wyznaczone dwa typy Obszardéw
Strategicznej Interwencji (OSI): problemowe oraz bieguny wzrostu (miejskie obszary
funkcjonalne).

Gmina Ozaréw Mazowiecki zlokalizowana jest w regionie Warszawskim stotecznym, ktory
stanowi istniejacy biegun wzrostu wojewddztwa mazowieckiego. W przypadku Warszawy i jej
miejskiego obszaru funkcjonalnego niezbedne jest dalsze wzmacnianie wspotpracy
ponadlokalnej dla podtrzymania i rozwoju funkcji obszaru jako istniejgcego bieguna wzrostu,
zarowno w skali wojewodztwa, jak 1 kraju. Sprzyja¢ powyzszemu bedzie koncentracja
wspotpracy na dziataniach wspdlnych dla wszystkich MOF oraz na budowaniu
konkurencyjno$ci na bazie innowacji, cyfryzacji, przemystu przysztosci, wysoko
wykwalifikowanych kadr, jak réwniez korzySci wynikajacych z koncentracji funkcji
administracyjnych.

W problemowym obszarze strategicznej interwencji warszawsko — zachodnim interwencja
zorientowana bedzie na poprawe koordynacji rozwoju nowych funkcji, zwigzanych
Z intensywnym procesem urbanizacji, prowadzacym do powstawania konfliktow
przestrzennych i chaosu przestrzennego. Dziatania w OSI warszawsko-zachodnim
skoncentrowane beda na wskazanych ponizej obszarach:

=  Wsparcie bardziej trwatego 1 zrOwnowazonego rozwoju poprzez:

o dbatos¢ o cenne zasoby s$rodowiska naturalnego oraz ochrong zasobow
przyrodniczych i terendw rolnych przed presja antropogeniczng,

o rozwoj skoordynowanej oferty inwestycyjne;j,

o wdrazanie przyjaznych dla $rodowiska rozwigzan technologicznych
W przedsigbiorstwach.

= Poprawa dostepnosci do infrastruktury komunalnej 1 ustug spotecznych poprzez:

12

Podpisany



Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Ozaréw Mazowiecki

o rozbudowe i modernizacj¢ infrastruktury komunalne;,

o poprawe dostepnosci do ustug publicznych w zakresie edukacji, ochrony zdrowia
i opieki senioralnej,

o modernizacj¢ systemu gospodarki odpadami — wdrazanie gospodarki o obiegu
zamknigtym,

o zwigkszenie udziatu energii ze zrédet odnawialnych.
Biorac powyzsze pod uwage uznad¢ nalezy, iz gmina Ozarow Mazowiecki posiada wysoki

potencjat dla realizacji celow przyjetych w Strategii rozwoju wojewodztwa mazowieckiego.

1.2.2 Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
mazowieckiego

Zgodnie z Planem zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego
(Uchwata Nr 22/18 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r.) gmina
Ozaré6w Mazowiecki w calo$ci potozona jest w Miejskim Obszarze Funkcjonalnym Warszawy
(MOFW).

Sposrdod inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, przewidzianych w Planie
Zagospodarowania Przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Warszawy, na terenie
gminy Ozaréw Mazowiecki przewiduje sig:

= infrastruktura transportowa — transport kolejowy:

— budowa Kolei Duzych Predkosci Warszawa - CPK - L6dZ - Poznan/Wroclaw wraz
Z potaczeniem do CMK,

— przebudowa 1 rozbudowa infrastruktury liniowej w zakresie systemOw sterowania
ruchem,

— przebudowa i rozbudowa infrastruktury liniowej na odcinku Warszawa - Ozaréw
Mazowiecki,

= infrastruktura transportowa — transport drogowy:

— postulowana budowa drogi wojewodzkiej tzw. ,,Paszkowianki” na odcinku od A2 do
planowanej S7,

— budowa skrzyzowan bezkolizyjnych z liniami kolejowymi na drogach wojewodzkich
DW?701 i DW718,

— rozbudowa drogi wojewddzkiej nr 718 na odcinku od skrzyzowania z droga
wojewodzka nr 580 w m. Borzgcin Duzy do wezla autostrady A2 ,,Pruszkéw” na
terenie gmin: Stare Babice, Ozaréw Mazowiecki 1 Pruszkow,

= infrastruktura transportowa — transport rowerowy: trasa rowerowa o zasi¢gu regionalnym,
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infrastruktura transportowa — transport lotniczy: uwzglednia si¢ ograniczenia wynikajgce
z sieci lotnisk 1 ladowisk: strefy ograniczenia wysoko$ci zabudowy oraz obszary
ograniczonego uzytkowania wokot Portu Lotniczego im. F. Chopina w Warszawie,

infrastruktura transportowa — dokonczenie budowy II linii metra: odcinek pomiedzy stacja
"Powstancow Slaskich" i STP Mory wraz z zakupem taboru,

infrastruktura  energetyczna —  infrastruktura elektroenergetyczna: rozbudowa
I modernizacja systemu przesylowego, budowe nowej linii 400 kV Kozienice — Ottarzew
(z czgéciowym wykorzystaniem tras istniejgcych linii przesylowych),

infrastruktura energetyczna — infrastruktura gazowa: budowa gazociggu Rembelszczyzna
— Mory — Wola Karczewska (rozbudowa zachodniej czgséci ,,warszawskiego pier§cienia
gazowego”),

infrastruktura energetyczna — odnawialne Zrodta energii: uwzglgdnia si¢ obowigzujace
regulacje prawne, w tym szczegdlnie wymog zachowania minimalnej odleglosci
elektrowni wiatrowych od r6znego rodzaju obiektow, zwlaszcza budynkéw mieszkalnych,

infrastruktura wodno-kanalizacyjna i oczyszczanie $ciekow: budowa i rozbudowa
systemow zbiorowego zaopatrzenia w wodg¢ i odprowadzania §cickoOw oraz inwestycje
w zakresie indywidualnych systemdw oczyszczania,

gospodarka wodna 1 ochrona przeciwpowodziowa: zapewnienie odpowiedniej
przepustowosci koryta Kanalu Ozarowskiego zad. V w km 13+056+16+294,

gospodarka odpadami: uwzglednia si¢ tworzenie odpowiednich warunkow dla
funkcjonowania systemu gospodarki odpadami.

1.2.3  Strategia rozwoju powiatu warszawskiego zachodniego

Zgodnie z wizja powiatu warszawskiego zachodniego przedstawiong w Strategii rozwoju

powiatu warszawskiego zachodniego na lata 2016-2025 (Uchwata Nr X1I/75/2015 Rady
Powiatu Warszawskiego Zachodniego z dnia 17 grudnia 2015 r.), ma sta¢ si¢ on
konkurencyjnym i dostepnym regionem, ktdry jest regionem sukcesu, aczacym wysoki poziom
zycia mieszkancoOw z wysoka jakos$cig ustug dla obywateli oraz bezpieczenstwem wspolnoty,
atrakcyjnym miejscem zamieszkania z wysoka jako$cig srodowiska naturalnego i kulturowego
oraz by¢ zintegrowany komunikacyjnie z Warszaws, a dzigki uktadowi atrakcyjnych terenow
zieleni funkcjonuje jako rekreacyjne serce subregionu, zapewnia¢ obsluge oraz realizacje
potrzeb rekreacyjnych mieszkancow, Stolicy oraz otaczajacego obszaru. Osiggnigciu
powyzszego stanu stuzy¢ ma pig¢ gtownych celow strategicznych i stuzace ich realizacji cele
operacyjne:

ushugi spoteczne wysokiej jakosci:
— rozwdj oferty ustug spotecznych,

— podwyzszenie jakosci ustug oraz szkolenie i rozwijanie kompetencji kadry instytucji
pracujacych w obszarze ustug spotecznych,
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— wazrost znaczenia NGO-s6éw w realizacji ustug spotecznych i dziatan wspomagajacych;
= zagospodarowanie przestrzenne i ochrona srodowiska:

— troska o tad przestrzenny — kontrolowanie procesu suburbanizacji,

— zachowanie i ochrona $rodowiska naturalnego,

— tworzenie warunkow do wypoczynku i rekreacji;
= dostepnos¢ komunikacyjna:

— poprawa stanu infrastruktury drogowej i bezpieczenstwa w ruchu drogowym,

— warunki do rozwoju komunikacji publicznej wewnatrz PWZ oraz linii Powiat-
Warszawa;

= potencjat edukacyjny, przyrodniczy, kulturalny i historyczny dla rozwoju Powiatu:
— rozwdj edukacji i jej dostosowanie do potrzeb rynku pracy,

— wsparcie rozwoju kultury jako czynnika budujacego kapitat ludzki i wzmacniajacego
wiezi spoleczne,

— dziatania promujace dziedzictwo historyczne i kulturowe;

= warunki do rozwijania przedsigbiorczosci oraz lokowania inwestycji w obszarach
innowacyjnych:

— zwigkszenie innowacyjnos$ci przedsiebiorstw poprzez rozwdj wspotpracy pomiedzy
przedsigbiorstwami a sektorem nauki,

— staly rozwoj atrakcyjno$ci inwestycyjnej powiatu,

— rozwdj wsparcia dla MSP.

1.2.4  Strategia rozwoju gminy Ozaréw Mazowiecki

W  Strategii rozwoju gminy Ozaré6w Mazowiecki na lata 2014-2020 (Uchwata
Nr LX/583/14 Rady Miejskiej w Ozarowie Mazowieckim z dnia 6 listopada 2014 r.)
przeprowadzono diagnozg¢ sytuacji spotecznej, gospodarczej 1 przestrzennej. Wskazata ona na
atuty potozenia gminy — w bezposrednim sgsiedztwie m.st. Warszawa, rozwinigta sie¢
transportu drogowego i szynowego oraz dobre warunki glebowo — klimatyczne. Zwrdcono
uwage na dogodny dostep do szkdt 1 uczelni, ktéry daje mozliwo$¢ zdobycia réoznorodnych
kwalifikacji zawodowych. A takze na dzialania podejmowane przez gming — rozbudowe
systemu transportu publicznego, uporzadkowang gospodarke przestrzenng oraz wspieranie
rozwoju Specjalnej Strefy Ekonomicznej i Rynku Hurtowego w Broniszach. Jako obszar, ktory
wymagat by zwigkszenia aktywnosci, wskazano pozyskiwanie srodkow z funduszy unijnych.
Na podstawie danych demograficznych stwierdzono dynamiczny rozwdj gminy pod wzgledem
liczby mieszkancow, przy duzym udziale ludnosci w wieku produkcyjnym. Generuje to
koniecznos$¢ dostosowania obszaru infrastruktury i1 polityki spotecznej. Przy wspieraniu
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rozwoju  budownictwa mieszkaniowego wskazano na konieczno$¢ roéwnolegltego
podejmowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej. Zwrdcono rowniez uwage, iz
postgpujaca urbanizacja pocigga za sobg konieczno$¢ ewaluacji planow zagospodarowania
przestrzennego i budowanie tadu przestrzennego o miejskotwdrczym charakterze. Jako istotny
kierunek dziatania wskazano podejmowanie dziatan wspierajacych dziatalnos$¢ gospodarcza, ze
zwroceniem uwagi na potencjalny nowy kierunek rozwoju — przemystu czasu wolnego. Na
podstawie wnioskéw z diagnozy, w Strategii wskazano plan rozwoju gminy.

Wizje gminy przedstawiono jako wspolnoty nowoczesnej, dynamicznie si¢ rozwijajacej
I atrakcyjnej dla mieszkancow, przedsigbiorcow, o wysokiej jakosci zycia i dobrze
zorganizowanej przestrzeni publicznej. W celu realizacji przyjetej wizji wyodrebniono trzy
glowne obszary do podjecia dzialan, w kazdym z nich okreslajac cel strategiczny i cele
operacyjne:

= gospodarka lokalna:
cel strategiczny: wielofunkcyjny 1 zrownowazony rozwdj gospodarczy:
— rozwd@j przedsigbiorczo$ci 1 wzmacnianie atrakcyjnosci inwestycyjnej gminy,

— wzrost konkurencyjno$ci mikro i malych przedsigbiorstw poprzez wspieranie
powiazan kooperacyjnych,

— gospodarcze wykorzystanie potencjalu przyrodniczego i rozwdj przemystu czasu
wolnego;

= kapitat ludzki:
cel strategiczny: budowa zintegrowanego systemu wsparcia dla osob starszych:
— poprawa jakosci zycia osob starszych 1 niepelnosprawnych,
— budowa skutecznego systemu zapobiegania wykluczeniu spotecznemu,
— ksztattowanie spoleczenstwa informacyjnego;

cel strategiczny: rozwdj bazy instytucjonalnej i zwigkszenie ustug publicznych wysokiej
jakosci:

— wysoki standard funkcjonowania systemu opieki spotecznej,

— poprawa jako$ci i zakresu ustug zdrowotnych,

— zapewnienie wysokiego poziomu ksztaltcenia,

— integracja spoteczna poprzez rozwoj kultury, sportu 1 rekreacji,
— podnoszenie poziomu bezpieczenstwa publicznego,

— budowanie spoteczenstwa obywatelskiego;

= infrastruktura i Srodowisko:
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cel strategiczny: wzrost dostepnosci komunikacyjnej i rozwoj infrastruktury technicznej:
— poprawa stanu technicznego i estetyki ciggéw komunikacyjnych,
— kreowanie tadu przestrzennego,
— wielofunkcyjny rozwoj przestrzeni publicznej;

cel strategiczny: zrownowazony rozwdj gminy 2z uwzglednieniem Wwymogow
ekologicznych:

— rozbudowa sieci wodociggowo — kanalizacyjnej i infrastruktury liniowej,
— racjonalna gospodarka wodami opadowymi i gruntowymi,

— intensyfikacja dziatan na rzecz ksztaltowania postaw proekologicznych.

.25 Audyt krajobrazowy dla obszaru wojewddztwa
mazowieckiego

W zwiazku z wejsciem w zycie ustawy z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektérych
ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narz¢dzi ochrony krajobrazu, zarzad wojewddztwa
zobowigzany jest do sporzadzenia audytu krajobrazowego, a sejmik wojewodzki do jego
uchwalenia. Na moment uchwalenia niniejszego Studium audyt krajobrazowy dla obszaru
wojewddztwa mazowieckiego nie zostat sporzadzony, w zwigzku z czym brak jest mozliwosci
okreslenia uwarunkowan wynikajacych z rekomendacji 1 wnioskow zawartych w audycie
krajobrazowym lub okres$lenia przez audyt krajobrazowy granic krajobrazow priorytetowych.

.2.6 Zadania sluzgce realizacji ponadlokalnych celow
publicznych

Z przedstawionych powyzej nadrzednych dokumentéw strategicznych wynikaja
ponadlokalne cele publiczne, ktore beda, lub w przypadku zamierzen o nieokreslonej jeszcze
ostatecznie lokalizacji, potencjalnie moga by¢ zlokalizowane na terenie gminy Ozarow
Mazowiecki. W niektorych przypadkach moze si¢ to wigza¢ z koniecznoscig podjecia przez
gming krokéw celem zapewnienia mozliwosci ich lokalizacji — do jednych z podstawowych
zadah gminy w tym zakresie bedzie wyznaczanie w dokumentach planistycznych
odpowiednich rezerw terenowych, w miare znajomosci ostatecznej lokalizacji i zasiegu
przestrzennego inwestycji oraz zgodnosci z przepisami odrebnymi, w tym z art. 44 ust. 1 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Do inwestycji ponadlokalnych, ktorych lokalizacj¢ przewiduje si¢ na terenie gminy nalezg:

= budowa linii kolejowej nr 85 na odc. Warszawa Zachodnia — CPK — L6dzZ Niciarnia (bez
odcinka w obrgbie Wezta kolejowego CPK) — zgodnie ze zlozonym przez inwestora
wnioskiem o wydanie decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach,
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= przebudowa i rozbudowa kolejowej infrastruktury liniowej na odcinku Warszawa -
Ozarow Mazowiecki,

= postulowana budowa drogi wojewodzkiej tzw. ,,Paszkowianki” na odcinku od A2 do
planowanej S7,

* budowa skrzyzowan bezkolizyjnych z liniami kolejowymi na drogach wojewoddzkich
nr701i 718,

= rozbudowa drogi wojewodzkiej nr 718,
= realizacja trasy rowerowej o zasiggu regionalnym,

= dokonczenie budowy II linii metra: odcinek pomiedzy stacja ,,Powstancow Slaskich” i STP
Mory,

= rozbudowa i modernizacja elektroenergetycznego systemu przesytowego, budowe¢ nowe;j
linii 400 kV Kozienice — Oltarzew (z czgsciowym wykorzystaniem tras istniejacych linii

przesytowych),
» budowa gazociggu Rembelszczyzna — Mory — Wola Karczewska (rozbudowa zachodniej

czescl ,,warszawskiego pierscienia gazowego”),

* budowa i rozbudowa systemOw zbiorowego zaopatrzenia w wode i odprowadzania
sciekow.

.3 UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE
ZDOTYCHCZASOWEJ POLITYKI PRZESTRZENNEJ

.3.1 Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego

Do tej pory na terenie gminy Ozarow Mazowiecki obowigzywato Studium uwarunkowan
I kierunkow zagospodarowania przestrzennego przyjete Uchwalg Nr 464/10 Rady Miejskiej
w Ozarowie Mazowieckim z dnia 15 czerwca 2010 r. W trakcie obowigzywania powyzszego
Studium zostaty do niego dwukrotnie wprowadzone zmiany:

= zarzadzeniem zastgpczym Wojewody Mazowieckiego z dnia 5 pazdziernika 2017 r.
W sprawie wprowadzenia obszarow udokumentowanych zt6z kopalin do studium
uwarunkowan 1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Ozaréw Mazowiecki,

= Uchwalg Nr XXX/281/20 Rady Miejskiej w Ozarowie Mazowieckim z dnia 17 wrze$nia
2020 r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Ozaréw Mazowiecki.

W dokumencie wzigto pod uwage specyfike gminy Ozaréw Mazowiecki, na ktorg
W znacznej mierze sktada si¢ fakt istnienia w jej granicach rozlegltych terenéw o korzystnych
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warunkach rolniczych, przy jednoczesnym potozeniu w bezposrednim sasiedztwie
z m.st. Warszawa.

Powyzsze czynniki sprawity, iz w Studium dokonano podziatu gminy na cztery strefy
polityki przestrzennej:

= strefa poétnocna — zachowania rolnej przestrzeni produkcyjnej, gdzie w uzytkowaniu terenu
przewazaja grunty rolne;

= strefa srodkowa — dominacji rozwoju mieszkalnictwa i ustug, gdzie w uzytkowaniu terenu
przewazaja tereny zabudowane;

= strefa potudniowo-wschodnia — dominacji rozwoju aktywnosci gospodarczej
w sasiedztwie autostrady i drég ekspresowych, gdzie w uzytkowaniu terenu przewazaja
tereny ushug, produkcji, sktadow i magazynow;

= strefa potudniowo-zachodnia — dominacji funkcji ochronnych, gdzie w uzytkowaniu terenu
przewazaja tereny tak i gruntéw rolnych wytaczonych z produkcji zlokalizowane w dolinie
rzeki Utraty.

Dla kazdej ze stref przyje¢to odmienny kierunek polityki przestrzenne;.

Strefa potnocna charakteryzuje si¢ korzystnymi warunkami dla rozwoju rolnictwa,
W znacznej mierze ze wzgledu na fakt wystepowania tam gleb najwyzszych klas przydatnos$ci
rolniczej (klasy II i III). Kierunek rozwoju tego obszaru determinuje rowniez fakt niskiego
pokrycia sieciami infrastruktury technicznej 1 drogowej oraz niski stopien jego
zainwestowania.

W przypadku strefy srodkowej 0§ jej rozwoju stanowi droga krajowa nr 92, ktora zapewnia
bezposrednie potaczenie z Warszawa 1 Poznaniem. W strukturze przestrzennej gminy wyraznie
widoczne jest, iz rozwd] zabudowy nastgpuje nawet na terenach w nieco wigkszym oddaleniu
od drogi krajowej, co $§wiadczy o wysokiej istotnosci tej arterii. Dominuje zabudowa
ustlugowo-mieszkaniowa oraz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami. Korzystne
pofaczenie komunikacyjne z Warszawg 1 Poznaniem powoduje intensywny rozwdj terenow
ustug, produkec;ji, sktadow i magazynow. W strefie tej znajduje si¢ najwicksza miejscowos¢ na
terenie gminy — miasto Ozarow Mazowiecki — w ktorej koncentrujg si¢ przestrzenie publiczne
oraz ushugi spoteczne. Pomimo najsilniejszego stopnia zainwestowania w skali gminy,
w strefie tej znajduja si¢ jeszcze znaczne powierzchnie wolnych terenow inwestycyjnych. Na
rozw¢] zabudowy mieszkaniowej w strefie srodkowej wptyw ma réwniez lokalizacja stacji
kolejowych na linii kolejowa E-20 Warszawa — Poznan — Kunowice: Ozarow Mazowiecki
i Plochocin. Sg to miejscowosci 0 najwyzszym stopniu zainwestowania w gminie, o czytelnej
I zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej.

Strefa poludniowo-wschodnia zdeterminowana jest lokalizacjg autostrady i drog
ekspresowych oraz zwigzanymi z powyzszymi drogami weztami komunikacyjnymi. Dominuje
zabudowa uslugowa, produkcyjna, sktady i magazyny, ktére jednoczesnie stanowig pewna
strefe buforowa dla zabudowy mieszkaniowej od ucigzliwosci drog.
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Rozwdj strefy potudniowo-zachodniej podporzadkowano zlokalizowanym tam obszarom
bezposredniego zagrozenia powodzia zwigzanymi z rzeka Utrata, tym samym nowe
zainwestowanie zostato istotnie ograniczone. Przebiegaja tam najwazniejsze w gminie ciagi
ekologiczne i zlokalizowane sg tam tereny Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
oraz rezerwatu Wolica. Dopuszczono tam jedynie tereny tak i gruntdw rolnych wytaczonych
z zabudowy.

Na potrzeby wyznaczenia kierunkéw rozwoju gminy, w dotychczas obowigzujacym
Studium wydzielono kategorie terenow roznigce si¢ miedzy soba funkcja, a takze
dopuszczalnymi maksymalnymi wskaznikami zainwestowania. Generalnie dokonano podziatu
na tereny zabudowy mieszkaniowej (M1, M2), tereny zabudowy mieszkaniowej i ustugowe;j
(M3, M4, M4(M), U), tereny aktywnosci gospodarczej (UC, AG-P, AG-UP, AG, KP), rolnicza
przestrzen produkcyjng (R, R1, RU), tereny zieleni (ZP/Ls, ZP, ZD, ZC, Z, Ls) oraz tereny
infrastruktury technicznej i drogowej (IT, KS, KD). Podzial gminy na tereny byl wynikiem
zréznicowanych warunkow i1 mozliwos$ci zagospodarowania poszczegdlnych jej czesci.

Dotychczas obowigzujace Studium stanowito przez ostatnie lata podstawe dziatan
planistycznych na terenie gminy. Jednak przedmiotem dziatalno$ci planistycznej jest
przestrzen, ktora ze swej natury podatna jest na nowe koncepcje zwigzane z jej ksztattowaniem
i wykorzystaniem. Zarowno na terenie gminy, jak i w skali regionalnej i krajowej, przez ten
czas zaszly zmiany, w obliczu ktérych czes¢ ustalen dotychczas obowigzujacego dokumentu
stala si¢ nieadekwatna do potrzeb rozwojowych. Z tego tez powodu pojawily si¢ postulaty
i wnioski o wprowadzenie zmian w przeznaczeniu terenu wraz ze zmiang wskaznikow
odnoszacych si¢ do zagospodarowania tych terenéw. Rowniez opracowywane w trakcie
sporzadzania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego analizy projektowanych
rozwigzan 1 koncepcji przestrzennych wskazywaty, 1z cze$¢ okreslonych w Studium
wskaznikoOw zagospodarowania nalezy podda¢ weryfikac;ji.

1.3.2  Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

W gminie Ozaréw Mazowiecki miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
pokrywaja az 97,5% powierzchni gminy. Jedynie niewielkie fragmenty miejscowosci
Myszczyn, Macierzysz i Mory nie zostaty jeszcze objete planami.

Analiza przeznaczenia terendw W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
wykazata, 1z ponad polowa objetych nimi terendw wyznaczona zostata jako tereny rolne (w tym
z mozliwoscig realizacji zabudowy zagrodowej oraz tereny ustug z zakresu obstugi rolnictwa).
Drugg co do powierzchni funkcja wyznaczong w planach jest funkcja mieszkaniowa, ktora
tacznie zajmuje okoto 20% powierzchni planéw. Wyraznie przewaza zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ktora koncentruje si¢ w miescie Ozaréw Mazowiecki oraz w poszczegdlnych
miejscowosciach, a takze liniowo wzdhuz czgéci drog. Zabudowa wielorodzinna ma udziat
marginalny 1 koncentruje si¢ w dominujacej czeSci w miesScie Ozardw Mazowiecki oraz
w Jozefowie. Znaczny jest rowniez udzial terendw wyznaczonych pod rozwdj aktywnos$ci
gospodarczej — terenow zabudowy ustugowej, produkcyjnej, sktadow i magazyndéw — zajmuja
one tacznie ponad 17% powierzchni planow. Koncentrujg si¢ one wzdluz gtownych drog:
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autostrady A2, drog ekspresowych S2 i S8 oraz drogi krajowej nr 92. Tereny zieleni zajmuja
niewielka powierzchni¢ — okoto 3% powierzchni plandw — i sktadajg si¢ na nie gldwnie tereny

woOd powierzchniowych, zieleni urzadzonej, cmentarzy i ogrodow dziatkowych. Pozostaty
obszar (ok. 8%) zajmuja tereny infrastruktury technicznej i tereny komunikacji (w tym tereny
kolejowe).

Tabela 1. Przeznaczenie terendéw w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego

Lp. Przeznaczenie terenu Powierzchnia [ha] Udzial [%]
1. Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 523,7 7,5
2. Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug 797,0 11,5
3. Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 83,7 1,2
Razem tereny zabudowy mieszkaniowej 1404,3 20,2
4. Tereny ustug 169,7 24
5. Tereny ustug i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 380,7 55
6. Tereny aktywno$ci gospodarczej z dopuszczeniem obiektow
handlowych o pow. sprzedazy powyzej 2000m? 453 0.7
7. Tereny ustug, produkcji, sktadéw i magazynow 570,9 8,2
8. Tereny produkcji, sktadow i magazynow 55,7 0,8
Razem tereny uslug i aktywnosci gospodarczej 1222,3 17,6
9. Tereny rolne (w tym zabudowy zagrodowe;j i ustug obstugi rolnictwa) 3573,3 51,4
Razem tereny rolne 3573,3 51,4
10. | Tereny lasow 49,4 0,7
11. | Tereny zieleni (w tym cmentarzy i ogrodow dziatkowych) 107,8 1,6
12. | Tereny wod 459 0,7
Razem tereny zieleni i wod 203,1 2,9
13. | Tereny infrastruktury technicznej 23,5 0,3
14. | Tereny komunikacji 525,4 7,6
Razem tereny infrastruktury technicznej i komunikacyjnej 548,9 7,9
RAZEM 6951,9 100

Zrodto: opracowanie wiasne
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Wykres 1. Przeznaczenie terenow w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego

TERENY ROLNE

51,4%

zZrodto: opracowanie wlasne

Szczegotowe przestrzenne rozmieszczenie poszczegélnych rodzajow przeznaczen
terenow zgodnie z obowigzujagcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
przedstawia schemat 1.

Posrod poszczegdlnych rodzajow przeznaczenia terenow, zakresy parametrow
i wskaznikow  ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu ustalone
W poszczegdlnych planach zagospodarowania przestrzennego sa bardzo szerokie. Wynika to
z duzego zrdznicowania struktury przestrzennej gminy — od intensywnie zagospodarowanych
terenow miasta 1 wzdtuz gtownych drog, po ekstensywng zabudowe terendw rolnych. Zakres
rozpigtosci gldwnych parametrow 1 wskaznikéw zagospodarowania dla poszczegoélnych
kategorii terenéw przedstawia tabela 2.

Tabela 2. Parametry i1 wskazniki zagospodarowania dla poszczegdlnych kategorii terendw
zgodnie z obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego

. Wysokos¢ Powierzchnia | Max. intens. M'n' pow.
Lp. Przeznaczenie terenu biologicznie
zabudowy zabudowy zabudowy czynna
Tereny zabudowy mieszkaniowej
1. Tereny zabudowy mieszkaniowej 85-135m 40-80% 0420 20-60%
jednorodzinnej ' ' e
2. Tereny zabudowy mieszkaniowej 1115 m 35-70% 06-35 15-50%
jednorodzinne;j i ustug e
3. Tereny zabudowy mieszkaniowej 8.5-185 m 30-70% 03-32 20-50%
wielorodzinnej ' ' e
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. Wysokos¢ Powierzchnia | Max. intens. Mm' POW-
Lp. Przeznaczenie terenu biologicznie
zabudowy zabudowy zabudowy
czynna
Tereny ustug i aktywnosci gospodarczej
4. Tereny ustug 6-35m 20-90% 0,5-5,0 1-70%
5. .Tereny us?ug 1.zabudowy mieszkaniowej 11-22 m 50-80% 0,4-2,0 20-60%
jednorodzinnej
6. Tereny aktywnoS$ci gospodarczej
z dopuszczeniem obiektow handlowych 25m 80% 0,8 10%
0 pow. sprzedazy powyzej 2000m?
7. _Tereny usttlg, produkcji, sktadow 12-20m 60-90% 1,0-50 10-20%
i magazynow
8. Tereny produkcji, sktadéw i magazynow 20m 60-90% 1,8 10%
Tereny rolne
9. Tereny rolne. (w tym zabudowy zagrodowej i 8,5-20 m 15-80% 0,6-0,7 15-90%
ustug obshugi rolnictwa)

Zrédio: opracowanie wiasne

Ustalenia miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego maja kluczowe
znaczenie dla mozliwosci planowania nowych kierunkéw rozwoju gminy. Plany miejscowe sg
aktami prawa miejscowego, zatem ich ustalenia stanowig obowigzujaca norme¢ prawng. Tym
samym w przypadku checi zmiany ustalen planistycznych na terenach objgtych planami, nalezy
mie¢ na uwadze, iz jeSli w jej wyniku korzystanie z nieruchomosci w sposob zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem stanie si¢ niemozliwe lub ograniczone, moze wigzac si¢ to
z koniecznos$cig wyptaty odszkodowan. Dotyczy to zaréwno struktury funkcjonalnej, jak

i wskaznikow i parametrow zabudowy obowiazujacych na danym terenie.

Wykaz obowigzujacych na terenie gminy miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego przedstawia tabela 3.

Tabela 3. Wykaz obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego

Numer
L.p| uchwaly i data | Dziennik urzedowy Nazwa MPZP lub zmiany
jej wydania
1 176/96 z dnia Nr 32, poz. 403 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenéw
22.08.1996 z dnia 25.09.1996 rolno-spozywczego rynku hurtowego w Broniszach
5 272/97 zdnia | Nr 18, poz. 52 z dnia | Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
30.12.1997 25.03.1998 przestrzennego gminy Ozaréw Mazowiecki dla wsi Szeligi
3 |2342000zania |Nrs3,poz 510 | CE S e e esowioek dla obrebu SHR
28.12.2000 zdnia18.03.2001 | FHes XEnnCEO B RATOW W o
o | 26001 2dnia | Nr75 poz. 779 | ZMiana miciscowego planu ogSinego zagospodaronania
06.02.2001 z dnia 23.04.2001 | Pr#estizennego gy Lizatow Mazowleckl dla czesct ws
Plochocin
s |2tz | 7s po oo | Zmne micomse sl ot meopodains
06.022001 |z dnia23.04.2001 | Preestrzennego gminy Lzarow Mazow eserw
Wieruchéow
o |26901 zcnia |Nr75,poz, 781 | ZMiana micjscowego planu ogdlnego zagospodarowania
06.02.2001 7 dniia 23.04.2001 Ilzrgslsjt;zennego gminy Ozaré6w Mazowiecki dla fragmentu wsi
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. Zmiana miejscowego planu ogoélnego zagospodarowania
7 264/01 z dnia N 7.5 , poz. 782 przestrzennego Gminy Ozarow Mazowiecki dla fragmentu
01.02.2001 z dnia 25.04.2001 SN
wsi Ozardw
. Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
8 271/01  dnia Nr 1.2 2, poz. 1645 przestrzennego gminy Ozaréw Mazowiecki dla fragmentu wsi
18.06.2001 z dnia 18.06.2001 Koprki
. Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
9 293/01 z dnia | Nr 1.8 2, poz. 2995 przestrzennego gminy Ozaréw Mazowiecki dla fragmentu wsi
28.06.2001 z dnia 03.09.2001 Swiecice
. Zmiana miejscowego planu ogélnego zagospodarowania
10 295/01  dnia Nr 1.8 2, poz. 2996 przestrzennego gminy Ozaréw Mazowiecki dla fragmentu
28.01.2001 z dnia 03.09.2001 SHR Wolica
. Zmiana miejscowego planu ogélnego zagospodarowania
11 326(;212(2)(? f ' ;\Igiéz ’0%05'9 22%%1 przestrzennego gminy Ozaréw Mazowiecki dla fragmentu wsi
T T Bronisze, obreb SHRO Bronisze
. Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
12 297/01 2 dnia Nr 1.8 2, poz. 2998 przestrzennego gminy Ozaré6w Mazowiecki dla fragmentu wsi
28.08.2001 z dnia 03.09.2001 Jawczyce
13 344/01 zdnia |Nr 28, poz. 671 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu
27.11.2001 z dnia 01.02.2002 w gminie Ozarow Mazowiecki
. Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
14 345/01 z dnia | Nr 2.8 , poz. 672 przestrzennego gminy Ozaréw Mazowiecki dla czgsci wsi
27.11.2001 z dnia 01.02.2002 Wieruchow
15 356/02 z dnia | Nr 118, poz. 2661 Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
19.02.2002 z dnia 07.05.2002 przestrzennego gminy Ozaréw Mazowiecki
. Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
16 857/02 z dnia | Nr 1.18’ poz. 2662 przestrzennego gminy Ozaro6w Mazowiecki dla fragmentow
19.02.2002 z dnia 07.05.2002 wsi Bronisze i wsi Oaréw
17 358/02 z dnia | Nr 118, poz. 2663 Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
19.02.2002 z dnia 07.05.2002 przestrzennego gminy Ozaréw Mazowiecki
. Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
18 390/02 z dnia Nr 6.5 , poz. 1706 przestrzennego gminy Ozaré6w Mazowiecki dla fragmentu wsi
03.10.2002 z dnia 07.03.2002 Swiecice
19 24/02 z dnia Nr 69, poz. 1806 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu we
30.12.2002 z dnia 11.03.2003 wsi Kreczki w gminie Ozaréw Mazowiecki
. Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
20 53/03 z dnia N 2.2 9, poz. 6030 przestrzennego gminy Ozarow Mazowiecki dla cze$ci wsi
03.04.2003 z dnia 25.08.2003 Kolonia Pogroszew
. Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
21 55/03 2 dnia Nr 2.0 3, poz. 5196 przestrzennego gminy Ozarow Mazowiecki dla czes$ci wsi
03.04.2003 z dnia 28.07.2003 Konotopa
. Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
22 56/03 z dnia Nr 2.0 3, poz. 5198 przestrzennego gminy Ozarow Mazowiecki dla czgsci wsi
03.04.2003 z dnia 28.07.2003 Myszczyn
. Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
23 57/03 2 dnia Nr 2.0 3, poz. 5197 przestrzennego gminy Ozaro6w Mazowiecki dla czes$ci wsi
03.04.2003 z dnia 28.07.2003 Pogorszew
58/03 7 dnia NIr 229, poz. 6031 Zmiana miej scowego planu ogdlnego ;agogpodarowapia .
24 03.04.2003 2 dnia 25.08.2003 Igrzrlizt;é)evr;nego gminy Ozarow Mazowiecki dla czesci wsi
. Zmiana miejscowego planu ogoélnego zagospodarowania
25 59/03 z dnia Nr 2.2 9, poz. 6032 przestrzennego gminy Ozaré6w Mazowiecki dla czesci wsi
03.04.2003 z dnia 25.08.2003 Swiecice
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26 62/03 z dnia Nr 156, poz. 3891 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi
03.04.2003 z dnia 10.06.2003 Ottarzew i Ptochocin w gminie Ozaréw Mazowiecki
pr |10z 0ne Ny s1a poz sos2 | I T eon e st o
25.09.2003 z dnia 18.12.2003 )
Plochocin
g | 13903zdnia | Nr313,poz. 9540 | S0 T T ok dla eseée wi
18.10.2003 z dnia 17.12.2003 Kaputy
s |157/03zdnia | Nr 15 poz 450 | ZMianamicjscowego planu ogdlnego zagospadarowania
02.12.2003 z dnia 19.01.2005 | P £0 giminy Lzarow Mazowieckl dia czesct wst
Otltarzew
30 171/04 z dnia | Nr 136, poz. 3407 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
02.03.2004 z dnia 06.06.2004 Ozarow Mazowiecki dla cze$ci wsi Jawczyce
31 172/04 z dnia | Nr 136, poz. 3408 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
02.03.2004 z dnia 06.06.2004 Ozar6w Mazowiecki dla czesci wsi Wieruchow
32 173/04 zdnia | Nr 136, poz. 3409 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
02.03.2004 z dnia 06.06.2004 Ozaroéw Mazowiecki dla cze$ci wsi Wieruchow
33 195/04 z dnia | Nr 174, poz. 4506 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu we
29.04.2004 z dnia 15.07.2004 wsi Kreczki w gminie Ozaréw Mazowiecki
34 197/04 z dnia Nr 268, poz. 7320 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
29.04.2004 z dnia 28.10.2004 Ozaréow Mazowiecki dla czesci wsi Ottarzew
35 280/05z dnia | Nr 73, poz. 1934 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
03.02.2005 z dnia 07.04.2005 Ozaré6w Mazowiecki dla czesci wsi Szeligi
36 410/06 z dnia Nr 171, poz. 6743 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
28.03.2006 z dnia 29.08.2006 Ozaréw Mazowiecki dla obszaru Duchnice —Oltarzew
37 442/06 z dnia | Nr 253, poz. 9049 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
27.07.2006 z dnia 08.12.2006 Ozaré6w Mazowiecki dla czesci wsi Szeligi
. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
38 421471352626(?2 'a ’Z\Iaﬁgﬁ‘g 0122 Zlggg 3 Ozarow Mazowiecki dla obszaru Pogroszew - Koprki (wraz
T T ze zmiang uchwatg 239/08 z dnia 11 wrze$nia 2008 r.)
39 444/06 z dnia | Nr 274, poz. 10803 | Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
27.07.2006 z dnia 31.12.2006 Ozaréw Mazowiecki dla obszaru Ottarzew-Domaniewek
40 453/06 z dnia | Nr 264, poz. 10384 | Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta
12.09.2006 z dnia 19.12.2006 Ozarowa Mazowieckiego z czg$cig wsi Ottarzew
41 454/06 z dnia | Nr 271, poz. 10661 | Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
12.09.2006 z dnia 28.12.2006 Ozarow Mazowiecki dla obszaru Wolica - Jozefow
42 50/07 z dnia Nr 140, poz. 3791 Miejscowy plan zagospodarowanig przestrzennego gminy
06.03.2007 z dnia 21.07.2007 Ozaréw Mazowiecki dla obszaru Swigcice - Wolica
. Miejsco lan zagospodarowania przestrzennego gmin
43 51/07 z dnia Nr 1.8 7, poz. 5250 OZaJréwvl\\l/Iyagowiecgi d?a obszaru ngskie - Piocgoc?n - Y
06.03.2007 z dnia 19.09.2007 . L,
Pogroszew Kolonia - Michatowek
. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
44 gglgggc()j(??la y&&ljélig%ézzggg Ozaroéw Mazowiecki dla obszaru Ozarow Wies - Bronisze -
Jawczyce
45 63/07 z dnia Nr 166, poz. 4495 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
27.03.2007 z dnia 23.08.2007 Ozaréw dla obszaru Myszczyn - Pilaszkoéw - Orty
. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
46 2471/8256161? ?3;2%5%2;38? OZar()\y Mazowiecki dla obszaru Umiastow - Kaputy -
Kreczki
. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
47 E/gggéj(??la IZ\I(rir?él(sig?Lzlg(S)g; O?ar(:)w Mgz,()wiecki dla obszaru Konotopa - Jawczyce -
Ozarow Wie$
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. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
48 gg/ 8; 330”7""‘ ;\'gﬁillg‘fz ggg; Ozar6w Mazowiecki dla obszaru Strzykuly - Wieruchow -
T T Piotrkéwek Duzy - Piotrkéwek Maty
208/08 z dnia | Nr 190, poz. 6890 Zmiana miejscowego pla_nu ’zagospoda_rowajmla
49 20.05.2008 2 dnia 07.11.2008 przestrzennego gminy Ozaréw Mazowiecki dla obszaru
e o Wolskie — Ptochocin - Pogroszew Kolonia - Michatowek
o | 200820 |y 1300 sz | Z7ns oo sgotnani
25.06.2008 zdnia 07.11.2008 | Pr#eSTzenneeo smny
Ozarow Wies - Bronisze - Jawczyce
. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
51 258/08 z dnia N 1.17’ poz. 3410 Ozaro6w Mazowiecki dla obszaru Ptochocin - Swie;cice -
04.11.2008 z dnia 23.07.2009
Ottarzew - Golaszew
5, | 392/2009 7 dnia | Nr 45, poz. 648 Zm'a{‘a MIEJSCoWego p(')a.”” ,Zagf/[sp"da.ro";’{"?"yf X
17.11.2009 zdnia 02.03.2000 | e NI BRI | SO aromieci GO9S
438110z dnia | Nr 45, poz. 1493 Zmiana miejscowego pIapu ’zagospoda.rowgnla
53 ; przestrzennego gminy Ozarow Mazowiecki dla obszaru
05.03.2010 z dnia 28.03.2011 Umiastow - Kaputy - Kreczki
54 466/10 z dnia | Nr 137, poz. 3225 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi
15.06.2010 z dnia 15.07.2010 Pogroszew
XXV1/249/12 . Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta
- poz. 7231 z dnia . R . . .
55 |z dnia 31.10.2012 Ozarowa Mazowieckiego z czgscig wsi Oltarzew dla Osiedla
11.10.2012 T Mickiewicza
56 ?é(nﬂl 1/325/13 poz. 4139 z dnia Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
14.03.2013 05.04.2013 Ozaréow Mazowiecki dla czgsci wsi Duchnice
57 ;<c)i<n)i<;//344/13 poz. 5947 z dnia Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenéw
18.04.2013 28.05.2013 rolno spozywczego rynku hurtowego w Broniszach
58 ;(c)i(n)i(;” 1/363/13 poz. 6803 z dnia Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego fragmentu
23.05.2013 17.06.2013 wsi Plochocin Gmina Ozaréw Mazowiecki
so | XLVIvassiiaz oz 1sas zania |6t Wik
dnia 13.02.2014 | 18.02.2014 W W ¢ 4 W
Poznanska
LVI11/563/14 0z. 9721 7 dnia Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
60 |z dnia 26 iO 2014 Ozarow Mazowiecki dla czgséci wsi Jawczyce - obszar przy
30.09.2014 o ul. Piwnej
VI1/35/15 . Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta
. poz. 2157 z dnia . o . . .
61 |zdnia 13.03.2015 Ozarowa Mazowieckiego — poinoc z czgscia wsi Oltarzew —
26.02.2015 o cze$¢ I
o X9 s |por Sao0 2| ISR Bl st et it
20.05.2015 09.06.2015 Czqs,éom OWIECKICEO — pOinoc z czescla ws ©
XV/156/15 oz. 10521 7 dnia Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
63 |z dnia El 1'2 2015 Ozarow Mazowiecki dla czgsci obrgbu PGR Szeligi — teren
17.11.2015 T przy ul. Sosnowej
64 ?3;'?!249/16 poz. 5048 z dnia Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czgsci
19.05.2016 01.06.2016 wsi Strzykuty po potnocnej stronie ul. Sochaczewskiej
XXVI1/290/16 . Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta
. poz. 9251 z dnia . R . .- .
65 |z dnia 31.10.2016 Ozarowa Mazowieckiego — potnoc z czg$cig wsi Oltarzew —
22.09.2016 T cze$¢ V
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XXX/324/16 poz. 10169 7 dnia Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
66 |zdnia 28 1'1 2016 Ozaréw Mazowiecki dla czesci wsi Swiecice — W rejonie
22.11.2016 T ul. Ksigzycowej i ul. Zaborowskiej — obszar 1l
XXXV1/384/17 0z. 3417 7 dnia Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta
67 |zdnia poz. Ozarowa Mazowieckiego — potnoc z czgscig wsi Ottarzew —
28032017 | 07042017 czgé IT
68 IZ‘IdIQSi:O/lg poz. 3023 z dnia Miejscqu plan zggospodarowania pr.zestrzennego dla wsi
29 03.2018 27.03.2018 Domaniewek, gmina Ozarow Mazowiecki — czg$¢ 11
LXI11/637/18 0oz, 10558 z dnia Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
69 |zdnia 05 il 2018 Ozarow Mazowiecki dla czg$ci wsi Swigcice — W rejonie ulic
04.10.2018 o Wiosennej i Kopytowskiej
LX11/638/18 00z. 10559 7 dnia Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
70 |z dnia 05 il 2018 Ozarow Mazowiecki dla obszaru Macierzysz — Jawczyce —
04.10.2018 T Mory — czgé¢ I
XVII1/176/19 0z. 14346 7 dnia Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta
71 |z dnia poz. Ozarowa Mazowieckiego — potnoc z czgscig wsi Oltarzew —
24.10.2019 06.12.2019 czg$¢ VI
XVIIN/177/19 oz. 14347 7 dnia Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta
72 |z dnia poz. Ozarowa Mazowieckiego dla obrebu ewidencyjnego numer
24.10.2019 06.12.2019 0011 - czesc¢ 1
XVI1/178/19 00z, 14348 7 dnia Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
73 |z dnia 06 1'2 2019 Ozarow Mazowiecki dla czg$ci wsi Swigcice — W rejonie
24.10.2019 o ul. Ksigzycowej i ul. Zaborowskiej — obszar |
XXI11/224/20 00z, 4433 7 dnia Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
74 |z dnia 08 0 42020 Ozaroéw Mazowiecki dla czesci obrebu PGR Szeligi —
27.02.2020 T w rejonie ul. Klonowej
XXV1/248/20 00z, 6354 7 dnia Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
75 |z dnia 05 66 2020 Ozar6w Mazowiecki dla czgsci obrgbu PGR Pilaszkow —
02.06.2020 T pomiedzy ulicami Wolska i Marszewskiego
XXX/280/20 _ Miejscowy plan ;agqspodarowapia przegtrzennggo miasta
76 |7 dnia poz. 10723 z dnia Ozarowa Mazow1eck1eg0 dla dziatek eW}denchnych
17.09.2020 28.10.2020 nr 147/1, 147/2, 147/3 1 21/10, obreb ewidencyjny 0003 —
- obszar |
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta
77 ??n)i(avl/347/21 poz. 2705 z dnia Ozarowa Mazowieckiego dla dziatek ewidencyjnych
25 02.2021 29.03.2021 nr 147/1, 147/2, 147/3 1 21/10, obreb ewidencyjny 0003 —
T obszar Il
XXXV1/348/21 0z. 2706 7 dnia Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta
78 |z dnia 29 63 2021 Ozarowa Mazowieckiego dla obrebu ewidencyjnego numer
25.02.2021 o 0011 - czes¢ 11
79 ?5;?;4/21 poz. 5316 z dnia Migjscoyvy plan zagogpodarovyania przestrzennego dla_ czesci
08.06.2021 11.06.2021 wsi Umiastow, dla dziatek ewidencyjnych nr 60, 61/2 i 65/2
XLIV/401/21 00z. 9239 7 dnia Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy
80 |zdnia 29 1'0 2021 Ozaroéw Mazowiecki dla obszaru Duchnice — Ottarzew —
21.10.2021 s czes¢ LilV
LV/502/22 00z, 7618 z dnia Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci
81 |zdnia 13 (')7 2022 miasta Ozarowa Mazowieckiego w rejonie ulic Poznanskiej
28.06.2022 T i Kapuckiej
LV11/529/22 00z. 10845 7 dnia Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
82 |zdnia 21 iO 2022 Ozaréw Mazowiecki dla czes$ci obrebow Plochocin i Ottarzew
22.09.2022 T — w rejonie ulicy Gotaszewskiej
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L1X/542/22 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy
83 |zdnia Ozaréw Mazowiecki dla obszaru Duchnice — Ottarzew —
20.10.2022 czese 11

zrédio: opracowanie wiasne

1.3.3 Decyzje o warunkach zabudowy

Decyzje o warunkach zabudowy (WZ) sa decyzjami administracyjnymi wydawanymi na
potrzeby realizacji obiektéw budowlanych na terenach pozbawionych planow miejscowych.
Stanowia w zwiazku z tym dobry wskaznik okreslajacy, w ktorych czesciach gminy istnieje
najwigksza presja inwestycyjna. W przypadku gminy Ozaréw Mazowiecki, ktorej prawie cala
powierzchnia pokryta jest planami miejscowymi, udzial decyzji WZ w planowaniu
przestrzennym jest marginalny. W latach 2015 - 2021 wydano tacznie 35 decyzji WZ
(uwzgledniono decyzje dotyczace budowy, rozbudowy lub zmiany uzytkowania budynku).
Wicgkszo$¢ decyzji wydano na realizacj¢ zabudowy zagrodowej (zarowno budynkow
gospodarczych, jak i mieszkaniowych). Rodzaje zabudowy, na ktore zostaly wydane decyzje
WZ przedstawiono na wykresie 2.

Wykres 2. Decyzje o warunkach zabudowy wg. rodzaju zabudowy

ZABUDOWA
ZAGRODOWA

44%

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych z UM

Niespelna 10% decyzji wydano dla obrebu Myszczyn. Zdecydowang wigkszo$¢ decyzji
(ponad 90%) wydano we wschodniej czgsci gminy, w obrebach Macierzysz, Jawczyce, Mory.
Dla wigkszosci tych terendéw w ostatnim czasie uchwalono miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Tym samym w kolejnych latach mozna spodziewac¢ si¢ spadku ilosci
wydawanych decyzji WZ.

1.3.4  Whnioski zlozone do Studium

Whioski 0s6b fizycznych i prawnych

W zwiazku z uchwata Nr LII/510/17 Rady Miejskiej w Ozarowie Mazowieckim z dnia
25 maja 2017 w sprawie przystapienia do sporzadzenia Studium uwarunkowan i kierunkéw
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zagospodarowania przestrzennego gminy Ozaréw Mazowiecki, od dnia 14 lipca 2017 r. do dnia
31 sierpnia 2017 r. istniata mozliwo$¢ sktadania wnioskéw do Studium. W terminie tym
wptyneto 75 wnioskdw ztozonych przez osoby fizyczne i prawne.

Najwiecej wnioskéw dotyczyto terenow potozonych w Piotrkowku Matym, miescie
Ozarowie Mazowieckim oraz Macierzyszu. Liczb¢ wnioskéw ztozonych dla poszczegdlnych
miejscowosci przedstawia wykres 3.

Wykres 3. Liczba wnioskéw do Studium w podziale na miejscowosci

Piotrkowek Maty
m. Ozaréw Mazowiecki
Macierzysz
Duchnice
Domaniewek |
Mory

whnioski ogdlne
Wieruchow
Kaputy
Umiastéw
Pogroszew Kol.
Pogroszew
Ottarzew
Michatowek
Swiecice
Ptochocin

PGR Strzykuty
PGR Pilaszkéw
Korpki
Konotopa
Gotaszew

Bronisze

o
N
B
[e)]
o]
[y
o
[y
N
[y
D

zrodlo: opracowanie wlasne

Jezeli chodzi o przedmiot wniosku, to zdecydowana wigkszos$¢ (blisko 90%) dotyczyta
zmiany przeznaczenia na tereny budowlane. Wsrod ztozonych wnioskow przewazaty wnioski
o ustalenie przeznaczenia pod zabudowg¢ mieszkaniowa lub mieszkaniowo-ustugowa (ponad
70%). W ok. 15% wnioskowano o ustalenie terenow aktywnosci gospodarczej. Trzy wnioski
dotyczyly umozliwienia zabudowy bez okre$lenia jej rodzaju. W czterech wnioskach
wystepowano o utrzymanie na nieruchomosci przeznaczenia rolnego. Réwniez cztery wnioski
dotyczyly uktadu komunikacyjnego. Dwa wnioski miaty charakter ogélny i dotyczyty calego
obszaru gminy. Dane w tym zakresie przedstawia wykres 4.
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Wykres 4. Wnioski w podziale na przedmiot

M zabudowa mieszkaniowa

M tereny aktywnosci
gospodarczej

M zabudowa bez okreslenia
rodzaju
M tereny rolne

® uktad komunikacyjny

M ogodlne

zZrodto: opracowanie wlasne

Whioski organdw i instytuciji

Zgodnie z procedurg sporzadzania dokumentu studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, Burmistrz Ozarowa Mazowieckiego zawiadomit o podjeciu
uchwaty o przystapieniu do sporzadzania Studium instytucje i organy wtasciwe do opiniowania
i uzgadniania projektu Studium. Na zawiadomienie odpowiedzialy instytucje i organy
przedstawione w tabeli 4.

Tabela 4. Odpowiedzi instytucji i organéw na zawiadomienie o przystapieniu do sporzadzania

Studium

nga;zu Nazwa jednostki Tre$¢ wniosku
31.07.2017 Zarzad Wojewodztwa Uwzglednienie zadan zawartych w Planie Zagospodarowania
Mazowieckiego Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego.
Biuro Architektury
91.08.2017 i Planowania Uwzglednienie ustalen SUIKZP m.st. Warszawy oraz
Przestrzennego umieszczenie w Studium projektowanego gazociagu DN 700.
Urzad m.st. Warszawy
Uwzglednienie przy planowaniu zagospodarowania terendw przy
11.08.2017 | Burmistrz Miasta Piastowa | granicy z miastem Piastow sgsiedztwa zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej.
Uwzglednienie w Studium uwarunkowan wynikajacych
Z obowigzujacych plandw miejscowych oraz Studium miasta
Prezydent Miasta Pruszkoéw w strefie bezposrednio graniczacej z gming Ozarow
14.08.2017 Lo .
Pruszkowa Mazowiecki. Zachowanie rezerw terenu pod wskazane we
wniosku inwestycje. Nie uwzglednianie korytarza pod planowana
Kolej Duzych Predkosci oraz linig 400 kV.
Umieszczenie w Studium projektu z zakresu obstugi
komunikacyjnej pasa zachodniego wojewddztwa mazowieckiego.
07.08.2017 | Urzad Miejski w Bloniu Sprzeciw wobec przebiegu trasy Kolei Duzych Predkosci i linii
400 kV, ktory wprowadzat by te inwestycje na teren gminy
Blonie.
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Uwzglednienie w Studium uwarunkowan wynikajacych

24.07.2017 | Wojt Gminy Leszno z projektowanego oraz istniejacego zagospodarowania
przestrzennego gminy Leszno.
Uwzglednienie w Studium uwarunkowan wynikajacych z ustalen
planéw miejscowych i Studium Gminy Stare Babice

08.08.2017 | Wojt Gminy Stare Babice obowigzujacych w strefie bezposrednio graniczacej z gming

Ozar6w Mazowiecki oraz zaktadanego rozwoju sieci
energetycznych. Utrzymanie wczeéniej ustalonych linii
rozgraniczajacych projektowanej drogi 580Bis.

23.08.2017

Mazowiecki Wojewo6dzki
Konserwator Zabytkow

Wskazania w zakresie ochrony dobr kultury i zabytkow.

Wydziat Administracyjno

27.07.2017 | — Gospodarczy Komendy | Nie zglasza wnioskow.

Stotecznej Policji

k orni

03.08.2017 | Okreeowy Urzad Gomiczy |\ o1 a whioskow.

w Warszawie

Regionalny Zarzad Uwzglednienie ustawy Prawo wodne, w szczegdlnosci w zakresie
25.07.2017 | Gospodarki Wodnej weg'e ustawy Frawo wodne, w szezeg W

. ochrony przed powodzia.
w Warszawie

10.08.2017

Generalna Dyrekcja Drog
Krajowych i Autostrad

Wrysowanie na rysunku Studium istniejacych drég krajowych
oraz drdg lokalnych i dojazdowych zrealizowanych w ramach
budowy autostrady i drog ekspresowych. W przypadku
planowania nowych drég publicznych majacych wilaczenie do
drogi krajowej 92 uwzglednienie wlasciwych przepisow
odrebnych.

07.08.2017

Zarzad Drég Powiatowych

Uwzglednienie ograniczen tonazowych obowigzujacych na
drogach powiatowych. Nadanie drogom powiatowym klasy
zbiorczej.

Uwzglednienie ograniczen wysokos$ci wynikajacych z sgsiedztwa

Urzad Lotnict . . . . .
24.07.2017 rzac Lotichwa lotniska Chopina oraz Warszawa — Babice oraz powierzchni
Cywilnego . . , .
ograniczajacych zabudowe od lotniczych urzadzen naziemnych.
31.07.2017 | PGE Dystrybucja S.A. Whnioski w zakresie sieci elektroenergetycznej Sredniego

i niskiego napiecia.

11.08.2017

Polskie Sieci
Elektroenergetyczne

Informacja o znajdujacych si¢ na terenie gminy urzadzeniach
sieci przesytowej oraz przebiegu trasy planowane;j linii 400 kV.

10.08.2017

Polskie Linie Kolejowe
S.A.

Informacja o przebiegajacych przez teren gminy liniach
kolejowych oraz projektowanej linii kolei duzych predkosci.
Uwzglednienie planowanego zwigkszenia liczby toréw na linii
kolejowej nr 3. Przy projektowaniu zagospodarowania terenow
sasiadujacych z terenami kolejowymi uwzglednienie
uwarunkowan wynikajacych z ich sasiedztwa.

31.07.2017

Wojewodzki Zarzad
Melioracji i Urzadzen
Wodnych

Informacja, iz Studium wymaga uzgodnienia z Marszalkiem
Wojewddztwa w zakresie melioracji wodnych.

31.07.2017

Polska Spotka
Gazownictwa sp. z 0.0.

Whnioski w zakresie zapisow dotyczacych sieci gazowe;.

06.08.2017

Gaz System

Informacja o przebiegu przez teren gminy gazociggdéw wysokiego
ci$nienia o znaczeniu ponad lokalnym i wniosek o uwzglednienie
stref kontrolowanych. Informacja o planowanej na terenie gminy
inwestycji w postaci gazociagu wysokiego cisnienia oraz stacji
gazowej.
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Komendant Powiatowy Uwzgle;finlenle w Studlurp zap}sow d(.)tyczqcych .nlepogorszema
, . . warunkow ochrony przeciwpozarowej. Informacja o zaktadach
24.07.2017 | Panstwowej Strazy . . .. . y
Pozarne] 0 zwigkszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej zlokalizowanych na terenie powiatu.
Mazowiecki Wojewodzki Informacja, iz na terenie gminy nie funkcjonuja zaktady
24.07.2017 | Inspektor Ochrony 0 zwigkszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
Srodowiska przemystowe;.
16.08.2017 Regionalny Dyrektor Uzgodnienie zakresu i stopnia szczegétowosci informacji
A Ochrony Srodowiska wymaganych w prognozie oddzialywania na srodowisko.
01.08.2017 Panstwowy Powiatowy Uzgodnienie zakresu i stopnia szczegotowos$ci informacji
A Inspektor Sanitarny wymaganych w prognozie oddzialywania na srodowisko.
Informacje w zakresie terenow zagrozonych osuwaniem si¢ mas
Starostwo Powiatu 21emn’ych, %ranlc te.renow udokumentowanych zt6z kopalin,
. zasobow wod podziemnych oraz udokumentowanych
07.08.2017 | Warszawskiego \ . .
. kompleksoéw podziemnego sktadowania dwutlenku wegla.
Zachodniego S . .. . .
Whioski w zakresie inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym. Informacje w zakresie terenéw zamknigtych.
zrodlo: opracowanie wlasne
1.3.5 Planowane zagospodarowanie terendw gmin sasiednich

Gmina Ozaréw Mazowiecki sasiaduje z gminami: Leszno, Stare Babice, Btonie i Brwinow
oraz miastami: Warszawa, Piastow 1 Pruszkdéw. Polityka przestrzenna gmin sasiednich moze
niekiedy wywiera¢ wpltyw na zagospodarowanie terenow przy granicy pomie¢dzy gminami, tak,
by nie doszto do niekorzystnego sasiedztwa funkcji lub innych konfliktow przestrzennych.
Wymaga tez czesto porozumienia w zakresie projektowanego ukladu komunikacyjnego lub
innych inwestycji miedzygminnych.

Gmina Leszno

Sasiaduje z gming Ozaréw Mazowiecki od potnocnego zachodu. W Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Leszno, przyjetym Uchwalg
Nr X1I1/70/2015 Rady Gminy Leszno z dnia 29 lipca 2015 r., przy granicy z gming Ozarow
Mazowiecki przewiduje si¢ gldwnie rozwdj zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej (na
niewielkim fragmencie w polaczeniu z ustugami) lub zachowanie terendw rolnych.

Gmina Stare Babice

Sasiaduje z gming Ozaréw Mazowiecki od poéinocy. Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Stare Babice przyjete zostalo Uchwala
Nr XXXVIII/326/06 Rady Gminy Stare Babice z dnia 1 czerwca 2006 r. z p6zn. zm. Znaczne
tereny przy granicy z gming Ozaréw Mazowiecki przewiduje si¢ w gminie Stare Babice do
pozostawienia w formie terendw rolnych. Miejscowo — gtownie wzdhuz drog — wyznacza sig¢
tereny zabudowy mieszkaniowej. Tereny ustugowe i ustugowo — produkcyjne przewiduje si¢
przy péinocno-wschodniej granicy gminy Ozarow Mazowiecki, na wysokosci obrebow Szeligi
1 Macierzysz, w rejonie istniejagcej drogi ekspresowej S8 1 projektowanej drogi gtowne;.
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Gmina Blonie

Sasiaduje z gming Ozaré6w Mazowiecki od zachodu. W Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Blonie, przyjetym Uchwatg Nr XII1/71/11 Rady
Miejskiej w Bloniu z dnia 29 wrzesnia 2011 r., przy granicy z gming Ozarow Mazowiecki,
W czesci poludniowej, wyznacza si¢ tereny zieleni, zachowujac tereny objete ochrong w ramach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu stanowigce element ciggu przyrodniczego
0 znaczeniu regionalnym. W czgéci centralnej — w rejonie drogi krajowej nr 92 — wyznacza si¢
tereny aktywnosci gospodarczej. Zas w czgsci potnocnej — tereny rolne.

Gmina Brwinow

Sasiaduje z gming Ozarow Mazowiecki od poludniowego zachodu. W Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Brwinéw na odcinku, na ktorym
granica pomiedzy gminami przebiega wzdluz rzeki Utraty, wyznacza si¢ tereny zieleni
I zachowuje ponadlokalny ciag przyrodniczy, ktérego podstawe stanowig. Wzdhluz istniejace;j
drogi powiatowej wyznacza si¢ tereny mieszkaniowe, a na pozostatych terenach w sasiedztwie
gminy Ozaréw Mazowiecki — tereny rolne.

Miasto Pruszkow

Sasiaduje z gming Ozaréw Mazowiecki od potudnia. W Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, przyjetym Uchwata Nr XXVIII/309/2000 Rady Miejskiej
w Pruszkowie z dnia 16 listopada 2000 r., tereny potozone przy granicy z gming Ozardéw
Mazowiecki przeznacza si¢ pod wytworczo$¢, magazynowanie, ustugi i rzemiosto — sg to tereny
potozone wzdhuz autostrady A2. Tylko na niewielkim fragmencie, w rejonie juz istniejacej
zabudowy, wyznacza si¢ tereny mieszkaniowe.

Miasto Piastow

Sasiaduje z gming Ozarow Mazowiecki od potudniowego wschodu. W Studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Piastowa, przyjetego Uchwalg
Nr XXXV/163/2008 Rady Miejskiej w Piastowie z dnia 1 lipca 2008 r., tereny przy granicy
z gming Ozaré6w Mazowiecki przeznacza si¢ w dominujace] mierze pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng, uzupetniong terenami zieleni.

M.st. Warszawa

Sasiaduje z gming Ozaréw Mazowiecki od wschodu. Zgodnie ze Studium uwarunkowan
I kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy, przyjetego Uchwala
Nr LXXXI1/2746/2006 Rady m.st. Warszawa z dnia 10 pazdziernika 2006 r. z p6zn. zm., tereny
przy granicy z gming Ozar6w Mazowiecki, na poludnie od drogi krajowej nr 92, przeznacza si¢
pod zagospodarowani produkcyjno-ustugowe. W czgéci na pétnoc od drogi nr 92 wyznacza si¢
tereny mieszkaniowe z przewaga zabudowy jednorodzinne;.
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1.4 UZYTKOWANIE I ZAGOSPODAROWANIE TERENU
ORAZ STAN PRAWNY GRUNTOW

.41 QOgolna charakterystyka uzytkowania gruntow

W strukturze uzytkowania gruntoéw miasta i gminy Ozaré6w Mazowiecki dominujg grunty
rolne, ktore zajmuja ok. 74% powierzchni gminy. Tereny zabudowane stanowig ok. 17%
powierzchni, za$ tereny komunikacji I infrastruktury technicznej ok. 7%. Pozostate 2% zajmuja
inne grunty, takie jak lasy czy wody powierzchniowe.

W strukturze uzytkowania samego miasta Ozar6w Mazowiecki rOwniez przewazajg grunty
rolne, ktére zajmujg blisko 49% powierzchni. Ich procentowy udzial wzrést w momencie
wlaczenia w 2014 r. do granic miasta obregbu Ozaréw Wies. Grunty zabudowane zajmuja
w miescie ok. 40%, za$ tereny komunikacji ok. 10%.

Na obszarze wiejskim gminy udziat terenow rolnych jest wyraznie wyzszy — zajmuja one
ok. 77% powierzchni. Tereny zabudowane stanowig ok. 14%, za$ tereny komunikacji ok. 6%.

1.4.2  Tereny niezabudowane

W strukturze terenow niezabudowanych, zarowno w miescie, jak i na obszarze wiejskim
gminy, dominuja uzytki rolne, a w szczeg6lnosci grunty orne. Zajmujg one az blisko 72%
powierzchni obszaru wiejskiego gminy i 49% powierzchni miasta. Wynika to z faktu, iz gmina
Ozaré6w Mazowiecki posiada bardzo korzystne warunki naturalne dla rozwoju rolnictwa —
przede wszystkim w postaci rozleglych potaci gleb o najwyzszych klasach przydatnosci dla
rolnictwa. Dodatkowo potozona jest bezposrednio przy m.st. Warszawa, ktore stanowi
najwiekszy w kraju rynek zbytu dla ptodéw produkcji rolnej. Uwarunkowania te sprawiaty,
ze oplacalnos$¢ produkcji rolniczej na tych terenach jest bardzo wysoka, co wptywa na
utrzymywanie gruntow rolnych w uzytkowaniu. Dodatkowo grunty najwyzszych klas
przydatnosci rolniczej sa ustawowo chronione przed zmiang uzytkowania, ktora to zmiana
moze by¢ dokonana jedynie na terenach objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego po wczesniejszym uzyskaniu zgody wlasciwego ministra. Sprawia to, iz cz¢s$¢
gruntéw rolnych wylgczona jest z mozliwosci zabudowy, co w pewien sposob wymusza jej
uzytkowanie rolnicze. Udziat pozostatych rodzajow gruntow rolnych, takich jak taki, pastwiska
czy sady, jest w poréwnaniu do gruntéw ornych niewielki i stanowi niespetna 5% powierzchni
obszaru wiejskiego gminy i niespetna 0,5% powierzchni miasta. Grunty klasyfikowane jako
nieuzytki zajmuja odpowiednio ok. 0,5% powierzchni obszaru wiejskiego gminy i 0,1%
powierzchni miasta. Grunty pod wodami zajmuja ok. 1%.

Udzial innych rodzajéw terendw niezabudowanych w strukturze uzytkowania gruntow
obszaréw wiejskich gminy i miasta Ozarow Mazowiecki jest niewielki. Lasy oraz grunty
zadrzewione i zakrzewione zajmuja niespetna 1,5% powierzchni i w formie bardziej zwartego
kompleksu wystepuja wytacznie w ramach rezerwatu Wolica.

Strukture uzytkowania gruntow niezabudowanych przedstawia Tabela 5.
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Tabela 5. Struktura uzytkowania gruntow niezabudowanych

Tereny wiejskie Miasto Razem
ha % ha % ha %

Tereny rolne, w tym: | 4849,8400 77,0 | 398,9368 48,7 | 5248,7768 73,8

uzytki orne 4531,8910 72,0 | 395,7233 48,3 | 4927,6143 69,2

taki 170,7005 2,7 0,6275 0,1 171,328 2,4

pastwiska 108,6113 1,7 0,8213 0,1 | 109,4326 15

sady 11,3661 0,2 0,7727 0,1 12,1388 0,2

nieuzytki 27,2713 0,4 0,9920 0,1 28,2633 0,4
Grunty zadizewione | g 7543 14| 63563 08| 961106 14
I zalesione
Tereny komunikacyl, | - 04 5034 64| 81,9317 10,0 | 4864351 6,8
w tym:

tereny drog 322,7781 51| 66,5290 8,1 | 389,3071 55

tereny kolejowe 60,8654 1,0| 13,0202 1,6 73,8856 1,0
Tereny wod 74,0745 1,2 6,5771 0,8 80,6516 11

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych UM
1.4.3 Tereny zabudowane

Tereny o roznych formach zabudowy zajmuja ok. 14% powierzchni obszaru wiejskiego
gminy i ok. 40% powierzchni obszaru miasta. Ich rozktad w duzej mierze zwiazany jest
zZ przebiegiem gtéwnych ciggéw komunikacyjnych w gminie oraz stacji kolejowych. Poziom
zainwestowania jest wyzszy we wschodniej czgsci gminy.

Udziat poszczeg6lnych rodzajow zabudowy w miescie i gminie przedstawia wykres 5.

Wykres 5. Udziat poszczegolnych rodzajow zabudowy w miescie i gminie

m zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna

® zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna

14 zabudowa zagrodowa

M zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna z ushugami

® zabudowa ustugowa

® zabudowa ustugowa, produkcyjna,
sktady magazyny

Zrédto: opracowanie wilasne
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Zabudowa mieszkaniowa

Wsrod rodzajow zabudowy przewaza zabudowa mieszkaniowa (31,7% powierzchni
terenéw zabudowanych gminy i 63,3% powierzchni terenow zabudowanych miasta). Przy
czym wyrazna jest dominacja zabudowy mieszkaniowej w formie jednorodzinnej (28,4%
powierzchni zabudowy w gminie i 55,8% powierzchni zabudowy w miescie). Przez lata
zabudowa mieszkaniowa rozwijala si¢ w duzej mierze w formie zabudowy zagrodowej,
wynikajacej z rolniczego charakteru gminy. W zwigzku z czym czgsto przybierala
W poszczegbdlnych miejscowosciach uklad liniowy, zwigzany z przebiegiem drog. Wyjatek
stanowi miasto Ozaréw Mazowiecki oraz miejscowosci Jozefow, Plochocin, Wolica 1 Szeligi,
gdzie wyksztalcily si¢ uktady przestrzenne w formie osiedli mieszkaniowych. W ostatnich
latach rozwd¢j zabudowy mieszkaniowej cze$ciej przyjmuje forme¢ zorganizowang, tak jak
osiedla realizowane w Strzykutach czy Kreczkach.

Zabudowa mieszkaniowa w formie wielorodzinnej ma na terenie gminy stosunkowo
niewielki udzial. Skoncentrowana jest w miescie Ozarowie Mazowieckim i Jozefowie. Na
pozostalych terenach wystepuje w rozproszeniu, w formie pojedynczych budynkéow lub
niewielkich osiedli w miejscowosciach Kregczki, Bronisze, Duchnice, Pilaszkow, Ptochocin,
Szeligi, Umiastow i Wolskie. W czgsci stanowi pozostatos¢ po Panstwowych Gospodarstwach
Rolnych (PGR).

Zabudowa uslugowa

Zabudowa ustugowa w formie ustug lokalnych dla ludnosci wystepuje w rozproszeniu na
terenie catej gminy, towarzyszac zabudowie mieszkaniowej. Stanowi ok. 12% terenow
zabudowanych na obszarze wiejskim gminy i ok. 15,5% powierzchni terenéw zabudowanych
w miescie. Najwigksza jej koncentracja ma miejsce w miescie Ozarow Mazowiecki i wzdhuz
gléwnych ciggéw komunikacyjnych. Sktadaja si¢ na nig zarowno ustugi publiczne, jak
I dzialalno$¢ komercyjna. Wystepuje w formie budynkoéw wolnostojacych, lub w formie
wbudowanych lokali ustugowych. Miejscowo, w szczegdlnosci w okolicach ustug publicznych,
wytworzyly si¢ rejony koncentracji ustug, tworzac lokalne centra poszczegolnych
miejscowosci.

Zabudowa uslugowa, produkcyjna, sklady, magazyny

Tereny aktywnos$ci gospodarczej naturalnie rozwijaty si¢ w gminie wzdluz drogi krajowe;j
nr 92 oraz linii kolejowej E-20. Zajmujg ok. 29% powierzchni terenéw zabudowanych
W obszarze wiejskim gminy i ok. 17,5% powierzchni terenéw zabudowanych w miescie. Ich
wigksza koncentracj¢ mozna zaobserwowa¢ we wschodniej czgsci gminy, ze wzgledu na
sgsiedztwo m. st. Warszawy. A w ostatnich latach, w wyniku zrealizowania tras ekspresowych
S2 i S8 oraz autostrady A2, rowniez w ich rejonie nastgpuje intensywny rozwoj w tym zakresie.
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1.4.4  Zagospodarowanie terenu gminy

Gmina Ozarow Mazowiecki charakteryzuje si¢ stosunkowo zréznicowanym
zagospodarowaniem, w ktérym mozna jednak wyodrebni¢ podziat na strefy funkcjonalne:

= strefa potnocna — z dominacjg rolniczej przestrzeni produkcyjnej,

= strefa centralna — z dominacjg terenéw zabudowanych,

= strefa potudniowo — wschodnia — z dominacja terendw aktywnos$ci gospodarczej,
= strefa poludniowo — zachodnia — z dominacja terenow zieleni.

Strefa polnocna

Dominuje w niej rolnicza przestrzen produkcyjna. Wystepuja tam gleby najwyzszych klas,
co sprawiato, ze utrzymywanie upraw rolnych byto optacalne, a takze ograniczato mozliwosci
powstawania zabudowy. W zwigzku z czym obecnie znaczna cz¢$¢ tego obszaru zachowala sig
w formie otwartych terenow rolnych, gtéwnie w postaci gruntow ornych. Wystepuja tu rowniez
stosunkowo rozlegle powierzchniowo szkotki ogrodnicze. Zachowato si¢ kilka punktow ustug

z zakresu obstugi rolnictwa zwigzanych z dawnymi Panstwowymi Gospodarstwami Rolnymi
(PGR).

Fakt dominujacego rolniczego wykorzystania tych rejondw sprawil, ze zaréwno sie¢
drogowa, jaki i sie¢ infrastruktury technicznej, nie jest tu szczeg6lnie rozbudowa, Co rowniez
nie sprzyjato rozwojowi zabudowy. Dodatkowo w tej czeSci gminy przebiega kilka linii
energetycznych najwyzszych napie¢ (w obrebie Pogroszew zlokalizowana jest jedna
z gléwnych stacji elektroenergetycznych zapewniajacych bezpieczenstwo elektroenergetyczne
Warszawie), co wprowadza ograniczenia w mozliwosciach realizacji zabudowy.

W zwigzku powyzZszym poziom zainwestowania tej czg¢$ci gminy nie jest szczeg6lnie
wysoki. Rozwijata si¢ tu gtdwnie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna — w znacznej mierze
w formie zabudowy zagrodowej. Koncentruje si¢ ona wzdhuz istniejacych drog, ksztattujac
pasowy uktad przestrzenny. Jego os stanowi, przebiegajaca w uktadzie wschod — zachod, droga
powiatowa nr 4119W (ul. Sochaczewska i Nowowiejska), uzupetniana potudnikowym uktadem
drog powiatowych 1 wazniejszych droég gminnych. Bardziej zwarte uktady osiedlowe
wyksztalcity si¢ jedynie w Szeligach 1 Macierzyszu, a w ostatnich latach realizowane sg
rowniez w Strzykutach i Kreczkach. Zabudowa mieszkaniowa w formie wielorodzinnej
wystepuje gléwnie jako pozostato§¢ po PGR. Miejscami zostaly zrealizowane nowsze
inwestycje, w formie niewielkich osiedli.

Zabudowa ustugowa wystepuje gldwnie w formie ustug stuzacych zaspokajaniu
podstawowych potrzeb lokalnej ludnos$ci, towarzyszacych zabudowie mieszkaniowe;.
Dostepnos¢ szerszego katalogu ustug, w tym z zakresu infrastruktury spotecznej, zapewniaja
okoliczne miasta — w szczegolnosci Ozarow Mazowiecki 1 Warszawa. Wigksza zabudowa
ustugowa, produkcyjna czy magazynowa wystepuje W niewielkim zakresie, w formie
pojedynczych obiektow koncentrujacych si¢ gtdwnie we wschodniej czgsci strefy.
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Strefa srodkowa

Jest to strefa najintensywniejszego rozwoju zabudowy w gminie. Jego glowng o stanowi
droga krajowa 92, wspomagana linig kolejowa E-20. Te dwa ciagi komunikacyjne zapewniaja
bardzo korzystne, bezposrednie polgczenia z m.st. Warszawa, a w szerszym uktadzie rowniez
z zachodnig cze$cig kraju, w tym z Poznaniem. Prowadzito to do rozwoju zabudowy o bardzo
zroznicowanej strukturze funkcjonalnej, zaré6wno przy samej drodze krajowej, jak 1 na terenach
w nieco wigkszym od niej oddaleniu.

Gtownym osrodkiem koncentracji zabudowy jest tutaj miasto Ozaréw Mazowiecki. Tworzy
ono stosunkowo zwartg tkanke zabudowy, z rozwini¢tg siecig drog 1 infrastruktury techniczne;.
Stanowi miejsce koncentracji ustug shuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkancow gminy,
rowniez w zakresie infrastruktury spotecznej. Jest roéwniez siedzibg ustlug administracyjnych,
w tym szczebla powiatowego. W strukturze zabudowy dominuje zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, jednak znajduje si¢ tu rowniez kilka enklaw zabudowy wielorodzinnej.
W miescie wcigz pozostaja rozlegte tereny wolne od zabudowy, ktore koncentruja sie
szczegolnie w jego potnocnej i wschodniej czesci.

W pozostalej czesci gminy strefa ta charakteryzuje si¢ bardzo zrdéznicowanym
zainwestowaniem. Wystepuje tu zarowno zabudowa mieszkaniowa — gtéwnie jednorodzinna
(rowniez w formie zabudowy zagrodowej), jak i1 towarzyszaca jej zabudowa ustugowa, ale
réwniez tereny ustug, produkcji, sktadow i magazynow. Najbardziej zwarta zabudowa powstata
w Ottarzewie oraz w rejonie Wolica — Jozefow — Plochocin — Swigcice. Pomimo najwyzszego
stopnia zainwestowania, w strefie tej znajduja si¢ ciagle znaczne powierzchnie wolnych
terenow inwestycyjnych.

Strefa poludniowo — wschodnia

Jej rozw6j determinujg obecnie przebiegajace tamtedy drogi najwyzszych klas: autostrada
A2 i drogi ekspresowe S2 i S8. Ich tatwa dostepnos¢ (niewielka odleglos¢ od weztow
komunikacyjnych umozliwiajacych wiaczenie si¢ do ruchu), a takze bezposrednie sgsiedztwo
m.st. Warszawy sprawiaja, ze jest to rejon bardzo atrakcyjny dla rozwoju terenéw aktywno$ci
gospodarczej. W tej czeSci gminy dominuje zabudowa ustugowa, produkcyjna, sklady
i magazyny, ktore czesto kumulujg si¢ w kompleksy o znacznych powierzchniach.
W Broniszach i Macierzyszu znajduje si¢ m. in. najwigkszy w kraju Rolno — Spozywczy Rynek
Hurtowy. Wystepuja tu rowniez skupiska zabudowy mieszkaniowej — gléwnie w ukladzie
ulicowym wzdhuz drég gminnych 1 powiatowych.

Strefa poludniowo — zachodnia

Strefa 0 najmniejszej powierzchni. Zwigzana jest z wystgpujacymi w tej czesci gminy
terenami chronionymi oraz bezposredniego zagrozenia powodzig. Przebiega tam najwazniejszy
w gminie cigg przyrodniczy, zwigzany z doling rzeki Utraty, objeta ochrong w ramach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. Znajduje si¢ tam réwniez rezerwat przyrody
Wolica, stanowigcy jednoczes$nie najwigkszy kompleks lesny w gminie.
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.45 Stan ladu przestrzennego i wymogow jego ochrony

Pojecie tadu przestrzennego zdefiniowane zostato w art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z powyzszym, przez tad
przestrzenny rozumie si¢ ,,takie uksztattowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng catos¢
oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania 1 wymagania
funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, S$rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne”. Tym samym przy podejmowaniu dziatan w stron¢ ksztalttowania tadu
przestrzennego uwzglednia¢ si¢ powinno szereg uwarunkowan i wymagan dotyczacych
przestrzeni oraz tworzenie mi¢dzy nimi jak najbardziej harmonijnych 1 uporzadkowanych
relacji. Powinno dazy¢ si¢ do ksztaltowania przestrzeni w sposob, ktory sprzyja rozwojowi
spolecznemu 1 gospodarczemu, przy uwzglednianiu uwarunkowan i ochrony s$rodowiska
i zasobow kulturowych oraz tworzenia uktadéw spdjnych pod wzgledem kompozycyjnym
I estetycznym. Poprawnie ksztaltowany tad przestrzenny powinien w mozliwie optymalny
sposob umozliwia¢é réwnowage pomigdzy zaspokojeniem indywidualnych potrzeb
mieszkancow i inwestorow, a szeroko pojetym interesem publicznym.

W gminie wykorzystuje si¢ potencjat wynikajacy z jej lokalizacji 1 dostepnosci
komunikacyjnej. Wida¢ systematyczny rozwoj demograficzny 1 gospodarczy. Uwzglednia si¢
potrzeby spoleczne zwigzane z tworzeniem warunkow dla zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych. Tworzy si¢ warunki dla podnoszenia poziomu aktywnosci gospodarczej,
ktora sprzyja rozwojowi ekonomicznemu zar6wno mieszkancow i inwestorow, jak i samorzadu
lokalnego. Bierze si¢ pod uwage gléwny zaséb srodowiskowy gminy, jakim sa dobrej jakosci
gleby sprzyjajace prowadzeniu dziatalnosci rolniczej, ktora stanowi jednoczesnie wazny
element lokalnej gospodarki. Ogoélna struktura funkcjonalna i obserwowane przez ostatnie lata
kierunki jej rozwoju rowniez uwzgledniaja lokalne uwarunkowania. Pod wzgledem lokalizacji
nowych inwestycji aktywnie rozwija si¢ wschodnia cze$§¢ gminy, ktéra korzysta
Z bezposredniego sasiedztwa m.st. Warszawy 1 dobrze rozwinigtego ukladu komunikacji.
W czg$ci zachodniej dominujg tereny wykorzystywane rolniczo. Zachowano tam réwniez
najcenniejsze przyrodniczo obszary w gminie.

Poniewaz gmina posiada korzystne warunki zaréwno dla rozwoju funkcji mieszkaniowej,
jak 1 terenéw aktywnosci gospodarczej, miejscami dochodzi do niekorzystnego mieszania si¢
tych funkcji. Dotyczy to zwlaszcza terenow wzdhuz drogi krajowej nr 92 oraz w rejonie
autostrady 1 drog ekspresowych, gdzie struktura funkcjonalna tworzy mozaike réznych
rodzajow zabudowy. Skutkuje to rowniez bardzo zr6znicowang skalg obiektow budowlanych
oraz brakiem jednoznacznego uktadu przestrzennego. Dodatkowo na walory estetyczne
przestrzeni negatywnie wplywa natlok 1 nieuporzadkowanie roéznego rodzaju no$nikoéw
reklamowych.

Wyzwaniem przy dynamicznym rozwoju nowych terenow zabudowy jest rowniez
zachowanie wlasciwe] ich obslugi w zakresie odstgpnos$ci do infrastruktury spotecznej,
technicznej i drogowej.

39

Podpisany



Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Ozaréw Mazowiecki

1.4.6

Wiasnos¢ gruntow

Wigkszo$¢ gruntdéw w gminie stanowi wiasno$¢ prywatng — zaréwno o0sob fizycznych, jak
i spotek kapitatowych. Stanowig one ok. 66% powierzchni gminy. Sposrod innych wiascicieli
najwigksze powierzchniowo tereny naleza do Skarbu Panstwa — jest to ok. 18,5% powierzchni
gminy. Stanowig je w dominujacej mierze grunty rolne, kumulujace si¢ w szczegdlnosci
W potnocno-wschodniej i potudniowo-zachodniej czgs$ci gminy. Udziat innych wiascicieli
pozaprywatnych jest zdecydowanie mniejszy. We wilasnosci Gminy Ozarow Mazowiecki
zostaje ok. 3,5% powierzchni gruntéw i sg to gtdéwnie dziatki drogowe i stuzace realizacji ushug
samorzadowych, a takze pojedyncze dziatki inwestycyjne. Struktur¢ wlasnosci przedstawia

tabela 6 i wykres 6.

Tabela 6. Struktura wlasnosci gruntéw w gminie Ozarow Mazowiecki (stan na 2021 r.)

Wiasnosé Obszar wiejski Miasto Razem
ha % ha % ha %
gﬁgg‘g;}vlﬁﬁfﬂ 187 3,0 65 8,0 252 35
Powiat 42 0,7 5 0,6 47 0,7
Wojewodztwo 14 0,2 0 0,0 14 0,2
Skarb Panstwa 1259 19,9 60 74 1319 18,5
Osoby fizyczne i1 spotki 4122 65,3 586 72,2 4708 66,1
Spotdzielnie 39 0,6 6 0,7 45 0,6
\I,f,;’;‘r’:a"rfiyo;\fewmk‘ 37 0,6 7 0,9 44 0,6
Inne 611 9,7 83 10,2 694 9,7

1%

0%

opracowanie wiasne, na podstawie danych PODGIK
Wykres 6. Struktura wtasnosci gruntow w gminie Ozarow Mazowiecki (stan na 2021 r.)

M Gminy i zwigzki
miedzygminne

M Powiat

® Wojewddztwo

M Skarb Panstwa

H Osoby fizyczne i
spotki

M Spotdzielnie

M Koscioty i zwigzki

wyznaniowe

HInne

opracowanie wlasne, na podstawie danych PODGIK
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1.5 UWARUNKOWANIA SPOLECZNE | GOSPODARCZE

1.5.1 Liczba ludnos$ci

Zgodnie z danymi Urzedu Miejskiego w gminie Ozaréw Mazowiecki na koniec roku 2021
zameldowanych byto 25 879 0so6b, z czego 12 358 w miescie, zas 13 521 na obszarze wiejskim
gminy. Daje to $rednia gestosé zaludnienia 363 osob/km?, przy czym bardzo wyrazna jest
roznica w gestosci zaludnienia pomigedzy miastem a terenami wiejskimi gminy. W miescie
wynosi ona 1522 osob/km?, za$ na obszarze wiejskim 214 0séb/km?.

W ostatnich latach liczba ludnosci na terenie gminy systematycznie wzrasta. Od roku 2010
przybyto blisko 4000 os6b, co stanowi wzrost o prawie 20% w stosunku do tamtego okresu.
Zmiany w liczbie osob zameldowanych na terenie gminy w okresie ostatnich 10 lat przedstawia
wykres 7.

Wykres 7. Liczba ludno$ci w gminie Ozarow Mazowiecki w latach 2011-2021
30000
25000

S

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

M miasto HMobszar wiejski B ogotem

zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych UM

Najliczniej zaludnionymi miejscowos$ciami w gminie, poza miastem Ozaréw Mazowiecki,
s3: Plochocin Osiedle, Duchnice, Jozefow, Swi@cice, Wolica, Kreczki. Liczbe ludnosci
W poszczegblnych miejscowosciach przedstawia wykres 8.
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Wykres 8. Liczba ludnosci w poszczegdlnych miejscowosciach gminy Ozaréw Mazowiecki

0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800 2000

Pltochocin-Osiedle | — 1731
DUChNiCe | — 1608
Jozefow I —— 1127
Swigcice I ——— 383

Kreczki | —— 365
Ottarzew E——— 785
Wolica e—— 780
Plochocin  ———— 661
Szeligih ——— 566
Macierzysz — 563
Bronisze I — 540
Umiastow e 365
Strzykuty ——— 362
Konotopa === 262
Wolskie I 262
Jawczyce I 254
Kaputy [ 238
Wieruchow | 198

Pogroszew-Kolonia =l 187

Pilaszkéow == 175
Koprki =t 161
Myszczyn = 157
Pogroszew [ 142
Mory = 131

Piotrkowek Maty ==l 125

Gofaszew == 114
Domaniewek Pierwszy B 67
Michatéwek K 62
Piotrkdwek Duzy B 56
Orty ™ 53

zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych UM

Na przestrzeni ostatnich 10 lat najwigkszy wzrost liczby ludnosci (przekraczajacy 100 osob)
odnotowano, poza miastem Ozaréw Mazowiecki, w miejscowosciach: Kreczki, Duchnice,
Wolica, Szeligi i Swiecice. Dynamicznie rozwijaly sie roéwniez miejscowosci: Ottarzew,
Umiastow, Macierzysz 1 Strzykuly. W cze$ci miejscowosci odnotowano natomiast
zmniejszenie liczy ludnos$ci, z czego najwigksze zmiany dotyczyly Jozefowa i Plochocina
Osiedle. Mniejszy, ale wcigz ujemny bilans ludno$ci dotyczy réwniez miejscowosci:
Wieruchow, Pilaszkow, Konotopa, Koprki, Piotrkowek Maty, Piotrkowek Duzy oraz
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Domaniewek |. Zmiany w liczbie ludno$ci w poszczegolnych miejscowosciach na przestrzeni
ostatnich lat przedstawia tabela 7.

Tabela 7. Zmiany w liczbie ludno$ci w miejscowo$ciach gminy Ozaréw Mazowiecki

zmiana % w

2010 2012 2014 2016 2018 2020 poréwnaniu

do roku 2010

Bronisze 559 552 545 546 560 542 -3,0%
Domaniewek | 66 64 67 69 66 66 +0,0%
Duchnice 934 964 1055 1200 1389 1518 +62,5%
Gotaszew 101 97 95 96 105 110 +8,9%
Jawczyce 239 256 244 243 249 241 +0,8%
Jozetow 1420 1412 1391 1344 1208 1143 -19,5%
Kaputy 192 206 202 216 214 233 +21,4%
Konotopa 296 294 283 282 277 260 -12,2%
Koprki 162 168 156 147 147 156 -3,7%
Kreczki 100 88 347 541 703 795 +695,0%
Macierzysz 533 531 547 570 581 554 +3,9%
Michatowek 47 53 54 55 57 62 +31,9%
Mory 126 127 130 126 132 130 +3,2%
Myszczyn 139 138 148 158 159 158 +13,7%
Ottarzew 543 562 563 556 623 734 +35,2%
Orly 50 53 54 56 55 56 +12,0%
Ozarow Maz. 9698 10 167 10518 10721 11 143 11674 +20,4%
Pilaszkow 188 183 192 186 179 174 -7,4%
Piotrkowek Duzy 67 67 68 65 64 59 -11,9%
Piotrkowek Maty 135 130 128 125 122 119 -11,9%
Ptochocin 627 674 635 625 649 648 +3,3%
Ptochocin Os. 1811 1794 1812 1766 1731 1715 -5,3%
Pogroszew 132 129 126 128 135 139 +5,3%
Pogroszew Kol. 133 133 141 143 154 172 +29,3%
Strzykuty 206 214 210 214 270 314 +52,4%
Szeligi 344 434 485 533 558 559 +62,5%
Swiqcice 757 773 792 828 866 870 +14,9%
Umiastow 279 343 344 351 362 361 +29,4%
Wieruchow 189 186 173 172 171 186 -1,6%
Wolica 355 368 408 523 712 781 +120,0%
Wolskie 260 262 279 266 266 262 +0,8%

zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych UM

Liczba ludnos$ci zwigksza sie gltdéwnie za sprawg naptywu ludnos$ci spoza gminy. Saldo
migracji w ostatnich latach utrzymuje si¢ na stosunkowo wysokim, dodatnim poziomie. W
gminie od lat odnotowuje si¢ rowniez dodatni przyrost naturalny. Tendencje te przedstawia
tabela nr 8.
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Tabela 8. Saldo migracji i przyrost naturalny w latach 2011-2021

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
sello 274 | 332 | 363 | 335 | bd. | 363 | 408 | 532 | 646 | 630 | 645
migracjt
WPy 32 | 49 | 64 | 38 | 72 | 9 | 73 | 97 | 99 | 8 | 50
naturalny

zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

1.5.2  Struktura plci i wieku

Wsrod ogoélnej liczby mieszkancow w gminie przewazaja kobiety. Wspotczynnik
feminizacji w ostatnich latach utrzymuje si¢ na poziomie 110. Przewaga w liczebnosci kobiet
jest zdecydowanie bardziej wyrazna w miescie, niz na obszarze wiejskim gminy. Liczbe
ludnosci w podziale na pte¢ przedstawia tabela nr 9.

Tabela 9. Liczba ludnosci w podziale na ptec¢

2016 2017 2018 2019 2020 2021
ogbdtem 23 604 24 060 24 676 25440 | 26151 | 26838
Ogoétem kobiety 12 356 12 603 12 902 13310 | 13668 | 14031
mezezyzni 11248 11 457 11774 12130 | 12483 | 12807
ogdtem 11139 11311 11576 11938 | 12432 | 12885
Miasto kobiety 5896 5986 6 125 6 332 6577 6 807
mezcezyzni 5243 5325 5451 5606 5855 6078
Obszar ogé%em 12 465 12 749 13 100 13502 | 13719 | 13933
wiejski kobiety 6 460 6617 6777 6978 7091 7224
mezezyzni 6 005 6132 6323 6 524 6 628 6729

Zrédlo: opracowanie wilasne na podstawie danych GUS

Nalezy zwroci¢ uwage na fakt, iz dodatni wspotczynnik feminizacji wynika ze znaczacej
przewagi liczebnej kobiet w stosunku do mezczyzn dla grupy w wieku poprodukcyjnym,
w ktorej na 100 mezezyzn przypada az 207 kobiet. W pozostatych grupach wiekowych liczba
mezczyzn jest wyzsza, niz kobiet. Dane z tego zakresu przedstawia tabela 10.

Tabela 10. Liczba ludnos$ci wg. ptci w podziale na grupy wiekowe

Wiek 2016 2017 2018 2019 2020 2021
ogotem 4792 5034 5315 5604 | 5900 | 6208
Przedprodukcyjny | kobiety 2 366 2482 2 567 2722 | 2863 | 3030
mezczyzni 2426 2552 2748 2882 | 3037 | 3178
ogotem 14 392 14 474 14 627 14929 | 15207 | 15506
Produkcyjny kobiety 6918 6 956 7 080 7225| 7366 | 7545
mezczyzni 7474 7518 7547 7704 | 7841| 7961
ogotem 4420 4 552 4734 4907 | 5044 | 5124
Poprodukcyjny kobiety 3072 3165 3255 3363 | 3439 | 3456
mezczyzni 1348 1387 1479 1544 | 1605| 1668

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS
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Ogo6lnie w gminie Ozarow Mazowiecki udzial osob w wieku przedprodukcyjnym wynosi
23,1%, w wieku produkcyjnym 57,8%, zas w wieku poprodukcyjnym 19,1%. Roéznice
pomiedzy miastem a obszarem wiejskim nie sg znaczace, jednak na obszarach wiejskich daje
si¢ zauwazy¢ nico nizszy udziat oséb w wieku przedprodukecyjnym. Strukture wieku w gminie
przestawia wykres 9, za§ dane ilosciowe w podziale na miasto i obszar wiejski przedstawia
tabela 11.

Wykres 9. Struktura wiekowa w gminie Ozarow Mazowiecki (stan na 31.12.2021 r.)
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Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Tabela 11. Struktura wieckowa w gminie Ozaréw Mazowiecki (stan na 31.12.2021 r.)

Struktura wieku Gmina Miasto Obszar wiejski
0s6b % 0s6b % 0s6b %
Przedprodukcyjny 6 208 23,1 3102 24,1 3106 22,3
Produkcyjny 15 506 57,8 7448 57,8 8 058 57,8
Poprodukcyjny 5124 19,1 2335 18,1 2789 20,0
Ogodtem 26 838 100,0 12 885 100,0 13 953 100,0

zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

1.5.3 Zatrudnienie i bezrobocie

Zgodnie z danymi GUS na koniec roku 2021 stopa bezrobocia w gminie wynosita jedynie
1,4%, co jest wskaznikiem wyraZnie nizszym niz $rednia krajowa, ktéra wyniosta w tym samym
okresie 5,4%. Przez ostatnie lata w gminie odnotowywano stopniowy spadek bezrobocia
I W ostatnim okresie utrzymywatl si¢ on na stabilnym poziomie. Nieco wyzszy jest udzial
bezrobotnych wsrod kobiet, niz mezczyzn, jednak réznice w tym zakresie nie sg znaczace.
Stope bezrobocia w gminie odnotowywang na przestrzeni ostatnich lat przedstawia wykres 10,
oraz tabela 12.
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Wykres 10. Stopa bezrobocia w gminie w latach 2011 — 2021
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Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Tabela 12. Stopa bezrobocia w gminie w podziale na pte¢

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
ogbdlem 42% | 47% | 51% | 3,9% | 2,7% | 2,0% | 1,5% | 1,4% | 1,3% | 2,0% | 1,4%
kobiety 41% | 4,8% | 4,9% | 3,9% | 24% | 1,7% | 12% | 12% | 1,1% | 1,9% | 1,6%
mezczyzni | 4,3% | 4,6% | 52% | 40% | 3,1% | 2,4% | 1,8% | 1,6% | 1,4% | 2,0% | 1,2%

zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Utrzymywaniu si¢ niskiej stopy bezrobocia sprzyja tatwy dostep do najwickszego w kraju
rynku pracy, jaki tworzy m.st. Warszawa, ale rOwniez wysoko zurbanizowane gminy okoliczne,
w tym sama gmina Ozaréw Mazowiecki. Dobra dostepnos¢ komunikacyjna gminy sprzyja
lokalizowaniu w jej granicach nowych inwestycji generujacych miejsca pracy. Jak réwniez
zapewnia jej mieszkancom tatwos¢ w dojazdach do pracy poza granicami gminy.
Systematyczny przyrost liczby ludnosci gminy, przy jednoczesnym spadku stopy bezrobocia,
swiadczy o wysokiej aktywnosci zawodowej mieszkancow i ich kwalifikacjach do
podejmowania dziatalnosci.

1.5.4  Zasoby mieszkaniowe

Ilo$¢ mieszkan na terenie gminy systematycznie wzrasta. Na przestrzeni ostatnich 10 lat byt
to wzrost na poziomie blisko 40%. Dane w tym zakresie przedstawia wykres 11. Nieco bardziej
dynamicznie liczba ta zwigksza si¢ na terenach wiejskich gminy, gdzie wzrost na przestrzeni
ostatnich 10 lat przekraczat nieco 40%. W miescie wynosit on ok. 36%. Na koniec 2020 roku
calkowite zasoby mieszkaniowe na terenie gminy wynosity 11 844 mieszkan, z czego 6 126
znajdowato si¢ na terenie miasta, za$§ 5 718 na terenach wiejskich gminy. Do zasobow
komunalnych gminy nalezy 441 lokali (stan na 31.12.2020 r.).
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Wykres 11. Tlo§¢ mieszkan na terenie gminy
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Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Zwigkszala si¢ rOwniez nieco przeci¢tna powierzchnia jednego mieszkania, ktora na koniec
2020 roku wynosita $rednio ok. 87,6 m?2. Tak duza $rednia powierzchnia mieszkan na terenie
gminy wynika z faktu zdecydowanej przewagi w rodzaju zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Przecigtna liczba 0sdb przypadajacych na jedno mieszkanie wynosi w gminie
2,21. Daje to $rednio 39,7 m? powierzchni uzytkowej mieszkania na jedng osobe.

1.5.5 Infrastruktura spoleczna

Gléwnym osrodkiem zapewniajacym mieszkancom gminy obstuge w  zakresie
infrastruktury spotecznej jest miasto Ozaréw Mazowiecki. Znajduje si¢ tam najwigksza
koncentracja punktow zaspokajajacych potrzeby socjalne, oswiatowe czy kulturalne ludnosci.
Roéwniez na wiejskim obszarze gminy Ozaréw Mazowiecki znajdujg si¢ pojedyncze placéwki
swiadczace ustugi spoleczne. Cze$¢ potrzeb z tego zakresu zaspokajana jest rOwniez poza
granicami gminy — w szczegdlnosci w m.st. Warszawa i innych okolicznych miastach, jak
Pruszkow czy Piastow.

Ochrona zdrowia i opieka spoleczna

Na terenie gminy nie znajduje si¢ placowka szpitalna. Najblizsze szpitale zlokalizowane sg
w m.st. Warszawa 1 miescie Pruszkow. Ustugi z zakresu podstawowej opieki zdrowotnej
$wiadczg publiczne i1 prywatne placowki zlokalizowane w: Ozarowie Mazowieckim,
Ptochocinie, Pilaszkowie i Kaputach. Na terenie gminy znajduja si¢ tacznie trzy przychodnie
publiczne i 6 przychodni prywatnych, uzupeilniane prywatnymi gabinetami lekarskimi
i dentystycznymi.

W Ozarowie Mazowieckim dzialaja instytucje zapewniajace mieszkaficom pomoc
spoleczna. Sa to: Osrodek Pomocy Spotecznej, Powiatowe Centrum Pomocy Rodzinie, Zespo6t
Interdyscyplinarny ds. Przeciwdziatania Przemocy w Rodzinie, Punkt Konsultacyjno —
Informacyjny Uzaleznien. Ze $rodowiskowej pomocy spolecznej korzysta okoto 1%
mieszkancéw gminy.
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Oswiata

Zgodnie z danymi GUS na terenie gminy zamieszkuje 1 099 dzieci w wieku ztobkowym,
tj. do 3 lat. Z czego opiekg ztobkowa objetych jest 14,7% (162 dzieci) dzieci — przy nieco
wiekszym udziale dzieci zamieszkujacych na terenie wiejskim gminy (20,0%) niz w miescie
(9,9%). Na terenie gminy znajduje si¢ 6 zlobkdéw (w tym jeden publiczny w Ozarowie
Mazowieckim) i 1 klub dzieciecy, zapewniajace tgcznie 188 miejsc.

Dzieci w wieku przedszkolnym (od 3 do 6 lat) zamieszkuje na terenie gminy 1 559, z czego
ok. 47% w mieécie Ozar6w Mazowiecki, a pozostale na terenie wiejskim gminy.
Wychowaniem przedszkolnym objetych jest 1 736 dzieci. Wynika z tego, ze odsetek dzieci
objetych wychowaniem przedszkolnym w gminie przekracza 100%. Wskazuje to, iz do
placowek przedszkolnych na terenie gminy uczeszczajg dzieci spoza jej terenu. W przypadku
gminy Ozaréw Mazowiecki podejrzewac nalezy, iz w znacznej mierze jest to wynikiem braku
meldunku lub zgloszenia faktu zamieszkania na terenie gminy przez osoby, ktore faktycznie
W niej zamieszkuja. Trzeba dodatkowo réwniez mie¢ na uwadze, ze nie wszystkie dzieci
zamieszkujace w gminie uczgszczaja do przedszkoli na jej terenie — cze$¢ dowozona jest przez
rodzicow do placowek poza jej granicami. Nie mniej upowszechnienie wychowania
przedszkolnego w gminie jest bardzo wysokie (przekracza $rednig krajowa wynoszaca
ok. 90%), co $wiadczy o wysokim zapotrzebowaniu rodzicow na zapewnienie dzieciom
w wieku przedszkolnym opieki. Mozna wigzaé to z bardzo niska stopg bezrobocia na terenie
gminy, a wiec wysokim poziomem aktywnos$ci zawodowe] jej mieszkancow 1 potrzeba
zapewnienia dzieciom opieki w godzinach pracy. Na terenie gminy znajduje si¢ tgcznie
10 placoéwek przedszkolnych, z czego 5 publicznych (trzy w Ozarowie Mazowieckim —z czego
przedszkole Nr 1 w dwoch lokalizacjach, jedna w Broniszach i Jozefowie,). Przy szkotach
podstawowych dziata 7 oddziatlow przedszkolnych, do ktérych uczeszcza tacznie 558 dzieci.

Na terenie gminy zamieszkuje 4 496 dzieci w wieku od 7 do 15 lat. W gminie Ozarow
Mazowiecki dziata sze$¢ publicznych szkot podstawowych (dwie w Ozarowie Mazowieckim,
jedna w Plochocinie, Swiecicach, Duchnicach i Umiastowie) i dwie szkoty niepubliczne.
Uczeszcza do nich tacznie 3 073 dzieci.

Mtodziezy w wieku szkét ponadpodstawowych (od 16 do 19 lat), zamieszkuje w gminie
907. W Ozarowie Mazowieckim dziata Zespot Szkot Nr 1. Jednak potrzeby z zakresu szkot
ponadpodstawowych realizowane sa w glownej mierze poza granicami gminy.

Sport i rekreacja

Na terenie gminy dziataja obiekty publiczne §wiadczace ustugi z zakresu sportu i rekreacji.
Sa to:

= plywalnia miejska w Ozarowie Mazowieckim,
= hala widowiskowo — sportowa w Kreczkach,

= hale sportowe przy szkotach w Plochocinie, Duchnicach, Ozarowie Mazowieckim
i Umiastowie,
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= boiska sportowe w Plochocinie, Duchnicach, Kregczkach — Kaputach, Ozarowie
Mazowieckim,

= tor rowerowy typu pumptrack w Kreczkach,

= sitownie plenerowe i place zabaw.

......

rekreacji wykorzystywane sg publiczne tereny zieleni, a takze ogrody dziatkowe w Ottarzewie,
Jozefowie 1 Pilaszkowie. Oferte publiczng wzbogacajg sportowe obiekty komercyjne.

Kultura

W gminie dziata Dom Kultury ,,Usmiech” (ktory poza siedzibg w Ozarowie Mazowieckim
posiada filie w Jozefowie i Broniszach) oraz Centrum Inicjatyw Spotecznych. W Ozarowie
Mazowieckim dziala rowniez Biblioteka Publiczna z filiami w Ptochocinie i Swigcicach.

Do organizacji wigkszych wydarzen kulturalnych wykorzystywana jest hala widowiskowo
— sportowa w Kreczkach.

W Pilaszkowie — w zabytkowym dworze — dziata Muzeum Dworu Polskiego i Muzeum
Pojazdow Konnych.

1.5.6 Zapewnienie dostepnosci osobom ze szczegolnymi
potrzebami

Na terenie gminy, przy projektowaniu nowych inwestycji oraz modernizacji infrastruktury
istniejacej, stosuje si¢ zasady uniwersalnego projektowania oraz racjonalne usprawnienia.
Systematycznie usuwa si¢ istniejace bariery architektoniczne oraz zapobiega powstawaniu
nowych, tak, by maksymalnie zwigkszy¢ dostepnos$¢ architektoniczng przestrzeni i obiektow
publicznych. Wszelkie nowe inwestycje publiczne projektowane sa zgodnie z przepisami
odrebnymi w zakresie zapewnienia dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami.

1.5.7 Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia

Za zadania z zakresu bezpieczenstwa publicznego odpowiada na terenie gminy Komisariat
Policji w Ozarowie Mazowieckim, Straz Miejska oraz jednostki Ochotniczej Strazy Pozarnej
w Ozarowie Mazowieckim i Swiecicach. Najwiecej zdarzen przestepczych odnotowuje si¢ w
Ozarowie Mazowieckim, a takze w Jozefowie, Plochocinie 1 Jawczycach, czyli w
miejscowosciach o najwyzszym poziomie zaludnienia. Gmina Ozarow Mazowiecki pod
wzgledem zagrozen z zakresu bezpieczenstwa publicznego nie wyrdznia si¢ na tle kraju czy
wojewodztwa. Najbardziej znaczacym zagrozeniem s3a wykroczenia i przestepstwa popetniane
przez kierowcodw. Wynika to ze znaczacego natgzenia ruchu na gldéwnych drogach w gminie, a
w szczegblno$ci na drodze krajowej nr 92. Zagrozenie drogowe zwigkszaja dodatkowo
kolizyjne przejazdy przez tory kolejowe. Fakt, Zze przez teren gminy przebiegaja drogi
najwyzszych klas, ktore stanowig podstawe dostawczego ruchu tranzytowego, zwigksza ryzyko
wypadkow z udziatem pojazdow przewozacych substancje chemiczne.
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Wzdhluz rzeki Utraty wystepuja obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig. Jednak ich
zasieg w wickszoséci obejmuje tereny niezabudowane. Tym samym nie stanowi znaczacego
bezposredniego zagrozenia dla bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.

1.5.8 Uwarunkowania gospodarcze

Lokalna gospodarka

W gminie Ozarow Mazowiecki w 2021 roku zarejestrowanych byto 4 781 podmiotow
gospodarczych. Zdecydowang wickszo$¢ — 98% — stanowily podmioty prywatne. Liczba
podmiotow gospodarczych zarejestrowanych na terenie gminy przez ostatnie lata
systematycznie wzrasta. Tendencje w tym zakresie przedstawia wykres 12.

Wykres 12. Liczba podmiotéw gospodarczych zarejestrowanych na terenie gminy Ozarow
Mazowiecki w latach 2012 — 2021
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zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Wsrod prywatnych podmiotow gospodarczych zdecydowanie przewaza dziatalnos¢
prowadzona przez osoby fizyczne, ktéra stanowi ponad 70% wszystkich podmiotow. Blisko
16% stanowig spotki handlowe. Pozostate rodzaje dziatalnoSci maja zdecydowanie mniejszy
udziat. Udziat procentowy w tym zakresie przedstawia wykres 13.
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Wykres 13. Podmioty gospodarki narodowej sektora prywatnego zarejestrowane w gminie
Ozaréw Mazowiecki
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zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Zdecydowanie przewazaja tzw. mikroprzedsigbiorstwa, tj. podmioty gospodarcze
zatrudniajagce ponizej 10 osob, ktore stanowig ponad 95% wszystkich zarejestrowanych
podmiotéw gospodarczych. Mate przedsigbiorstwa — zatrudniajace ponizej 50 0sob — stanowig
niespelna 4%. Srednie i duze przedsicbiorstwa stanowia niespetna 1% zarejestrowanych
podmiotéw. Dane w tym zakresie przedstawia wykres 14.

Wykres 14. Podmioty gospodarcze zarejestrowane w gminie Ozarow Mazowiecki wg liczby
zatrudnionych
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zrodlo: opracowanie wilasne na podstawie danych GUS
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Najwigcej podmiotow prowadzi dziatalnos¢ z zakresu handlu hurtowego 1 detalicznego oraz
naprawy pojazdoéw (sekcja G PKD) — jest to ponad 15% wszystkich zarejestrowanych
podmiotéw gospodarczych. Ponad 10% podmiotow prowadzi dziatalno$¢ profesjonalna,
naukowg i techniczng (sekcja M PKD). W dalszej kolejnosci dominuja dzialalno$ci zwigzane
z budownictwem (sekcja F 9,6%), przetworstwem przemyslowym (sekcja C  8,3%),
transportem 1 gospodarka magazynowa (sekcja H 7,6%), informacja i komunikacja (sekcja J
6,3%). Liczbe podmiotow gospodarczych zarejestrowanych w poszczegdlnych sekcjach
zgodnie z podziatem PKD przedstawia tabela 13 i wykres 15.

Tabela 13. Podmioty gospodarcze zarejestrowane w gminie Ozarow Mazowiecki wg sekcji
PKD (stan na 31.12.2021)

Liczba podmiotow

Podzial dzialalnosci wg sekcji PKD

Liczba %
Sekcja A Rolnictwo, le$nictwo, towiectwo i rybactwo 30 0,6
Sekcja B Gornictwo i wydobywanie 0 0,0
Sekcja C Przetworstwo przemystowe 360 7,5
Wytwarzanie i zaopatrywanie w energie elektryczna, gaz,
Sekcja D pare wodnag, goraca wodg i powietrze do uktadow 16 0,3
klimatyzacyjnych
Sekcja E Dostawa wody; gospodarowanie $ciekami i odpadami oraz 13 0.3

dziatalno$¢ zwigzana z rekultywacja
Sekcja F Budownictwo 466 9,7
Handel hurtowy i detaliczny; naprawa pojazdéw
samochodowych, wlaczajac motocykle

Sekcja H Transport i gospodarka magazynowa 329 6,9
Dziatalno$¢ zwiazana z zakwaterowaniem i ustugami

Sekcja G 1208 25,3

Sekcja | . . 171 3,6
gastronomicznymi

Sekcja J Informacja i komunikacja 356 7,4

Sekcja K Dziatalno$¢ finansowa i ubezpieczeniowa 119 2,5

Sekcja L Dziatalno$¢ zwiazana z obstuga rynku nieruchomosci 219 4,6

Sekcja M Dziatalno$¢ profesjonalna, naukowa i techniczna 591 12,4

Sekcja N Dzi;#alr?os'c' w zakresie uslug administrowania i dzialalno$¢ 211 44
wspierajaca

Sekcja O Admin%stracja.l publiczna i obrona narodowa; obowigzkowe 12 0.3
zabezpieczenia spoteczne

Sekcja P Edukacja 169 3,5

Sekcja Q Opieka zdrowotna i pomoc spoteczna 182 3,8

SekcjaR Dziatalnos¢ zwiazana z kultura, rozrywka i rekreacja 81 1,7
Pozostata dzialalnos$¢ ustugowa oraz gospodarstwa domowe

SekcjaSi T zatrudnie.lja(ce pracow?i’ké.w; gospodarstxya domowe 248 5.2
produkujace wyroby i $wiadczace ushugi na wtasne
potrzeby

Ogolem 4781 100,0

zrodlo: opracowanie wilasne na podstawie danych GUS
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Wykres 15. Podmioty gospodarcze zarejestrowane w gminie Ozarow Mazowiecki wg sekcji
PKD (stan na 31.12.2021)
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Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Rolnictwo

Istotng gataz lokalnej gospodarki stanowi w gminie rolnictwo, ktére rozwija si¢ na tych
terenach ze wzgledu na korzystne warunki naturalne dla prowadzenia upraw, a takze bliskos¢
duzego rynku zbytu, jaki stanowi m.st. Warszawa. W ostatnich latach obserwuje si¢ stopniowe
zmniejszanie si¢ powierzchni upraw rolnych na rzecz wprowadzania zabudowy, jednak
W dalszym ciggu grunty orne stanowig dominujacg form¢ uzytkowania terendéw w gminie.

Zgodnie z ostatnim spisem rolnym (rok 2020) na terenie gminy funkcjonowato 435
gospodarstw rolnych. Dominowaly gospodarstwa mate — do 5 ha — ktoére stanowily 49%
wszystkich gospodarstw. Dane w tym zakresie przedstawia wykres 16. Srednio na jedno
gospodarstwo rolne przypadato 11 ha uzytkow rolnych.

W strukturze zasiewoéw dominujg uprawy zboz, ktore stanowig ok. 43% wszystkich upraw.
Prawie 27% gruntow ornych zajmujg uprawy ziemniakow. Znaczaca jest rowniez uprawa
warzyw, ktorg prowadzi si¢ na ok. 24% powierzchni gruntéw. Produkcja zwierzgca ma w
gminie marginalne znaczenie.
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Wykres 16. Struktura obszarowa gospodarstw rolnych
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zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Dodatkowo kilka z wigkszych podmiotow prowadzacych dziatalno$§¢ gospodarcza na
terenie gminy zwigzane jest z sektorem rolniczym. Sg to: Warszawski Rolno — Spozywczy
Rynek Hurtowy S.A. w Broniszach, Gospodarstwo Rolno-Nasienne ,,ROL-NAS” Sp. z o.0.,
Przedsigbiorstwo Nasiennictwa, Ogrodnictwa i Szkotkarstwa w Ozarowie Mazowieckim,
Rolnicza Spotdzielnia Produkcyjna w Duchnicach czy Hodowla Ro$lin ,,Bronisze” Sp. z o.0.

1.5.9 Finanse gminy

Budzet gminy

W przeciggu ostatnich lat budzet gminy, zaréwno jesli chodzi o przychody, jak i wydatki,
systematycznie wzrasta. W roku 2021 dochody gminy zwigckszyty si¢ o ok. 60% w porownaniu
do roku 2017. Zmiany w tym zakresie przedstawia tabela 14 i wykres 17.

Tabela 14. Budzet gminy w latach 2017-2021

2017 2018 2019 2020 2021
V[\)l?:():/:’?'dy [24] 164 238 417,40 | 182 189 328,56 | 213 850 340,07 | 241 029 594,87 | 263 065 861,68
biezace 157 349 944,30 | 173 252 505,47 | 203 854 730,41 | 227 435 823,16 | 255 609 343,74
majatkowe 6 888 473,10 2 884 108,00 9995609,66 | 13593 771,71 7456 517,94
wi/;/j:’-ltkl (1] 82 135 658,88 | 200 855 301,13 | 229 974 430,59 | 229 638 431,64 | 288 815 823,25
biezace 138 359 858,04 | 153 904 319,91 | 181 414 802,97 | 211 341 134,18 | 237 377 021,30
majatkowe 43775800,84 | 46950981,22 | 48559627,62 | 18297 297,46 | 51438 801,95

zrodio: opracowanie wilasne na podstawie uchwat budzetowych Rady Miejskiej
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Wykres 17. Zmiany w budzecie gminy w latach 2017-2021
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zrodto: opracowanie wlasne na podstawie uchwat budzetowych Rady Miejskiej

Analizujac strukture dochodow i wydatkéw w budzecie gminy widaé wyraznie, ze
najwigkszy udzial w dochodach (blisko 50%) zapewniaja wpltywy od osob prawnych, osob
fizycznych 1 od innych jednostek nieposiadajacych osobowos$ci prawnej (do grupy tej nalezy
m.in. podatek od nieruchomos$ci, od $rodkdow transportowych czy od czynnosci
cywilnoprawnych). Istotne Zrédto dochoddéw stanowi rowniez grupa zwigzana z dzialaniami na
rzecz rodzin (tu glowne zrédto dochodow gminy stanowig dotacje na realizacj¢ celow z tego
zakresu), gospodarka komunalna i ochrona §rodowiska (tu poza dotacjami wptywy zapewniaja
rowniez ustugi §wiadczone odptatnie przez gmine) i subwencje z budzetu panstwa (rozliczenia
rozne). Jesli chodzi o wydatki najwigkszg czg$¢ budzetu pochtaniajg te zwigzane z realizacja
zadan z zakresu o$wiaty i wychowania. W dalszej kolejno$ci gospodarki komunalnej i ochrony
srodowiska oraz rodziny. W mniejszym, ale wcigz wyraznie znaczacym stopniu, z zakresu
administracji publicznej, a takze transportu i tacznosci. llustruje to wykres 18.
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Wykres 18. Dochody i wydatki w budzecie gminy w podziale na dziaty
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zrodio: opracowanie wiasne na podstawie uchwat budzetowych Rady Miejskiej

Wieloletnia prognoza finansowa

Zgodnie z wieloletnig prognoza finansowa Gminy Ozaréw Mazowieckie przewiduje sig, iz
zarowno dochody, jak 1 wydatki gminy, beda w najblizszych latach systematycznie wzrastac.
Prognoze w tym zakresie przedstawia wykres 19.
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Wykres 19. Prognozowany poziom dochodoéw i wydatkow gminy do roku 2029
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zrodto: opracowanie wlasne na podstawie Wieloletniej Prognozy Finansowej Gminy Ozarow Mazowiecki

W Prognozie zaktada sig¢, iz w dalszym ciaggu najwigkszy udziat w dochodach gminy miaty
beda wplywy z tytutu podatkéw, do wzrostow ktorych przyczyniaé si¢ bedzie rozwdj gminy
w zakresie infrastruktury mieszkaniowej i rosnacej liczby podmiotow gospodarczych.

1.6 UWARUNKOWANIA PRZYRODNICZE

1.6.1 Polozenie i powigzania przyrodnicze

Pod wzgledem zasoboéw i walorow $rodowiska przyrodniczego na terenie aglomeracji
warszawskiej, gmina Ozarow Mazowiecki nalezy do ubozszych. Wiaczona jest w niewielkim
zakresie w system przyrodniczych obszarow chronionych, nie wykazuje wyraznych
ekologicznych powiazah zewngtrznych. Lezy poza glownym systemem przyrodniczym
aglomeracji warszawskiej.

Przez obszar gminy Ozaréw Mazowiecki nie przebiegaja korytarze ekologiczne o randze
krajowej. Najblizej potozony korytarz — Puszcza Kampinoska (GKPNnC-11) miesci si¢
W odlegtosci ok. 2,5 km w kierunku péinocnym.

Fragment potudniowo — zachodni gminy — dolina rzeki Utraty — potozony jest w obrebie
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, ktory zapewnia ciggtos¢ funkcjonalno —
przestrzenng ekosystemow lesnych, tagkowych 1 wodnych, totez gléwny ciag przyrodniczy
gminy przebiega doling rzeki Utraty przez rezerwat Wolica do doliny Zimnej Wody,
a nastgpnie poza obszarem gminy doling rzeki Utraty w kierunku Kampinoskiego Parku
Narodowego.

57

Podpisany



Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Ozaréw Mazowiecki

Cigglos¢ powigzan przyrodniczych zapewnia réwniez Kanat Ozarowski (o dtugosci 17,48
km), biegnacy od Macierzysza do Kopytowa w Gminie Btonie, gdzie wptywa do rzeki Utraty.

Nieco mniejsze lokalne znaczenie peinig pozostate kanaty wystepujace na terenie gminy,
tj. Row Duchnicki (o dlugosci 6,5 km) oraz Kanal Konotopa (Zbikéwka) ptynacy wzdhiz
granicy z Piastowem i Pruszkowem (ok. 3 km). Sg to drogi migracyjne mniejszej skali, niemniej
jednak sg réwnie wazne w prawidtowym funkcjonowaniu ekosystemu. Petnig one role tgcznika
miedzy oddalonymi siedliskami zwierzat wewnatrz gminy, a takze migdzy sasiednimi
obszarami. Podobng funkcj¢ maja takze zadrzewienia i zakrzewienia oraz pasma tak i pastwisk.

1.6.2  Przyrodniczy System Gminy

Przyrodniczy System Gminy (PSG) ma na celu powigzanie ze sobg oraz ochrong
najcenniejszych zasobow naturalnych obszaru. Jego sprawne funkcjonowanie zapewnia
prawidtowy rozwdj poszczegdlnych ekosysteméw, wymiang genetyczng oraz mozliwosé
migracji ro$lin i zwierzat.

Elementy przyrodniczego systemu gminy to:

= wezly ekologiczne: rezerwat przyrody Wolica wraz z otaczajacymi kompleksami
takowymi i zbiornikami wodnymi oraz kompleks fakowy doliny rzeki Utraty;

= Obszary tacznikowe: dolina rzeki Utraty oraz Kanatu Ozarowskiego;
= siggacze ekologiczne: mniejsze cieki wodne na terenach rolnych;

= struktury wspomagajace: zadrzewienia 1 zakrzewienia, zespoly parkowe, ogrody
dziatkowe, lokalne podmoktosci i oczka wodne, 1aki, pastwiska.

1.6.3 Rzezba terenu, budowa geologiczna i kopaliny

Zgodnie z podzialem fizycznogeograficznym Kondrackiego zachodnia czg$¢ gminy
Ozar6w Mazowiecki potozona jest w granicy mezoregionu Rownina Lowicko-Btonska,
natomiast jej wschodnia czgs¢ lezy w zasiggu mezoregionu Rownina Warszawska. Wyzej
wymienione réwniny naleza do makroregionu Nizina Srodkowomazowiecka potozonego
w podprowincji Niziny Srodkowopolskie.

Gltéwnymi jednostkami geomorfologicznymi w rejonie powyzszych réwnin sa denudowana
wysoczyzna polodowcowa, taras akumulacyjno-erozyjny warszawsko-blonski (nazywany
inaczej rowning akumulacji zastoiskowej) oraz dolina Utraty. Analizowany teren
uksztattowany zostat w nastgpstwie erozyjnej i akumulacyjnej dziatalno$ci ladolodéw oraz ich
waod roztopowych i1 sedymentacji zastoiskowej. W kolejnym etapie ksztattujgcym rzezbe terenu
nastgpita denudacja, erozja 1 akumulacja rzeczna oraz procesy eoliczne. Réwnina Lowicko-
Btonska potozona jest na wysokosci 88-94 m n.p.m., a jej charakterystyczng cechg sg wzgorza
wydmowe oraz niewielkie, biegngce rownoleznikowo piaszczyste waty. Na calym obszarze
wystepuja takze liczne, niewielkie zaglebienia o zrdznicowanej genezie.
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Teren gminy w przewazajacej cze¢sci tworzg formy pochodzenia eolicznego — pokrywy
pylowe. Miejscami wystepuja tu takze waly pylowe (np. w rejonie miejscowosci Umiastow)
oraz pagorki i waty wydmowe czesciowo zdenudowane. W obszarze opracowania, punktowo
zlokalizowane sg rowniez zaglebienia deflacyjne oraz drobne zagl¢bienia o rdznej genezie
(bedace formami denudacyjnymi). Poinocno-wschodnig cz¢§¢ gminy przecinajag potozone
potudnikowo ozy (np. rejon Piotrkdéwka Wielkiego), ktore reprezentujg akumulacyjne formy
pochodzenia wodnolodowcowego. Na potudniu gminy zlokalizowane sg formy rzeczne — dno
doliny Utraty, taras nadzalewowy Utraty, krawedzie wysoczyzn i1 tarasow oraz dolinki
W ogdblnosci. W rejonie Utraty mieszczg si¢ takze rowniny denudacyjne. W zachodniej czesci
obrebow Plochocin oraz SHR Ptochocin miesci si¢ forma antropogeniczna w postaci nasypu.

Gmina Ozaréw Mazowiecki polozona jest w obrebie srodkowej, najglebszej czgséci niecki
brzeznej — w niecce warszawskiej. Mezozoiczna niecka warszawska wypetniona jest osadami
paleogensko-neogenskimi: paleocenu, oligocenu, miocenu i pliocenu. Osady oligocenu
reprezentowane s3 gldwnie przez piaski glaukonitowe, mutki oraz pyly i ity. Miocen zwigzany
jest z piaskami, mutkami i itami z przewarstwieniami wegla brunatnego. Powyzej ww. utworoéw
mieszczg si¢ ity, mulki i piaski pliocenskie.

Na terenie gminy Ozaré6w Mazowiecki zlokalizowane jest jedno zloze surowcoéw
mineralnych o nazwie ,Domaniew” w formie poktadowej. Nalezy ono do wstgpnie
rozpoznanych z16z surowcow ilastych (glin) ceramiki budowlane;j, ktore zaliczane sg do kopalin
pospolitych wydobywanych w sposob odkrywkowy. Podtypem omawianej kopaliny jest it.
Powierzchnia zloza w granicach opracowania wynosi ok. 38,4 ha. Zgodnie z danymi
Panstwowego Instytutu Geologicznego surowiec zlokalizowany w gminie Ozarow Mazowiecki
jest zmarglony. Przedmiotowy margiel wystepuje nieregularnie, jego ziarna sg zarbwno twarde,
jak 1 zwietrzate, zazwyczaj osiggajg wielkos$¢ ok. 1 mm $rednicy (spotykane sg tez konkrecje o
srednicy do kilku cm). [lo$¢ marglu jest niewielka, jednak z uwagi na jego wysoka aktywnos¢
dochodzi do uszkodzenia wyrobow, w zwigzku z czym jego potencjalne wydobycie moze
okaza¢ si¢ nieoptacalne.

Na obszarze gminy istniejg niewielkie mozliwosci udokumentowania nowych zt6z. W jego
granicach wyznaczono jeden obszar prognostyczny wystgpowania kopalin naturalnych —
piaskow, o powierzchni ok. 18 ha. Miesci si¢ on w zachodniej cze$ci miejscowosci Konotopa.

1.6.4  Gleby

Gmina Ozarow Mazowiecki charakteryzuje si¢ bardzo dobrymi glebami do uprawy
rolniczej — gleby w Ozarowie Mazowieckim nalezag do najbardziej urodzajnych w skali
wojewodztwa mazowieckiego. Pokrywa glebowa regionu wyksztalcita si¢ z piaszczystych
utworow pylowych zwyktych, ktore przypominaja swoja struktura najlepsze jakosciowo gleby
lessowe. Ich migzszo$¢ wynosi ok. 1 m.

W gminie dominuja:
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= czarne ziemie zdegradowane i szare ziemie (ich koncentracja wystepuje w srodkowej oraz
poinocnej czesci gminy, w obrgbach: PGR Strzykuly, Kaputy, Otltarzew, Pogroszew
Kolonia, Ozarow Mazowiecki) — 39,4% wszystkich gleb,

= gleby bielicowe i ptowe (ich koncentracja wystepuje w potudniowej oraz zachodniej czesci
gminy, w obrebach: Duchnice, SHR Plochocin, Swiecice, Pilaszkow) — 29,4% wszystkich
gleb,

= gleby brunatne wylugowane i kwasne (ich koncentracja wystgpuje w potudniowo-
wschodniej oraz §rodkowej czesci gminy, w obrebach: Oftarzew, Ptochocin, Umiastow,
Kaputy, PGR Kreczki Kaputy, Konotopa, Jawczyce, Bronisze, SHRO Bronisze, Mory,
Jawczyce) — 19,6% wszystkich gleb.

Ponadto na poludniu gminy znajduja si¢ utwory zwigzane z doling Utraty: mady, gleby
torfowe, mutowe, gleby murszowate, murszowo-mineralne. Sporadycznie na catym obszarze
opracowania mozna wyrozni¢ czarne ziemie wlasciwe.

Przewazajaca czg¢s¢ pokrywy glebowej w gminie zaliczona zostala do kompleksu
pszennego dobrego 2 (ok. 46,3% na catym terenie gminy). Stosunkowo duzy obszar (11,2%)
nalezy do najlepszego kompleksu przydatnosci rolniczej gleb — pszennego bardzo dobrego 1
(zlokalizowanego glownie we wschodniej czesci gminy, w obrgbach: PGR Strzykuly,
Konotopa, Jawczyce, Mory, Golaszew, Duchnice, miasto Ozarow Mazowiecki). Na zachodzie
(gtdbwnie w obrebach takich jak Umiastow, PGR Kreczki Kaputy, Pogroszew, Wolskie, Koprki,
Gotaszew, Ptochocin, Swi@cice, Wolica, Orty, Pilaszkéw, Myszczyn, Duchnice) mieszczg si¢
wigksze powierzchnie kompleksu zytniego bardzo dobrego 4 (12,6%) oraz zytniego dobrego 5
(7,6%).

W potudniowo-zachodniej czgsci gminy, w rejonie doliny Utraty mozna wyrdzni¢ uzytki
zielone, przede wszystkim $rednie (2z). Sporadycznie w gminie mieszczg si¢ stabsze
kompleksy przydatnosci rolniczej gleb, a takze nieklasyfikowane tereny zabudowane,
nieuzytki, wody i lasy.

1.6.5 Wody podziemne i powierzchniowe

Wody gruntowe

Swobodne zwierciadto wod gruntowych wystepuje w formie cigglej warstwy wodonosne;j
na przewazajagcym obszarze gminy 1 na niewielkim fragmencie miasta. Tworzg je lezace
bezposrednio pod pokrywag pylow piaski rzeczno — deluwialne, wodnolodowcowe
i zastoiskowe.

Gtéwne zrodto zasilania wod gruntowych stanowia opady atmosferyczne. Dominujace na
obszarze gminy grunty nieprzepuszczalne lub trudno przepuszczalne maja istotny wplyw na
warunki wodne terenu. Utrudniona jest infiltracja w glab profilu glebowego.

Lustro wody gruntowej, przy stanie zblizonym do wysokiego, wystepuje na glebokosci
0,5 — 4,0 m, Srednioroczne wahania poziomu wynosza ok. 1,5 m. W obszarze wystgpowania
nieprzepuszczalnych gruntow morenowych i zastoiskowych woda gruntowa w warstwie
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wodonosnej moze wystepowac pod cisnieniem na glebokosci do 4,5 m p.p.t. lub nie wystepuje
wcale. Moga wystepowac tu ptytkie okresowe saczenia.

Najnizszy poziom wod gruntowych wystepuje w zachodniej cze$ci gminy, obejmujgc swym
zasiggiem teren miejscowos$ci: Myszczyn, Pilaszkow, Orly, okolice Swigcic, Plochocina,
Wolskich i Jozefowa. Pomiedzy Swiecicami, a Golaszewem wystepuja lepsze warunki
infiltracji. Natomiast od Fabryki Kabli w kierunku wschodnim znajduja si¢ tereny pozbawione
przypowierzchniowych wod gruntowych, a zwierciadlo wody gruntowej w tym rejonie
wystepuje na glebokosci 6 — 8 m p.p.t. Spowodowane jest to specyficzng budowa geologiczng
oraz wystgpowaniem leja depresyjnego wywotanego eksploatacja wod podziemnych. Przy
stanach wysokich wod wystepuja w dolinie Utraty tereny podmokte z woda na glebokosci 0,5 m
p.p-t, a nawet na powierzchni. Zjawisko to na ogdt wystepuje na wiosne. W okresie tym na
nieprzepuszczalnym podtozu moga si¢ utrzymywac w strefie do 1 m, tzw. wody zawieszone.

Nadwyzki stagnujacych wdd infiltracyjnych gromadzi istniejaca sie¢ drenarska wraz
Z kanatami odwadniajagcymi. Amplituda wahan zwierciadta wod gruntowych dochodzi do
1,5m.

Wody podziemne

W granicach obszaru opracowania wystepuja dwa pietra wodono$ne: czwartorzedowe
I trzeciorzedowe.

Czwartorzedowe pietro wodono$ne zwigzane jest z wysoczyzng polodowcowa. W czgsdci
wschodniej gminy gtéwny uzytkowy poziom wodonosny wystepuje na gltgbokosci ok. kilku do
15 m. Wody znajduja si¢ tutaj pod niewielkim cisnieniem lub majg zwierciadlo swobodne.
Potencjalne wydajnosci studni osiagaja wartosci 50-70 m3h. W czesci zachodniej gminy
wystepuja dwa uzytkowe poziomy wodonosne:

* najglebszy zawarty w piaskach 1 Zwirach rzecznych preglacjalu 1 interglacjatu
kromerskiego oraz w osadach wodnolodowcowych (zlodowacenia poludniowopolskiego).
Omawiany poziom miesci si¢ przede wszystkim w obnizeniach, pokrywaja go gliny
zlodowacenia potudniowopolskiego;

= drugi poziom zwigzany z piaskami i zwirami rzecznymi interglacjalu wielkiego, a takze
seriami wodnolodowcowymi zlodowacenia $rodkowopolskiego. Jego migzszo$¢ jest
zmienna (5 — 20 m), a zwierciadlo wody jest napigte przez wystepujace wyzej gliny
glacjalne.

W obrebie pigtra trzeciorzedowego wystepuja dwa poziomy wodonosne:

* miocenski — izolowany pokrywa itéw pliocenskich o migzszosci do 160 m. Migzszos¢
miocenskiej warstwy wodono$nej wynosi zazwyczaj kilkanascie metrow (maksymalnie
40 m). Wody ww. poziomu nie majg znaczenia uzytkowego, najczgsciej cechuje je
niekorzystne zabarwienie;

= oligocenski — o zr6znicowanej migzszosci od kilkunastu do 40 m. Potencjalne wydajnosci
studni wynosza ok. 30-70 m%h. Warstwa wodono$na wystepuje na gtebokosci powyzej
150 m, zwierciadto ustalone na rzednej 85 m n.p.m. Jako$¢ wod z poziomu oligocenskiego
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oceniana jest jako $rednia, gtdéwnie z uwagi na podwyzszone zawartosci jondw zelaza
I manganu.

Obszar gminy lezy w granicach dwoch Gtownych Zbiornikéw Wod Podziemnych:

= zbiornik GZWP nr 215 — , Subniecka warszawska” o powierzchni 51000 km? — porowy,
paleogensko-neogenski zbiornik; jego warstwa wodonosna znajduje si¢ w utworach
trzeciorzgdowych oraz czwartorzedowych;

= zbiornik GZWP nr 2151 — ,,Subniecka warszawska — cze$¢ centralna” o powierzchni
17500 km? — zbiornik porowy, stanowi cze$é centralng zbiornika GZWP nr 215,
traktowang jako oddzielna jednostka; jego warstwa wodono$na wytworzona jest
W utworach czwartorzegdowych za$ $rednia glebokos¢ ujec to ok. 100 m. Nie posiada on
strefy ochronnej z powodu wystepowania naturalnych zabezpieczen, ktére chronig jego
wody przed zanieczyszczeniami pochodzacymi z powierzchni ziemi.

Wody powierzchniowe

Obszar analizy nalezy do obszaru dorzecza Wisty, regionu wodnego Srodkowej Wisty,
Zlewni Bzury — lewego dopltywu Wisly. Przewazajaca cze$¢ obszaru gminy lezy w zlewni
Utraty. Jedynie potnocno-wschodni fragment przynalezy do zlewni Lasicy. Oba cieki sg
doptywami Bzury.

Najwigkszym ciekiem na terenie gminy jest rzeka Utrata przeptywajaca przez potudniowo
— zachodnig cze$¢ gminy. Jej zrodta zlokalizowane sa w rejonie Ojrzanowa w gminie Zabia
Wola, uchodzi do Bzury w Sochaczewie. Ma ok. 76 km dlugosci, powierzchnia dorzecza
ok. 790 km?, Zasilana jest w swoim $rodkowym i dolnym biegu doptywami z sieci rowow
melioracyjnych, charakteryzuje si¢ duza nieregularnoscia przeptywow.

Do mniejszych ciekdéw naleza:

= Kanat Ozarowski — dlugosci ok. 17,5 km, ma swdj poczatek w okolicy ul. Podgrodzie,
W miejscowosci Macierzysz. Jego ujscie do rzeki Utraty zlokalizowane jest na granicy
z Kopytowem w gminie Blonie. Zlewnia Kanalu Ozarowskiego obejmuje ok. 69 km?
Od wschodu do Kanatu doptywa podziemny kanal zbierajacy wody z rejonu stacji
elektroenergetycznej Mory. Jest glownym odbiornikiem wod — gruntowych,
powierzchniowych i sanitarnych zlewni;

» Row Duchnicki — dtugosci ok. 6,5 km, powierzchnia zlewni ok. 8.5 km?. Jest on rowniez
odbiornikiem wod gruntowych i powierzchniowych;

» Kanatl Konotopa (Zbikowka) — przez okoto 3 km przeptywa wzdtuz wspdlnej granicy
z Piastowem i Pruszkowem. Prowadzi wody gruntowe i powierzchniowe z Ursusa,
Piastowa 1 niewielkiego obszaru zlewni w gminie Ozaréw Mazowiecki.

Dodatkowo grunty orne przecinajg liczne rowy melioracyjne.

Na terenie gminy znajduja si¢ drobne oczka wodne, ktore stanowia pozostalo$¢ po
gliniankach.
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1.6.6 Warunki budowlane

Na przewazajacej cze¢sci gminy wystepuja korzystne warunki budowlane. Obejmujg one
tereny  wystepowania  gruntdw  mineralnych, spoistych  zwartych, podlzwartych
i twardoplastycznych oraz gruntach sypkich $redniozaggszczonych, na ktorych nie wystepuja
zjawiska geodynamiczne, a glebokos$¢ zwierciadta wody gruntowej przekracza 2 m p.p.t. Sa to
obszary zdenudowanej wysoczyzny, gdzie wystepuja gliny zwatowe i1 osady wodnolodowcowe
lub zastoiskowe, a takze osady glacjalne, na ktérych zalega pokrywa pytowa.

Do gruntow o niekorzystnych warunkach geologiczno-inzynierskich, utrudniajgcych
budownictwo nalezg grunty stabonosne, do ktorych zalicza si¢ m.in. grunty organiczne.
Niekorzystne warunki geologiczno-inzynierskic zwigzane sg ze wszystkimi terenami, na
ktérych zwierciadto wod gruntowych wystepuje ptycej niz 2 m od powierzchni terenu, badz
wystepuja wody o zwigkszonej agresywnosci wzgledem betonéw. Na obszarze gminy Ozaréw
Mazowiecki tereny ograniczajace warunki zabudowy stanowig grunty organiczne, takie jak:

= torfy, gleby murszowe i namuly (Srodkowa i pdéinocna czgs¢ obrebu SHR Wolica,
potudniowe pasma obrebow: Swiecice, SHR Ptochocin, PGR Gotaszew, Konotopy);

= uzytki zielone (rozmieszczone nieregularnie w zachodniej czgsci gminy, m.in.
miejscowosciach: Pogroszew Kolonia, Koprki, Myszczyn, a takze w rejonie wystgpowania
gleb organicznych);

= tereny, dla ktorych gleboko$¢ do pierwszego poziomu wodono$nego jest mniejsza niz 2 m
(dolina Utraty w potudniowej cze$ci gminy przecinajaca obreby: SHR Wolica, SHR
Plochocin oraz PGR Gotaszew, a takze fragment pdinocno-wschodniej czgsci gminy w
obrebach: Umiastow, PGR Kreczki Kaputy, PGR Strzykuly, Wieruchow, potnocna cz¢s$¢
miasta).

Miejscami w rejonie Ozarowa Mazowieckiego, Duchnic, Domaniewka oraz Otltarzewa
mogg wystepowac zjawiska glacitektoniczne.

1.6.7 Powietrze i klimat akustyczny

Stan powietrza atmosferycznego

Na obszarze gminy Ozaréw Mazowiecki nie prowadzi si¢ regularnych badan stanu
czystosci powietrza. Obecnie na terenie powiatu warszawskiego zachodniego nie s3
zlokalizowane stacje pomiarowe stanu jakosci powietrza Wojewodzkiego Inspektoratu
Ochrony Srodowiska. W ostatnich latach zmianie ulegt réwniez podziat terytorialny raportow
sporzadzanych przez WIOS. W wyniku czego powiat warszawski zachodni zaliczony zostat do
mazowieckiej strefy pomiarowej, ktora obejmuje cale wojewddztwo z wylaczeniem
najwickszych miast. Tym samym w ostatnich latach brak jest szczegotowych danych
dotyczacych stanu jako$ci powietrza na terenie powiatu, a co za tym idzie roOwniez gminy
Ozarow Mazowiecki.
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Dla catej mazowieckiej strefy pomiarowej, przeprowadzone w 2020 roku monitoring
I analizy wykazaty, iz badane substancje przekroczyly wyznaczone normy dla kryterium
ochrony zdrowia w przypadku pylu PM10, PM2,5 oraz BaP. W przypadku oceny jakosSci
powietrza wedlug kryteriow ochrony roslin, w 2020 roku w strefie warszawskiej normy nie
zostaly przekroczone.

Gléwnym zrodtem zanieczyszczenia powietrza W okresie grzewczym jest ,,niska emisja”.
Problemem jest spalanie w domowych piecach odpaddéw, w tym tworzyw sztucznych, gumy
I tekstyliow. Domowe paleniska nie wytwarzaja wystarczajagco wysokiej temperatury do ich
calkowitego spalenia. W zwigzku z tym do atmosfery przedostaja si¢ duze ilosci sadzy,
weglowodorow aromatycznych, merkaptanow i innych zwigzkoéw chemicznych szkodliwych
dla zdrowia ludzi.

Na stan powietrza oddziatujg takze zrodta komunikacyjne. Zanieczyszczenie powietrza
substancjami pochodzacymi ze spalania paliw w silnikach pojazdow wystepuje glownie we
wschodniej czg¢éci gminy, na terenach sasiadujacych z Warszawa, gdzie zlokalizowany jest
wezet ,,Konotopa" w miejscu, gdzie autostrada A2 rozdziela si¢ na Poludniowa Obwodnice
Warszawy (S2) 1 Trase Armii Krajowej S8.

W obrebie gminy znajduja si¢ takze zaktady przemystowe mogace powodowa¢ dodatkowe
zanieczyszczenie powietrza.

Klimat akustyczny

Na terenie gminy Ozarow Mazowiecki gtownym zrodtem ucigzliwos$ci dla otoczenia jest
komunikacja drogowa i kolejowa. Istotnym zrodtem hatasu jest ruch samochodowy
odbywajacy si¢ na autostradzie A2, drogach ekspresowych S2 1 S8, drodze krajowej nr 92,
drogach wojewodzkich nr 701, 718, 700 oraz 888. Ucigzliwosci powstaja takze wzdluz linii
kolejowej relacji Warszawa — Poznan — Kunowice.

Dodatkowo na klimat akustyczny gminy wptywaja zaklady przemystowe, szczego6lnie te,
ktére zlokalizowane sg w poblizu budynkow mieszkalnych. Poziom hatasu przemystowego jest
ksztaltowany indywidualnie dla kazdego obiektu i1 zalezy m.in. od parku maszynowego czy
zastosowanej izolacji hal produkcyjnych.

Cze$¢ gminy znajduje si¢ w obszarze ograniczonego uzytkowania zwigzanym
Z potencjalnym oddzialywaniem akustycznym od Portu Lotniczego im. Fryderyka Chopina
w Warszawie.

1.6.8 Klimat

Wedlug regionalizacji klimatycznej Polski W. Okolowicza gmina Ozaré6w Mazowiecki
znajduje si¢ w granicach Mazowiecko - Podlaskiego regionu klimatycznego. Odznacza si¢
w nim duzy wptyw klimatu kontynentalnego, dla ktérego cechami charakterystycznymi sa
wieksze roczne amplitudy temperatury powietrza oraz wydtuzone okresy gorgcego lata czy
dlugie zimy.
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Na przestrzeni ostatnich 10 lat Srednie warto$ci wskaznikéw klimatycznych ulegly znacznej
zmianie. W 2020 roku ustonecznienie wynosito ok. 1900-2000 h i w stosunku do 2010 r.
wzrosto o ok. 300 h. Srednia roczna temperatura wynosi ok. 9,8°C, podczas gdy 10 lat
wczesniej osiggata wartos¢ 7,5 °C. Z kolei w przypadku rocznej sumy opadow, wskaznik ulegt
wyraznemu spadkowi — w stosunku do 2010 r. zmalatl o ok. 150 mm i w 2020 r. wynosit 600-
650 mm.

Lokalne odksztatcenia warunkow klimatycznych wystepuja przede wszystkim w dolinie
Utraty oraz w wigkszych obnizeniach terenowych. Panuje tam tendencja do zwigkszonej
wilgotnos$ci powietrza oraz zwigkszonej czgstosci mgiet. Pozostale tereny cechuja korzystne
warunki wilgotno$ciowe, dobre przewietrzanie, korzystne warunki wilgotno$ciowe oraz brak
predyspozycji do zalegania mgiet.

1.6.9 Szata roslinna i Swiat zwierzat

Szata roslinna

Gmina Ozarow Mazowiecki zgodnie z podzialem na regiony geobotaniczne miesci si¢
w granicach Dzialu Mazowiecko-Poleskiego, poddzialu Mazowieckiego, Krainie
Potudniowomazowiecko-Podlaskiej, Podkrainie Poludniowomazowieckiej, na granicy dwoch
Okregow Lowicko-Warszawskich: Btonskiego (zachodnia cze$¢ gminy) oraz Warszawskiego
(wschodnia czg¢$¢ gminy). Potencjalng roslinno$¢ naturalng wg Matuszkiewicza w gminie
stanowi Grad subkontynentalny, odmiana srodkowopolska, serii zyznej. Glownymi gatunkami
w drzewostanie sg grab, dab szyputkowy oraz lipa drobnolistna.

Na terenie miasta 1 gminy Ozaréw Mazowiecki przewazaja zbiorowiska upraw rolniczych,
z duzym udziatem kultur warzywniczych. Na terenach ogrodow przydomowych wystepuja
rosliny ozdobne 1 uzytkowe. Zbiorowiska roslinnosci ruderalnej z wtérng sukcesjg zajmuja
tereny odtogowane na przydrozach 1 nieuzytki. Dominujg tam gatunki roslin tgkowych, polnych
i ogrodowych.

Do najcenniejszych gatunkowo obszardw naleza: rejon miejscowosci Wolica wraz z czescig
obejmujaca doling rzeki Utraty w miejscowosci Plochocin oraz kompleks lesny — rezerwat
przyrody Wolica, ktory jest jedynym na terenie gminy siedliskiem lesnym zachowanym
w pierwotnej formie (las tegowy, fragment gradu niskiego). W jego sktadzie gatunkowym
dominujg olcha oraz jesion. W drzewostanie mozna wyrozni¢ takze znaczacy udziat takich
gatunkow, jak wigz oraz dab. Miejscowo wystepuja tu rowniez: buk, wierzba, czeremcha,
topola, lipa, grab, gtog, leszczyna, jesion, deren $widwa, bez czarny. Jest on zaliczany do
wilgotnego lasu §wiezego. Do najstarszych gatunkdéw nalezg stuletnie wigzy, deby i jesiony.

Istotnym elementem flory na terenie gminy Ozarow Mazowiecki sg zadrzewienia
pomnikowe ksztaltowane w alejach oraz w parkach dworskich. Wystepuje tam duze
zréznicowanie gatunkoéw roslin, w tym zwiekszony udzial gatunkéw obcych. Miejscami
wystepuje na ich terenie starodrzew, cze¢Sciowo objety ochrong jako pomniki przyrody.
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Swiat zwierzat

Na terenie gminy nie wystepuje szczegdlnie bogate Srodowisko §wiata zwierzecego.
W dominujacej mierze jest on zwigzany z rolniczym charakterem gminy. Duze przestrzenie
terenéw niezabudowanych tworzace mozaike tak, pastwisk 1 pél ornych stwarzajg dogodne
warunki do bytowania ptakow, w szczegdlnosci drapieznych. Na wilgotnych, podmoktych
takach wystepujg pospolite gatunki ptazéw i gadow. Jedyng ostoje stanowi rezerwat Wolica
oraz ekosystemy doliny Utraty, ktore zwigzane sg z bardziej zroznicowang awifaung oraz
bytowaniem wigkszych ssakow — saren, zajecy, lisow.

1.6.10 Obiekty i obszary objete ochrong prawna

Na terenie gminy ochrong prawna, ze wzglgdu na wartosci przyrodnicze, objete s3:
= rezerwat przyrody Wolica;
= Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu;
= pomniki przyrody.

Rezerwat przyrody Wolica

Rezerwat Wolica zajmuje powierzchni¢ 49,74 ha. Dla rezerwatu obowigzuje zarzadzenie
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie z dnia 08 lipca 2021 r. Nie
ustanowiono dla niego programu ochrony. Na jego terenie obowiazujg zakazy wynikajace z art.
15 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

Jest to obszar le$ny, stanowigcy tgg jesionowo-wigzowy przechodzacy w grad niski w
dolinie rzeki Utraty. Przeci¢tny wiek drzewostanu wynosi 50-70 lat ale pojedyncze
egzemplarze majg nawet ponad 100 lat. Obszar rezerwatu stanowi jedyny fragment zachowanej
naturalnej przyrody na terenie gminy. Wsérod drzewostanu przewaza wiaz, dab, olsza i jesion.
W podroscie przewage stanowi czeremcha, wigz szyputkowy, wierzba krucha oraz olsza
czarna, w miejscach suchych — dab szyputkowy. Bujnie rosng krzewy i runo le$ne.

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu utworzony zostat dnia 29 sierpnia 1997 roku,
na mocy Rozporzadzenia Wojewody Warszawskiego (Rozporzadzenie nr 43 poz. 149
Z p6ézn. zm.), w celu powigzania terendw cennych pod wzgledem przyrodniczym w sie¢
obszaréw chronionych. WOChK obejmuje tereny chronione ze wzgledu na wyrdzniajacy si¢
krajobraz o zréznicowanych ekosystemach, wartosciowy ze wzgledu na mozliwos¢
zaspokajania potrzeb zwigzanych z turystykg i wypoczynkiem, a takze pelniong funkcja
korytarzy ekologicznych. Przedmiotem ochrony sg tu réwniez kompleksy ekosystemow
zaleznych od wdd. Obszar ten petni takze funkcje otuliny, czyli terenu zabezpieczajacego inne
formy ochrony przyrody przed zagrozeniami zewngtrznymi.

Powierzchnia Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu wynosi okoto 20 000 ha
I zajmowana jest przez tereny lesne, taki, obszary uzytkowane rolniczo oraz tereny
zurbanizowane z zielenig urzadzong. Obszar ten obejmuje swojg powierzchnig 45 gmin, w tym
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gming Ozaréw Mazowiecki (203 ha). Na terenie gminy w granicach WOChK znajduja si¢
tereny w potudniowo — zachodniej czg$ci — w rejonie miejscowosci Wolica, wraz z rezerwatem
Wolica oraz fragmentem doliny Utraty.

Zagospodarowanie terenow Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu regulowane
jest Rozporzadzeniem nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. (Dz. Urz. Wo;.
Mazowieckiego z dnia 14 lutego 2007 Nr 42, poz. 870), ktore zawiera zakazy, nakazy,
ograniczenia i zalecenia dla terenu objetego ochrong, w odniesieniu do lasow, wod, jak rowniez
w zakresie zmian krajobrazu i powierzchni ziemi oraz lokalizacji inwestycji (znaczacych zrodet
zanieczyszczen).

Pomniki przyrody

Na terenie gminy jako pomniki przyrody ustanowiono 13 obiektow — pojedynczych drzew,
grup drzew lub alei drzew.

Tabela 15. Pomniki przyrody na terenie gminy

Lp. | Miejscowosé Lokalizacja Opis Tlos¢
Ozarow . . .. .
1. Mazowiecki Park przy ul. Poniatowskiego 1 jesion wyniosty 1
Otartw viaz saypulkony 1
2. Lo Park Ottarzew jesion wyniosty 1
Mazowiecki . .
lipa drobnolistna 1
Ozarow L
3. Mazowiecki Park miejski leszczyna turecka 1
Ozarow . . .. .
4, Mazowiecki ul. Ko$ciuszki 1 jesion wyniosty 1
Ozarow . . .
5. Mazowiecki ul. Poniatowskiego 38 buk zwyczajny 2
. wiaz szypulkowy 1
6. Bronisze ark . .
P lipa drobnolistna 1
lipa drobnolistna 59
7 Duchnice aleja zabytkowa prowadzaca _1651011’ Wynlosiy 4
do parku sliwa 1
robinia akacjowa 2
wigz szyputkowy (martwy) 1
8 Duchnice ark zabytko dab szypulkowy X
' P Wy jesion wyniosty 1
lipa drobnolistna 1
. lipa drobnolistna 1
9. Macierzysz ark
y P dab szyputkowy 1
. , ul. Sochaczewska (za . .
10. | Pilaszkow . lipa drobnolistna 1
ogrodzeniem parku)
11 | Swiecice ul. Poznanska lipa drobnolistna 1
' ¢ przy drodze do parku jesion wyniosty 1
12. | Wolica park jesion wyniosty 1
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alej lipowa prowadzaca do lipa drobnolistna 80

13. | Wolica a7p P % robinia akacjowa 1
parku o .

jesion wyniosty 2

1.6.11 Rolnicza i leSna przestrzen produkcyjna

Rolnicza przestrzen produkcyjna

Pomimo przeksztalcen zachodzacych w ostatnich latach na terenie gminy, rolnicza
przestrzen produkcyjna w dalszym ciggu stanowi wyraznie dominujaca forme¢ uzytkowania
terenow. Grunty rolne zajmuja w gminie ponad 70% powierzchni, przy czym na terenach
wiejskich jest to ok. 77%, za$ na terenie miasta ok. 50%. Ponad 93% gruntow ornych stanowig
uzytki rolne. Wynika to z bardzo korzystnych warunkow do prowadzenia upraw rolniczych
w gminie. Sktadaja si¢ na nie przede wszystkim dobrej jakosSci gleby oraz sasiedztwo duzego
rynku zbytu. W zwiagzku z powyzszym utrzymywanie dziatalno$ci rolniczej na terenie gminy
jest oplacalne i sprzyja zachowywaniu rolniczej przestrzeni produkcyjnej.

Ok. 78% uzytkéw rolnych zajmuja gleby najwyzszych klas uzytecznosci dla rolnictwa I-
III. Znaczny jest rowniez udziat gleb klasy IV, ktory stanowi ok. 18%. Tym samym blisko 97%
powierzchni uzytkow rolnych stanowia gleby o wysokiej przydatnosci dla rolnictwa. Dane
w tym zakresie przedstawia tabela 16.

Tabela 16. Zestawienie uzytkow rolnych o glebach klas 1-1V

Klasa I Klasa Il | Klasa lll | Klasa IV Razem
Tereny wiejskie 10 ha 1027 ha 2820 ha 1014 ha 4871ha
Miasto - 249 ha 183 ha 3 ha 435 ha
Razem 10 ha 1276 ha 3003 ha 1017 ha 5306 ha
Udzial % poszczegolnych klas gleb w ogolnej powierzchni uzytkow rolnych
Tereny wiejskie 0,20% 20,37% 55,92% 20,12% 96,60%
Miasto - 57,21% 42,16% 0,62% 99,99%
Razem 0,20% 23,29% 54,83% 18,57% 96,87%
Udzial % poszczegolnych klas gleb w ogélnej powierzchni gminy
Tereny wiejskie 0,16% 16,27% 44,68% 16,07% 77,18%
Miasto - 30,67% 22,54% 0,37% 53,57%
Razem 0,14% 17,91% 42,16% 14,28% 74,49%
Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych PODGIK
Grunty klas I-111, poza granicami miasta, podlegaja ochronie przed zmiang przeznaczenia

na cele nierolnicze. Zasady w tym zakresie reguluje ustawa z dnia 3 lutego 1995 r o ochronie
gruntéw rolnych i le$nych. Zgodnie z postanowieniami powyzszej ustawy, przeznaczenia
gruntéw rolnych klas I-1ll na cele nierolnicze, dokonuje si¢ w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. W tym celu na etapie sporzadzania planu konieczne jest
uzyskanie zgody ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi. Dla obowigzujacych w gminie
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego uzyskano wtasciwe zgody.
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Lesna przestrzen produkcyjna

Na terenie gminy grunty le$ne zajmuja niespelna 55 ha. Zdecydowang wigkszo$é
i jednoczes$nie jedyny zwarty kompleks lesny na terenie gminy, stanowi las wchodzacy w sktad
rezerwatu Wolica, o powierzchni blisko 50 ha. Stanowi on wiasno$¢ Skarbu Panstwa i podlega
pod Nadlesnictwo Chojndw. Jest on objety ochrong jako rezerwat przyrody 1 nie prowadzi si¢
w nim gospodarki lesnej zorientowanej na pozyskiwanie drewna.

Pozostate grunty lesne stanowia wilasno$¢ prywatng i skladaja si¢ na nie niewielkie
kompleksy rozproszone po terenie gminy, zachowane gtéwnie jako parki lesne bez
zainwestowania.

1.6.12 Ekofizjograficzne uwarunkowania dla
zagospodarowania przestrzennego

W sporzadzonym na potrzeby projektu Studium opracowaniu ekofizjograficznym,
okreslono predyspozycje dla rozwoju na terenie gminy poszczeg6lnych stref funkcjonalnych,
biorgc pod uwagge uwarunkowania przyrodnicze.

Strefa przyrodnicza

Strefa przyrodnicza obejmowaé powinna przede wszystkim elementy Systemu
Przyrodniczego Gminy. Wazne jest zachowanie droznosci korytarzy ekologicznych — zar6wno
lokalnych jak i ponadlokalnych, oraz stref ekotonowych. Do strefy przyrodniczej proponuje si¢
wlaczy¢:

= rezerwat przyrody Wolica wraz ze strefg ekotonowg i zbiornikami wodnymi,
= doliny rzeki Utraty, Kanatu OZarowskiego i1 pozostatych ciekéw,

= pasma zagajnikow, lak, zarosli, mniejszych terenéw zalesionych, zadrzewien, oczek
wodnych, rowoéw melioracyjnych.

Strefa rolnicza

Strefa rolnicza stanowi podstawowy element struktury funkcjonalno — przestrzennej
obszaru gminy. Do zachowania w formie strefy rolniczej predysponowane sg przede wszystkim
niezalesione grunty klas bonitacyjnych I-I1Ib zlokalizowane poza mokradtami, torfowiskami
I terenami podmoktymi.

Strefa zabudowy

Przewazajaca czg$¢ gminy charakteryzuje si¢ korzystnymi warunkami budowlanymi.
Zabudowa nie powinna by¢ wprowadzana na obszarach zwartych kompleksow lesnych,
w miejscach podmoktych i bagiennych oraz na torfowiskach. Ograniczenie dla lokalizacji
zabudowy stanowi¢ moze rowniez wysoki poziom wod gruntowych.

Do objecia strefg zabudowy proponuje si¢ tereny zlokalizowane w obrebie istniejacego
systemu osadniczego gminy — w sgsiedztwie istniejgcej zabudowy — poza obszarami zagrozenia
powodziowego i Systemem Przyrodniczym Gminy.
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Strefa przemyslowa

Rozwo6j zaktadow przemystowych mozliwy jest na terenach wyposazonych w odpowiednia
infrastrukture techniczng oraz charakteryzujacych si¢ korzystnymi warunkami dla lokalizacji
obiektow budowlanych. Zabudowa przemystowa lokalizowana powinna by¢ poza Systemem
Przyrodniczym Gminy, na obszarach o nizszych walorach przyrodniczo — krajobrazowych
i 0 korzystnych warunkach gruntowo — wodnych. Szczegdlnie w sgsiedztwie istniejgcych
zaktadow produkcyjnych, a takze drog ekspresowych i autostrady.

Strefa turystyczna

Walory przyrodniczo — krajobrazowe gminy ocenione zostaly jako przeci¢tne. Poprzez
wzglad na rolnicze tradycje regionu mozliwy jest rozwdj agroturystyki. Rozbudowa
infrastruktury noclegowej i gastronomicznej mozliwa jest wlasciwe na calym obszarze
opracowania. Dla rozwoju turystyki wykorzysta¢ nalezy obiekty zabytkowe, w szczegdlnosci
zatozenia parkowo — dworskie.

.7 UWARUNKOWANIA KULTUROWE

1.7.1  Zarys historii miasta i gminy

Najstarsze $lady osadnictwa na terenie gminy datuje si¢ na 6 tys. lat p.n.e. i odnaleziono je
w rejonie Umiastowa, Kreczek 1 Plochocina. Osiedlano si¢ w tych rejonach ze wzgledu na
dobrej jakosci gleby, ktore sprzyjaly rozwojowi rolnictwa. Pierwsze wzmianki na temat
Ozarowa pojawiajg si¢ w kronikach w roku 1342. W poczatkach swego istnienia funkcjonowat
jako wie$ ksigzeca Pozarowy. Nazwy Ozarow zaczeto uzywac pod koniec XVI w. W XVI
I XVII w. Ozaréw byt jedna z wigkszych wsi w dzisiejszym powiecie warszawskim zachodnim.
Ozaré6w wspominany jest w kronikach Potopu Szwedzkiego, podczas ktorego ulegl
catkowitemu zniszczeniu. W 1864 r. cze$¢ gruntow przeszita ukazem carskim we wiladanie
chlopéw, a w 1879 r. folwark Ozaréw zostat odlaczony od débr Borzecina. W 1866 r.
w Jozefowie wybudowana zostata fabryka cukru i rafineria, ktora nalezala do najwigkszych
w Kroélestwie Polskim.

Bardziej dynamiczny rozwdj Ozarowa zaczat si¢ z poczatkiem XX w., kiedy to w 1901 r.
we wsi Franciszkéw powstata huta szkta. W 1903 r. na linii kolei warszawsko-kaliskiej powstat
przystanek pasazerski Franciszkow. Przelomowym wydarzeniem w rozwoju Ozarowa byto
powstanie w 1911 r. spotki akcyjnej ,,Miasto Ogrod”, w wyniku czego sparcelowano 33 ha
ziemi, na ktéorych powstalo osiedle mieszkaniowe. Pigtnascie lat pdzniej zatoZzono
Towarzystwo Przyjaciot Ozarowa. Mniej wigcej w tym czasie rozpoczgto réwniez regulacje
Kanatu Ozarowskiego. W 1927 r. do Ozarowa przybyli Pallotyni, ktorzy zatozyli we wsi fili¢
koSciota parafialnego w Zbikowie. W 1929 r. powstata fabryka kabli, a w 1932 r. wybudowana
zostala pierwsza szkota powszechna. W 1939 r. erygowana zostala parafia Ozardow. Siec
osadnicza ksztattowala si¢ w tym okresie wzdluz historycznego traktu — Trasy Poznanskiej —
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i ul. Sochaczewskiej. W wyniku planowanych parcelacji powstaly osiedla: Mickiewicza,
Franciszkow, Zientarowka 1 Balcerowka.

W czasie II Wojny Swiatowej w hucie szkta i w fabryce kabli zorganizowano obozy
przejsciowe dla ludnosci cywilnej wywozonej z Warszawy po upadku Powstania
Warszawskiego. 3 pazdziernika 1944 r. w dworku Reicherow w Ozarowie podpisano
zakonczenie Powstania Warszawskiego.

W styczniu 1957 r. Ozarow-Franciszkéw otrzymat status osiedla miejskiego, do ktoérego
W 1961 r. przytaczono Oftarzew. 1 stycznia 1967 r. Ozarowowi nadano prawa miejskie, a do
nazwy dodano czton Mazowiecki. Po 1975 r. wprowadzono jednostke administracyjng miasto
1 gmina Ozarow Mazowiecki. W 1989 r. zatwierdzono obowigzujacy herb miasta. Po reformie
administracyjnej z 1999 r. miasto i gmina staly si¢ czeScig powiatu warszawskiego
zachodniego. W 2003 r. ustanowiono sztandar miasta i gminy. 1 stycznia 2014 r. do granic
miasta Ozarow Mazowiecki wlaczono dotychczasowy obrgb Ozaréw Wies.

1.7.2  Obiekty zabytkowe

Na terenie gminy znajduja si¢ obiekty wpisane do rejestru zabytkow i1 wojewodzkiej
ewidencji zabytkéw oraz obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkow. Zgodnie z art. 19 ust. 1
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, w studium
uwzglednia si¢ w szczegolnosci ochrong zabytkow nieruchomych wpisanych do rejestru i ich
otoczenia, innych zabytkow nieruchomych znajdujacych si¢ w gminnej ewidencji zabytkow
oraz parkéw kulturowych (w obszarze gminy Ozaréw Mazowiecki nie ustanowiono parkow
kulturowych) — ich wykaz przedstawiajg tabele 17 i 18.

Zgodnie z ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami,
formami ochrony zabytkow na terenie gminy Ozarow Mazowiecki sg wpis do rejestru zabytkow
oraz ustalenia ochrony ujete w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
W gminie Ozaréw Mazowiecki miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego pokrywaja
az 97,5% powierzchni gminy, dlatego wigkszos¢ zabytkow objeta jest ochrong zapisami planow
miejscowych. Ponadto wszystkie te obiekty ujete sa w gminnej ewidencji zabytkow.

Tabela 17. Wykaz obiektéw wpisanych do rejestru zabytkow

Nr w rejestr . n
Lp. | Miejscowosé Adres W eje,St z Obiekt Sta ;
zabytkow zachowania
. . A-1410
1. Duchnice Ozarowska 47 222022018 . Palac dostateczny
A-1410 Pozostatos¢
2. Duchnice Ozarowska 47 222.02.2018r. dawnego parku dostateczny
oraz aleja lipowa
. 1014/494 .
3. Golaszew Rzezbiarska 3 2 26.03.1962 1. Dwor dobry
. 1014/494 .
4, Gotaszew Rzezbiarska 3 £ 26.03.1962 1. Park dworski dobry
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L B-41 )
5. | Gotaszew Rzezbiarska 3 299092004 1. Kapliczka bardzo dobry
L . A-1355 Willa (wraz z
6. | Ozaréw Maz. | 11-go Listopada 3 £ 12.08.1988 1. dzialka i zielenia) dostateczny
. o A-1395 Willa
7. | Ozaréw Maz. | Kusocinskiego 5 £ 09.11.2017 1.  Wiléniaczek” dobry
8 Ozaréw Ma Poniatowskiego 1 1359 Dwor dobr
- | Pearow Maz. g 719.08.1988 . W y
9 Ozaré6w M Poniatowskiego 1 1359 Oficyna dobr
- | Drarow Maz. g 719.08.1988 . y y
10. | Ozaréw Maz. | Poniatowskiego 1 1359 Park dostateczn
| Drarow Maz. g 719.08.1988 T, y
y . 1573 Cmentarz z Il
11. | Ozaréw Maz. | Umiastowska 227.02.1996 1. | Wojny Swiatowej dobry
. , - 1081/479 ,
12. | Pilaszkéw Nowowiejska 137 2 96.03.1962 1. Dwor bardzo dobry
. , - 1081/479 .
13. | Pilaszkéw Nowowiejska 137 2 96.03.1962 1. Park podworski bardzo dobry
Plochcin- 1082/321 , .
14. Osiedle Zabytkowa 49 2920121961 1. Kuznia dobry
15. | Plochocin Dhuga 3 A-1559 Dworzec kolejo bardzo dobr
' ! g 229.11.2019 . Jowy y

zrodlo: opracowanie wlasne

Tabela 18. Wykaz obiektow ujetych w gminnej ewidencji zabytkow (z wytaczeniem obiektow
wpisanych do rejestru zabytkow)

Lp. | Miejscowosé Adres Obiekt Stan zachowania
1. | Bronisze Przyparkowa 13 Park dobry
2 Gotaszew Rzezbiarska 1 Spichlerz dostateczny
3. Jozefow Fabryczna 3 Dom w ZeSPOIe osiedla bardzo zty
robotniczego
Dom w zespole osiedla
4. | Jozefow Fabryczna 3a p dostateczny
robotniczego
Domw z le osiedl
5. | Jozefow Fabryczna 5 © espo ¢ osiedla bardzo zty
robotniczego
Domw z le osiedl
6. | Jozefow Fabryczna 7 © espo e osiedla dostateczny
robotniczego
Dom w zespole osiedla
7. | Jozefow Fabryczna 9 W2 p I dostateczny
robotniczego
Domw z le osiedl
8. | Jozefow Fabryczna 11 © espo e osiedla dostateczny
robotniczego
9. | Jozefow Fabryczna 15 Szkota dobry
10. | Kreczki Zyzna 14 Park dworski zly
11. | Macierzysz Poznanska 12h Park krajobrazowy zty
12. Ozarow_ . Kolejowa 1 Peron bardzo dobry
Mazowiecki
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13. Ozarow. . Kolejowa 1 Dworzec PKP dobry
Mazowiecki
Ozarow . .. . .
14. Mazowiecki Kolejowa 1c Magazyn ekspedycji kolejowej dobry
Ozarow L .
15. Mazowiecki Mickiewicza 15 Dom mieszkalny dobry
16. Ozarow. . Mickiewicza 16 Dom mieszkalny dostateczny
Mazowiecki
Ozarow L .
17. Mazowiecki Mickiewicza 21 Dom mieszkalny dobry
18. | 9% miastowska Park miejski dobry
Mazowiecki
19. | Pilaszkéw Wolska 35 Cmentarz ,W(?Jenny_z Il wojny bardzo dobry
Swiatowej
20. | Ptochocin Zabytkowa 1 Patac dostateczny
21. | Ptochocin Zabytkowa 1 Park krajobrazowy ze stawami dostateczny
22. | Ptochocin Zabytkowa 2e Spichlerz dostateczny
23. | Ptochocin Lipowa Miejsce pocmentarne,_dayvny nie istnieje
cmentarz ewangelicki
24. | Swiecice Poznanska 551b Park dostateczny
25. | Umiastow Umiastowska 43c Dwor dobry
26. | Umiastow Umiastowska 43c Park dostateczny
27. | Wolica Lipowa Park i aleja lipowa dobry
zrodlo: opracowanie wlasne
1.7.3  Obiekty archeologiczne

Stanowiska archeologiczne stanowig zachowane $lady dawnych obozowisk, osad
i cmentarzysk, datowane od VI w. p.n.e. do XVII w. n.e. Na terenie gminy dominujg
pozostatosci osad z poczatkOw naszej
i sSredniowiecznego. Na szczegdlng uwage zastuguja stanowiska stanowigce $lady osad
Mazowieckiego Osrodka Hutniczego z pierwszych wiekdéw naszej ery, ktory byl drugim
rozpoznanym w ,.barbarzynskiej” Europie centrum produkcji metalurgiczne;.

ery oraz okresu wczesnosredniowiecznego

Na terenie gminy ochrong konserwatorska objetych jest okoto 70 stanowisk, z czego
7 wpisanych jest do rejestru zabytkow (ich wykaz przedstawia tabela nr 19). Na rysunku
uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego oznaczono w sposob przyblizony granice
stref ochrony konserwatorskiej zabytkow (stanowisk) archeologicznych. Szczegétowe
wytyczne i granice stref ochrony konserwatorskiej dla stanowisk (zabytkoéw) archeologicznych,
uwzgledniajace ich aktualny stan rozpoznania, zachowania i1 zagospodarowania, beda ustalane
na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Ilo$¢
stanowisk oraz zasiggi ich stref ochrony konserwatorskiej przewidziane do uwzglgdnienia
w planach zagospodarowania przestrzennego, na skutek nowych odkry¢, ustalen lub
uzupetienia ewidencji, moga w nastgpnych latach ulec zmianie.
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Tabela 19. Wykaz zabytkow archeologicznych wpisanych do rejestru zabytkow

.. L A Nr w rejestrze Numer
Lp. | Miejscowosc Rodzaj obiektu zabytkow stanowiska
Gotlaszew, C-75
1. Plochocin osada I-1V w. n.e. £ 15.01.1973 1. 57-63/7
C-126 57-64/7
2. Gotaszew osada VIw p.n.e. — IV w. n.e. 7 16.06.2000 1.
Kreczki osada I-1V w. n.e., XII-XV w. C-117
: -64/27
3 Kaputy n.e. 2 04.04.1996 r. 56-64/
Kreczki osada I-1V w. n.e., X1I-XV w. C-117
4 Kaputy n.e. 7 04.04.1996 . 56-64/8
osada VI-1l1l w. p.n.e. C124
5. | Plochocin cmentarzysko Il w. p.n.e. — IV 7 16.06.2000 T 57-63/49
w. n.e.
osada VI-11l w. p.n.e. Co124
6. | Plochocin cmentarzysko Il w. p.n.e. — IV 7 16.06.2000 T 57-63/50
w. n.e.
Strzykuty C-77
7. Kreczki osada I-1V w. n.e. 2 15.01.1973 1. 56-64/7

zrodlo: opracowanie wlasne

1.7.4  Obiekty kultu i pamieci narodowe;j

Obiektami stanowigcymi istotny element dziedzictwa kulturowego gminy sa rowniez

kapliczki 1 miejsca pamigci, sposrdd ktorych w szczeg6lno$ci wymienié nalezy:

kapliczke przy parku w Golaszewie (wpisana do rejestru zabytkow),

kapliczke w parku w Pilaszkowie,

kapliczka w Ptochocinie (u zbiegu ul. Stolecznej i Zurawiej),

figura Chrystusa Blogostawigcego przy fabryce w Jozefowie,

kapliczka w Gotaszewie (przy ul. Gotaszewskiej, na pétnoc od wylotu Stotecznej),
kapliczka w Szeligach (przy ul. F. M. Wiktorskiej),

cmentarz wojenny w Ottarzewie (wpisany do rejestru zabytkow),

cmentarz wojenny w Pilaszkowie (ujety w Wojewddzkiej Ewidencji Zabytkow),
krzyz ,strazacki” w Ozarowie Mazowieckim (u zbiegu ul. Poznanskiej i Strazackiej),
mogita powstancza na terenie parku w Broniszach,

obelisk Radziwilta w Oltarzewie (przy ul. Nizinnej),

pomnik obozu przejsciowego dla zotnierzy po Powstaniu Warszawskim (na terenie fabryki
kabli w Ozarowie),
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= pomnik pamigci pomordowanych mieszkancow w Umiastowie (u zbiegu ul.
Umiastowskiej i Leszczynowej),

= tablica upamigtniajgca szpital powstanczy na terenie huty szkta w Ozarowie Mazowieckim.

1.7.5  Pomniki historii i parki kulturowe

Na terenie gminy Ozarow Mazowiecki nie znajduja si¢ obiekty wpisane na Liste
Swiatowego Dziedzictwa Kulturowego i Przyrodniczego UNESCO, jak rowniez obiekty
uznane przez Prezydenta RP za pomniki historii. Na terenie gminy nie ustanowiono parku
kulturowego.

1.7.6 Ocena funkcjonowania obiektow i obszarow
zabytkowych

Stan zachowania i funkcjonowania obiektéw i obszaré6w zabytkowych na terenie gminy jest
bardzo zr6znicowany. Cze$¢ zachowana jest w dobrym, a nawet bardzo dobrym stanie. Dotyczy
to obiektow, ktore pozostaja w réznego rodzaju uzytkowaniu (cze¢$¢ wykorzystywana jest na
cele mieszkalne, cz¢$¢ na cele ustlugowe). Obiekty uzytkowane poddawane sa z reguty
regularnym zabiegom, zachowujacym je w dobrym stanie technicznym. Chociaz w przypadku
czesci z nich, w wyniku przeprowadzanych robot budowlanych, doszto do przeksztalcen
w brytach obiektow, a takze utraty niektorych oryginalnych detali architektonicznych. Niektore
obiekty, pomimo pozostawania w uzytkowaniu, sg w stanie jedynie dostatecznym. Poddawane
sg podstawowym, niezbednym dziataniom stuzgcym ich utrzymaniu, jednak ich stan ulega
stopniowemu pogorszeniu. Przyczyny tego mozna doszukiwaé si¢ w fakcie, iz wigkszos¢
obiektow zabytkowych na terenie gminy pozostaje we wilasnosci prywatnej, a koszty ich
utrzymania i ewentualnych prac remontowych przekraczaja mozliwosci finansowe wiascicieli.
Dotyczy to w szczegdlno$ci obiektow, ktére nie sa bezposrednio wykorzystywane do
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. W najgorszym stanie pozostaja obiekty
nieuzytkowane, wobec ktorych nie sag podejmowane prace remontowe, i ktorych stan stopniowo
si¢ pogarsza. Podobnie przedstawia si¢ sytuacja z zatozeniami parkowymi. Te z nich, ktore sg
wykorzystywane do celow rekreacyjnych utrzymane sg w dos¢ dobrym stanie i poddawane
regularnym zabiegom pielegnacyjnym. Jednak stan czeSci zalozen parkowych ulega
stopniowemu pogorszeniu. Zatarty si¢ w nich oryginalne zalozenia kompozycyjne, a oryginalna
ro$linnos$¢, w tym starodrzew, zachowata si¢ w niewielkim stopniu.

Nie podejmowanie wiasciwych zabiegéw stuzacych utrzymaniu lub poprawie stanu
obiektow 1 obszarow zabytkowych stanowi bezposrednie zagrozenie dla ich zachowania i moze
skutkowa¢ stopniowag degradacja, az do calkowitego zniszczenia wiacznie. Jednak
niekorzystnie na wartosci historyczne obiektow i obszarow wplywa¢ moga rowniez dziatania
nie zwigzane z nimi bezposrednio, a podejmowane na terenach sasiadujacych. Dotyczy to
W szczeg6lno$ci realizacji w bezposrednim sgsiedztwie obiektow zabytkowych zabudowy
niedostosowanej uktadem, skala, forma czy kolorystyka. Realizacji zainwestowania bez
poszanowania ekspozycji widokowej zabytkow, ich uktadu kompozycyjnego czy osi
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i dominant widokowych. Wszelkie tego rodzaju dziatania prowadzi¢ mogg do zaburzania
oryginalnych, historycznych waloréw obiektow.

Korzystny z punktu widzenia zachowania i1 funkcjonowania obiektow i1 obszarow
zabytkowych na terenie gminy jest fakt, iz wszystkie znajduja si¢ na terenach objetych
obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Tym samym
zarOwno przeznaczenie i1 zasady zagospodarowania samych terendw zabytkowych, jak i ich
otoczenia, zostaly okre§lone w uzgodnieniu z Mazowieckim Wojewodzkim Konserwatorem
Zabytkow. Oznacza to, ze funkcja, bryla i gabaryty zabudowy, materiaty i kolorystyka, a takze
zasady ekspozycji okre$lone zostaly z uwzglednieniem wartos$ci historycznych obiektow
I obszarow. Jednoczesnie okreslone zostalo jednoznaczne przeznaczenie funkcjonalne
poszczegbdlnych obiektow zabytkowych, co utatwia procesy inwestycyjne i mozliwosé
wykorzystania ich walorow historycznych i rozwoju potencjatu kulturowego. Potencjalnie
moze skutkowac to rowniez przynajmniej czesSciowym zwigkszeniem dostepnosci do obiektéw
zabytkowych dla ludnosci.

1.8 UKLAD KOMUNIKACYJNY

1.8.1 Infrastruktura drogowa i kolejowa

Infrastruktura drogowa

Na uktad drogowy w gminie Ozaréw Mazowiecki sktadajg si¢ drogi krajowe, wojewddzkie,
powiatowe i gminne. Klasyfikacje drog ponadgminnych przedstawia tabela 20.

Tabela 20. Klasyfikacja drog ponadgminnych

Nr | Klasa Przebieg/ nazwa ulicy
DROGI KRAJOWE
A2 autostrada Swiecko — Poznan — Lodz — Warszawa —
Katuszyn
S2 ekspresowa Konotopa — Majdan
Magnice — Wroctaw — Lodz — Warszawa -
S8 ekspresowa .
Biatystok
92 glowna ruchu Rzepin — Poznan — Konin — Warszawa — Minsk
przyspieszonego Mazowiecki — Katuszyn
DROGI WOJEWODZKIE
700 | zbiorcza Rokitno — Jozefow — droga krajowa nr 92
. Jozefobw — Pruszkéw — Duchnice — Ozarow
701 | zbiorcza .
Mazowiecki
718 | gléwna Pruszkéw — Borzgcin
888 | zbiorcza Swiecice — Zaborow
DROGI POWIATOWE
4118W | zbiorcza ul. Piastowska
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4119W | zbiorcza ul. Sochaczewska
4120W | zbiorcza ul. Nowowiejska
4121W | zbiorcza ul. Rataja

4122W | zbiorcza ul. Strzykulska
4123W | lokalna ul. Krotka

4129W | zbiorcza ul. Swierkowa
4137W | lokalna ul. Wojska Polskiego
b.n. | gtéwna ul. Gierdziejewskiego

zrodlo: opracowanie wlasne

Na sie¢ drogowa w gminie sktada si¢ facznie ponad 220 km drog (nie wliczajac autostrady
i drog ekspresowych). Drogi ponadgminne maja nawierzchnie utwardzone. Spos$roéd drog
gminnych nawierzchnie utwardzone ma ponad 50% drog w obszarze wiejskim i ponad 80%
droég w granicach miasta. Dane w tym zakresie przestawia tabela 21.

Tabela 21. Dtugo$¢ drog w gminie Ozarow Mazowiecki

Teren miasta Teren wiejski Ogotem

Laczna dlugos¢ drog, w tym: 220,43 km
droga krajowa 13,64 km
drogi wojewodzkic 51,96 km 168,47 km 20,67 km
drogi powiatowe 30,04 km
drogi gminne, w tym: 40,51 km 115,57 km 156,08 km
0 nawierzchni utwardzonej 33,26 km 63,31 km 96,57 km

0 nawierzchni nieutwardzonej 7,24 km 47,11 km 54,35 km

Zrodio: opracowanie wlasne
Na terenie gminy zlokalizowane sg dwa wezly drogowe:

= wezel ,,Warszawa Zachdd” — usytuowany w potnocno — wschodniej cze$ci gminy,
umozliwiajacy wiaczenie si¢/ zjazd z drogi krajowej nr 92 na droge ekspresowg S8,

=  wezel ,,Konotopa” — usytuowany we wschodniej cze$ci gminy — taczacy autostrade A2
Z drogami ekspresowymi S2 i S8 (nie umozliwia wlaczenia si¢ w cigg autostrady i1 drog
ekspresowych z drog nizszych klas).

W ciggu autostrady i drog ekspresowych zrealizowane zostaly bezkolizyjne przejazdy dla
drog nizszych klas. W ciagu drogi krajowej nr 92 funkcjonuja skrzyzowania w poziomie terenu,
czesciowo kierowane sygnalizacjg $wietlng. Ze wzgledu na duze natezenie ruchu na drodze
krajowej, istniejace rozwigzania komunikacyjne miejscami stanowig barier¢ dla ptynnego
przeptywu ruchu.

Infrastruktura kolejowa

Przez teren gminy przebiega linia kolejowa E-20 (nr 3) Warszawa — Poznan — Kunowice.
Jest to linia o znaczeniu krajowym, prowadzac ruch zar6wno osobowy, jak i towarowy.
Dodatkowo wzdtuz potudniowo — wschodniej granicy gminy Ozarow Mazowiecki przebiega
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linia kolejowa nr 19 Warszawa Gtowna Towarowa — Jozefinow oraz nr 507 Warszawa Gtowna
Towarowa — Warszawa Gotabki. Za$ na terenie SHR Plochocin znajduje si¢ bocznica PKP.

Pomimo ze linia E-20 byl wielokrotnie modernizowana, w wyniku czego zlikwidowano
czg$¢ przejazdow w poziomie terendow i podniesiono bezpieczenstwo ruchu, w dalszym ciggu
stanowi ona barier¢ komunikacyjng. Wiekszos¢ pozostatych przejazdow w dalszym ciggu jest
kolizyjna. Znajdujg si¢ one w ciggu ulic:

= Konotopskiej w Ozarowie Mazowieckim,
=  Mickiewicza w Ozarowie Mazowieckim,
= Ceramicznej w Oltarzewie,

» QGotaszewskiej w Gotaszewie,

= Fabrycznej w Plochocinie,

= Piwnej w Jawczycach,

=  Gotgbkowskiej w Jawczycach.

Przejazdy bezkolizyjne, w formie wiaduktéw nad torami, zrealizowane zostaly przy
powstawaniu nowszych inwestycji drogowych: ul. Piastowskiej w Jawczycach
i ul. Gierdziejewskiego w Morach.

Aktualnie ponownie trwaja prace majace na celu rozbudowe linii kolejowej oraz poprawe
przepustowosci linii  kolejowej, przystosowania jej do duzych predkosci 1 poprawy
bezpieczenstwa ruchu kolejowego 1 drogowego. W zwigzku z tym podpisane zostato
porozumienie trojstronne miedzy PKP PLK S.A., Wojewddztwem Mazowieckim i Gming
Ozaré6w Mazowiecki zmierzajace do wspdlnej budowy bezkolizyjnych przepraw przez tory
w ciggu ul. Ceramicznej i ul. Konotopskie;j.

Na terenie gminy znajduja si¢ trzy pasazerskie stacje kolejowe: w Ozarowie Mazowieckim,
Plochocinie 1 Morach (stacja Gotabki). Przy stacjach funkcjonujg bezkolizyjne przejsécia piesze
w formie ktadek nad torami (Mory) 1 przejs$cia podziemnego (Ozaréw Mazowiecki, Ptochocin).
Dodatkowo w ciaggu ul. Domaniewskiej w Gotaszewie funkcjonuje przejScie w poziomie
terenu. Stosunkowo niewielka liczba wyznaczonych przej$¢ pieszych przez tory PKP sprawia,
ze w wielu miejscach s3 one przekraczane nielegalnie.

W studium uwzglednia si¢ przebieg ,,Budowy linii kolejowej nr 85 na odc. Warszawa
Zachodnia— CPK —L06dz Niciarnia (bez odcinka w obrebie Wezta kolejowego CPK)” — zgodnie
ze zlozonym przez inwestora wnioskiem o wydanie decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach, ktoéry ma swoje odzwierciedlenie na rysunku studium.

1.8.2 Powigzania drogowe i kolejowe

Powiazania drogowe
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Gloéwng 0§ ruchu drogowego w gminie stanowi droga krajowa nr 92 — ul. Poznanska. Przez
lata stanowila ona podstawe drogowych powigzan zewngtrznych gminy, zar6wno
z m.st. Warszawa, jak i powigzan w skali kraju. Obecnie znaczng czg$¢ ruchu, szczegdlnie
tranzytowego, przejely autostrada A2 oraz drogi ekspresowe S2 i S8. Nie petnig one znaczacej
roli w wewngtrznej obstudze komunikacyjnej gminy, lecz wplynely na zmniejszenie natezenia
ruchu na drodze krajowej nr 92. Zapewniaja rowniez bardzo korzystne polaczenia transportowe
w skali kraju. Gmina Ozaréw Mazowiecki posiada bardzo korzystne mozliwosci wlaczenia sig¢
do ruchu w ciaggu drég ekspresowych i autostrady, dzigki lokalizacji na jej terenie 1 w jej
bezposrednim sgsiedztwie weztow ,,Warszawa Zachod” 1 ,,Pruszkow”.

Pomimo zauwazalnego zmniejszenia natgzenia ruchu na drodze krajowej nr 92 od momentu
oddania do uzytkowania autostrady A2, w dalszym ciggu $redni dobowy ruch pojazdow
przewyzsza na niej $rednig dla wojewoddztwa mazowieckiego. W szczegodlno$ci na odcinku
Ottarzew — Wezet Warszawa Zachod, gdzie zgodnie z Generalnym Pomiarem Ruchu
przeprowadzonym w 2015 r. wynidst 35 772 (przy $redniej dla wojewoddztwa mazowieckiego
wynoszacej 13 208). Na odcinku Ottarzew — Blonie natg¢zenie ruchu byto wyraznie mniejsze
I wynosito 14 290. Mozna z tego wnioskowa¢, ze w chwili obecnej droga krajowa nr 92 ma
mniejsze znaczenie tranzytowe, a w wigkszym stopniu stuzy zapewnieniu powigzan
komunikacyjnych gminy Ozaréw Mazowiecki z m.st. Warszawa.

Poza drogami krajowymi, zewnetrzne powigzania komunikacyjne gminy zapewniajg drogi
wojewoddzkie. Najwigksze natezenie ruchu odnotowywane jest na drodze nr 718 na odcinku
Otltarzew — Pruszkow, gdzie jest ponad dwukrotnie wyzsze niz na innych odcinkach drog
wojewodzkich w gminie, co §wiadczy o silnych powigzaniach w kierunku Pruszkowa. Wynika
ono m.in. z faktu potaczenia drogi nr 718 z autostradg A2 w wezle ,,Pruszkow”, a tym samym
prowadzenia przez ta droge ruchu do 1 z autostrady A2. W dalszej kolejnosci pod wzgledem
nat¢zenia ruchu lokujg si¢ drogi wojewddzkie nr 700 1 701. Nieco mniejsze natgzenie
odnotowuje si¢ na drodze nr 718 na odcinku Oltarzew — Borzegcin Duzy. Najmniejsze za$ na
drodze nr 888. Wynikatoby z tego, ze generalnie gmina Ozaré6w Mazowiecki wykazuje
silniejsze powigzania zewnetrzne w kierunku poludniowym, niz pétnocnym.

Wysokie nat¢zenie ruchu na drogach krajowych i wojewodzkich sprawia, ze cze¢$¢ potoku
ruchu przenosi si¢ na drogi powiatowe, ktore stanowig alternatywne trasy powigzan
zewnetrznych. Cigg drég powiatowych nr 4120W  (ul. Nowowiejska), 4119W
(ul. Sochaczewska), 4137W (ul. Wojska Polskiego) i ul. Szeligowskiej stanowi gtéwny
korytarz komunikacyjny poétnocnego pasma gminy, prowadzac ruch w uktadzie réwnoleglym
do drogi krajowej nr 92. Gléwne korytarze ruchu w kierunku pétnoc — potudnie stanowia drogi
powiatowe nr 4118W (ul. Piastowska), 4129W (ul. Swierkowa) i 4122W (ul. Strzykulska) —
alternatywne dla drog wojewddzkich korytarze komunikacyjne dla powigzan z Pruszkowem,
Piastowem 1 Ursusem oraz gming Stare Babice.

Pozostate drogi powiatowe i drogi gminne maja znaczenie gtownie w powigzaniach
wewnetrznych gminy. Zapewniajg one obstuge komunikacyjng poszczegdlnych miejscowosci,
oraz powigzania mi¢dzy nimi. Wraz z rozwojem zabudowy sie¢ drog gminnych ulega
systematycznemu rozwojowi i modernizacji. Dla czeSci zorganizowanych inwestycji
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mieszkaniowych, obstugujacy je uktad drog wewngtrznych powstaje jako system prywatnych
drog wewnetrznych.

Powiazania kolejowe

Przez teren gminy przebiega linia kolejowa o znaczeniu krajowym relacji Warszawa —
Poznan — Kunowice o $rednim nat¢zeniu ruchu pociggow 133 na dobe. Na terenie gminy nie
zatrzymuja si¢ pociagi dalekobiezne, a jedynie obstugujace ruch podmiejski aglomeracji
warszawskiej. W Morach (stacja Gotabki), Ozarowie Mazowieckim i Plochocinie funkcjonuja
stacje kolejowe obstugujace ruch pasazerski. Stanowig one podstawe transportu zbiorowego
w gminie.

1.8.3  Transport zbiorowy i rowerowy

Transport zbiorowy w gminie sluzy w dominujacej mierze realizacji powigzan
zewnetrznych — glownie z m.st. Warszawa. Opiera si¢ przede wszystkim na transporcie
kolejowym, ktéry zapewnia szybsze i mniej kolizyjne polaczenie z centrum Warszawy, niz
transport autobusowy. Stacje kolejowe znajduja si¢ w Ozarowie Mazowieckim, Plochocinie
i Morach (stacja Gotabki). W Plochocinie i Ozarowie Mazowieckim przy stacjach dziatajg
parkingi typu Parkuj i Jedz.

Do gminy dojezdzaja dwie podmiejskie linie autobusowe ZTM Warszawa. Gmina finansuje
rowniez lub wspotfinansuje kilka dodatkowych linii autobusowych. Zbiorowy transport
samochodowy, w przeciwienstwie do kolejowego, umozliwia realizacj¢ potaczen rowniez
w kierunku péinoc — potudnie. Dzigki czemu mozliwe jest bezpos$rednie przemieszczenie si¢
z terenu gminy m.in. do Pruszkowa, Starych Babic czy Btonia.

Komunikacja rowerowa jest coraz bardziej popularnym sposobem przemieszczania sig,
réwniez codziennego — w ramach dojazdu do szkoét, pracy, czy przystankéw komunikacji
zbiorowej. Stanowi tez popularng forme¢ rekreacji. Bariere¢ dla rozwoju tego rodzaju
komunikacji stanowi przede wszystkim brak odpowiedniej infrastruktury. Obecnie na terenie
gminy zrealizowanych jest niespelna 9 km ciaggdéw rowerowych — w formie drég rowerowych
lub ciggow pieszo — rowerowych. Sprawia to, ze w wigkszosci przypadkow komunikacja
rowerowa przebiega wspdlnie z samochodowa, w ciggach istniejacych drog. W szczegdlnosci
w przypadku drég o wysokim natezeniu ruchu wigze si¢ to z wzmozonym zagrozeniem
wystapienia kolizji 1 sprawia, ze transport rowerowy jest mniej chetnie wybierany.

1.9 INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

1.9.1 Zaopatrzenie w wode¢

Laczna dlugos¢ sieci wodociggowej na terenie gminy wynosi 226,2 km. Sie¢ ulega
systematycznej rozbudowie, wraz z rozwojem zabudowy na terenie gminy. Sie¢ zaopatrywana
jest zujec lokalnych ze stacjami uzdatniania wody. Wokét uje¢ wod ustanowione zostaly tereny
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ochrony bezposredniej. Wiekszos$¢ uzytkownikow obstugiwana jest z uje¢ gminnych, na ktore
sktadaja sie:

= SUW Swigcice,

=  SUW Gotaszew,

= SUW Szeligi,

=  SUW Partyzantow,

=  SUW Kabel.
Charakterystyke gminnych Stacji Uzdatniania Wody przedstawia tabela 22.
Dodatkowo cze¢$¢ obszaru gminy obslugiwana jest z uje¢ poza gminnych:

= SUW RSP Duchnice (wtasnos¢ Rolniczej Spotdzielni Produkcyjne;j),

=  SUW Felikséw (wlasnos¢ Gminy Leszno).

Ponadto na terenie gminy wystepuja rowniez ujecia wody zasilajace wodociagi zakladowe oraz
wodociagi nie bedace wlasnoscig gminy:

= yjecie ,,J0zefow” na potrzeby fabryki Polmos,

= yujecie Hodowla Roslin Bronisze Sp. z o.0.,

= yjecie Instytutu Biotechnologii i Antybiotykow Macierzysz,

= yjecie Warszawskiego Rolno — Spozywczego Rynku Hurtowego w Broniszach.

Ze wszystkich ujec tacznie korzysta blisko 100% mieszkancow gminy. Na terenie gminy
woda czerpana jest réwniez z uje¢ wihasnych, stuzacych zaopatrzeniu indywidualnych
gospodarstw, produkcji rolnej i ogrodniczej czy przemystu.

Tabela 22. Gminne Stacje Uzdatniania Wody na terenie gminy Ozaréw Mazowiecki

Wydajnos¢ | Produkcja | Rejon obshlugi/ dostarczenie wody
SUW wody
Stacja Uzdatniania Swiecice, Plochocin, Orty, Wolskie,
Wo.dy.,,Swiqcice” - 75 m3/h 810 m¥ dobe os%edla ’(Piochocin P(’)h}(,)cny', Koprki,
Swigcice, Michalowek), oraz cze¢s¢ wsi

ul. Zrodlana Kopytow i Lazniew (gmina Blonie)
Stacja Uzdatniania
Wody ,,Gotaszew” —
Gotaszew,

Wyszczegolnienie

Golaszew, Domaniewek, Ottarzew,
43 m3/h 205 m%/dobe | Osiedla Ptochocin Potudniowy

ul. Rzezbiarska | Oltarzew

Stacja Uzdatniania Szeligi, Macierzysz, Strzykuty,
Wody ,,Szeligi” — 81 m°/h 819 m3/dobe; Wieruchow, Piotrkdwek Maty,
Szeligi, ul. Klonowa Piotrkéwek Duzy, Kreczki
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Stacja Uzdatniania
Wody ,,Partyzantow”
—Ozaréw Mazowiecki
ul. Partyzantow
Stacja Uzdatniania
Wody ,,Kabel”
Ozarow Mazowiecki,
ul. Poznanska

osiedla: Zientarowka, Franciszkow,
120 m¥/h | 1323 m%/dobe |osiedla Spotdzielni Mieszkaniowe;
,,OzarOw” oraz pozostaly teren miasta

Konotopa, Bronisze, Jawczyce,
130 m3/h | 727 m3/dobe | Ozaréw Mazowiecki, osiedle
Spoétdzielni ,,Kabel”

W warunkach normalnych gminne ujecia wody, jak i ujecia nie b¢dace whasnoscig gminy,
posiadajg rezerwy w produkcji wody. W latach dotknigtych suszg momentami pojawiajg si¢
zaktocenia w pracy urzadzen Stacji Uzdatniania Wody, zwigzane ze zwigkszonym poborem
wody w tym okresie. Gmina Ozaréw Mazowiecki nie posiada ogolnodostepnych punktow
poboru wody na wypadek dtugotrwatych przerw w dostawie wody do wodociagdéw grupowych.

Istniejacy stan zrodet wody zabezpiecza iloSciowo obecne zapotrzebowanie na wode.
Wszystkie SUW posiadaja rezerwy w produkcji wody, co w przysztoSci umozliwi ich
wykorzystanie. Zwodociggowanie pozostatej czgsci gminy nie spowoduje koniecznosci
budowy kolejnych uje¢. Sie¢ wodociggowa w gminie jest stosunkowo nowa, w dobrym stanie
technicznym i prawidtowo eksploatowana, wymaga jedynie uzupetnien w uktadzie magistral
oraz zamknigcia szeregu pierscieni. Generalnie z punktu widzenia mozliwosci zaopatrzenia
w wode w perspektywie nie ma na terenie Gminy ograniczen obszarowych dla intensyfikacji
funkcji mieszkaniowey.

1.9.2 Odprowadzanie Sciekow i wod opadowych

Kanalizacja sanitarna

taczna dhugos¢ sieci kanalizacyjnej na terenie gminy wynosi 81,7 km i ulega
systematycznej rozbudowie. Sie¢ wykonana jest w systemie rozdzielczym, z grawitacyjnym
i cisnieniowym przesylem $ciekow bytowych. Wspomagana jest lokalnymi i przydomowymi
przepompowniami. Gmina podzielona jest na trzy aglomeracje kanalizacyjne — Bronisze,
Ozaré6w Mazowiecki i Pruszkéw. Gtownymi odbiornikami oczyszczonych §ciekow jest rzeka
Utrata poprzez rowy melioracyjne do Kanatu Ozarowskiego, Rowu Duchnickiego, Kanatu
Konotopa oraz w ograniczonym terenowo zakresiec do Kanatu Zaborowskiego (w Gminie
Leszno) i Kanatu Olszowieckiego (w gminie Stare Babice).

Scieki odprowadzane sa do czterech zlewni: oczyszczalni w Pruszkowie, Babicach,
Jozetfowie oraz Broniszach. W miejscowos$ciach Pilaszkéw 1 Wolskie funkcjonujg trzy gminne,
hydroponiczne oczyszczalnie zlokalizowane na terenach bytych PGR, obstugujace tamtejsze
solectwa. W Pilaszkowie funkcjonuje oczyszczalnia przejeta przez gmine od Fundacji
Koscielnej Rady Gospodarczej, obstugujaca dom opiekunczy i kilka doméw prywatnych na
terenie wsi. Oczyszczalnie stuzace obstudze zamknigtych terenéw inwestycyjnych znajduja si¢
réwniez w Kregczkach 1 Duchnicach. Dodatkowo na terenie gminy funkcjonujg indywidualnie
realizowane przydomowe oczyszczalnie $ciekow. Parametry 1 zasigg obstugi zlewni
przyjmujacych $Scieki odprowadzane systemem zorganizowanym przedstawia tabela 23.
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Tabela 23. Oczyszczalnie $§ciekéw obstugujace teren miasta i gminy Ozaréw Mazowiecki

Srednia ilo$¢
sciekow
odprowadzana
z terenu gminy

Wyszczegolnienie Zasieg obstugi

Oczyszczalnia $ciekow
w Pruszkowie
Oczyszczalnia $ciekow

3660 m3/d Ozaré6w Mazowiecki i Duchnice

. 450 m%/d Ptochocin, Jozefow, Wolica, Swiecice
Jozefow
Oczyszczalnia $ciekow 3 Szeligi, Macierzysz, Jawczyce, Bronisze,
: 440 m*/d
Bronisze Konotopa
Oczyszczalnia $ciekow 35 m¥/d Piotrkowek Duzy, Piotrkowek Maty,
Babice Wieruchéw, Strzykuty

Na terenach nie skanalizowanych nieczysto$ci ptynne gromadzone sg w zbiornikach
nalezacych do uzytkownikow nieruchomosci i1 okresowo wywozone samochodami
asenizacyjnymi do wyznaczonych punktéw zlewnych.

Obecny stan skanalizowania gminy Ozarow Mazowiecki jest niewystarczajacy 1 pozostaje
w tyle za rozwojem sieci wodociggowej. Sytuacja lepiej przedstawia si¢ na terenach
0 stosunkowo zwartej zabudowie, jak Ozaréw Mazowiecki, Duchnice, Ptochocin czy Bronisze.
Natomiast w rozproszonej zabudowie brak jest uktadéw sieciowych odprowadzania Sciekow.
We wszystkich rejonach obslugi konieczna bedzie rozbudowa sieci, realizacja nowych
przepompowni dla pelnej obstugi terenu, a nawet realizacja nowych oczyszczalni $ciekow.

Kanalizacja deszczowa

Na obszarze gminy nie istnieje zorganizowany system odprowadzania wod opadowych.
Na czgsci terendw o zwarte] zabudowie wykonane jest odwodnienie jezdni i chodnikow.
Systemem tym objete sa:

= osiedle Zientarnéwka — z odprowadzeniem do Kanatu Ozarowskiego,

= osiedle Mickiewicza — z odprowadzeniem do Kanatu Duchnickiego,

= osiedle Duchnice — z odprowadzeniem do Kanatu Duchnickiego,

= osiedle Plochocin Péinocny — z odprowadzeniem do Kanatu Ozarowskiego,

= osiedle Ptochocin Poludniowy — z odprowadzeniem do kanatu przy ul. Uroczej, a nastgpnie
do rzeki Utraty,

= ul. Poznanska — z odprowadzeniem do Kanalu Ozarowskiego.

Wody opadowe z terendw nie objetych uktadem kanalizacji deszczowej mogg trafi¢ do
rowow otwartych, jesli takie wystepuja. W wigkszosci odprowadzane sg one do gruntu, gdzie
nastepuje naturalny proces ich infiltracji. W przypadku terenéw o znacznych powierzchniach
nawierzchni nieprzepuszczalnych (jak tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
ustugowej, produkcyjnej czy magazynowej), proces infiltracji moze by¢ zaburzony
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I powodowa¢ podtapianie terenu, a takze wigza¢ si¢ z przenikaniem do wod podziemnych
zanieczyszczen. Na obszarach takich wskazane jest rozwijanie systemu kanalizacji deszczowe;j
lub realizacja systemu urzadzen retencyjnych. Na terenach zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej powierzchniowe odprowadzanie wod opadowych jest zazwyczaj rozwigzaniem
wystarczajacym.

1.9.3 Zaopatrzenie w gaz

Gmina zaopatrywana jest w gaz przewodowy rozprowadzany za pomoca sieci $redniego
ci$nienia, ktéra nastgpnie za posrednictwem sieci niskiego ci$nienia doprowadza gaz do
prywatnych odbiorcow. Zasilanie dystrybucyjnej sieci gazowej odbywa si¢ za posrednictwem
stacji redukcyjno — pomiarowych 1°:

= Mory — zlokalizowanej w obrebie Macierzysz, zasila gming od strony wschodniej,
0 maksymalnej przepustowosci 50000 m%/h,

» Rokitno — zlokalizowanej w miejscowo$ci Rokitno w gminie Blonie, zasila gming od
strony zachodniej, 0 maksymalnej przepustowosci 25000 m®/h.

Stacje te taczy gazociag wysokiego ci$nienia, ktory przebiega przez péinocng cze$¢ gminy
Ozaré6w Mazowiecki w kierunku wschdd — zachod. Przy wschodniej granicy gminy, w kierunku
ponoc — potudnie, przebiegaja jeszcze dwie linie gazociaggdéw wysokiego ci$nienia: relacji
Swierk — Mory oraz Mory — Huta. Eacznie dlugo$é sieci gazociggdéw wysokiego cisnienia
w gminie wynosi ok. 18 km.

Dhugos¢ gazociaggdw Sredniego 1 niskiego cisnienia na terenie gminy przekracza 200 km.
Umozliwia ona dostawe gazu na cele socjalno — bytowe, grzewcze i technologiczne. Zaspokaja
obecne potrzeby gminy w zakresie gazyfikacji i zapewnia rezerwy przepustowe.

1.9.4  Zaopatrzenie w cieplo

Na terenie gminy nie wystepuje zcentralizowany system zaopatrzenia w ciepto. Potrzeby
cieplne mieszkancoOw zaspokajane sg za pomocg indywidualnych zrodet ciepta, ktore
wykorzystuja:

paliwo state,

gaz przewodowy,
= energi¢ elektryczna,
= gaz, olej opatowy 1 inne.

Czg$¢ zabudowy wielorodzinnej oraz zaktadéw produkcyjnych korzysta z lokalnych kotlowni.

1.9.5 Elektroenergetyka

Gmina Ozarow Mazowiecki jest w petni zelektryfikowana, a system elektroenergetyczny
na terenie gminy dysponuje znacznymi rezerwami mocy. Sie¢ niskiego ci$nienia zasilana jest
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ze stacji elektroenergetycznych 110/15 kV w Ozarowie, Bloniu, Ursusie, Pruszkowie
I Sochaczewie (czg$¢ stacji stanowi rezerwg zasilania).

Przez teren gminy przebiegaja linie tranzytowe najwyzszych napig¢ 400 kV 1 220 kV,
taczace warszawski wezet energetyczny z systemem krajowym oraz linie wysokiego napigcia
110 kV do rozsytu energii elektrycznej na terenie aglomeracji warszawskiej:

= dwutorowa linia 400 kV relacji Mitosna — Oltarzew, Mosciska — Oltarzew,

= jednotorowa linia 400 kV relacji Rogowiec — Ottarzew,

* jednotorowa linia 400 kV relacji Ottarzew — Plock,

= jednotorowa linia 220 kV relacji Mory — Ottarzew tor I,

= jednotorowa linia 220 kV relacji Mory — Ottarzew tor 11,

* jednotorowa linia 220 kV relacji Ottarzew — Janow,

= jednotorowa linia 220 kV relacji Ottarzew — Sochaczew,

= jednotorowa linia 220 kV relacji Mory — Podolszyce,

= dwutorowa linia 220 kV relacji Mory — Kozienice, Mory — Piaseczno,

= dwutorowa napowietrzna linia 110 kV od stacji Mory do wsi Ozardéw z rozgalezieniem na:

— jednotorowe napowietrzne linie 110 kV do Piastowa i do Blonia (z odgate¢zieniem do
stacji w Ozarowie Mazowieckim),

— dwutorowg napowietrzng lini¢ 110 kV Mory-Huta -Lomianki,
— dwie napowietrzne jednotorowe linie 110 kV do EC Pruszkow II.

W Pogroszewie znajduje si¢ stacja 400/220/110kV ,,Ottarzew”, ktora stanowi jeden
Z elementdw ,,mostu energetycznego” z Litwg oraz element ukladu poprawiajacego
bezpieczenstwo elektroenergetyczne aglomeracji warszawskie;j.

1.9.6 Gospodarka odpadami

Odpady komunalne z nieruchomosci zamieszkalych oraz z nieruchomosci, na ktérych
znajdujg si¢ domki letniskowe 1 innych nieruchomo$ci o charakterze rekreacyjno-
wypoczynkowym z terenu gminy Ozaréw Mazowiecki odbierane sg przez firm¢ wybrang
W trybie przetargu nieograniczonego. Odpady komunalne z pozostatych posesji (nieruchomosci
niezamieszkate) odbierane byly przez podmioty wpisane do Rejestru dziatalnosci regulowanej
w zakresie odbierania odpadéw komunalnych od wtascicieli nieruchomosci z terenu Ozarowa
Mazowieckiego, prowadzonego przez Burmistrza Ozarowa Mazowieckiego.

Gmina Ozarow Mazowiecki nie posiada wilasnego sktadowiska odpadow, ani zaktadu
unieszkodliwiania. Na terenie gminy funkcjonujag dwa Gminne Punkty Zbierania Odpadow
Komunalnych (GPZOP), dostepne dla mieszkancow Ozarowa Mazowieckiego, objetych
gminnym systemem gospodarowania odpadami komunalnymi:
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=  Umiastow, ul. Umiastowska 41E,
=  Wolica, ul. Le$na 1.

W punktach odbierane sg nastgpujace rodzaje odpadow komunalnych: papier i tektura,
tworzywa sztuczne, metale, szklo opakowaniowe, opakowania wielomateriatowe, drobne
odpady drewniane niezawierajagce substancji niebezpiecznych, meble 1 inne odpady
wielkogabarytowe, zuzyty sprzet elektryczny i elektroniczny, zuzyte baterie i akumulatory,
zuzyte swietlowki 1 inne odpady zawierajace rtgc, przeterminowane leki, chemikalia (resztki
farb, lakierow, klejow, rozpuszczalnikow, $rodki ochrony ros$lin i opakowania po nich,
przepracowane oleje etc.), zuzyte opony, odpady budowlane 1 rozbiorkowe stanowigce odpady

komunalne, odpady zielone, popioty.

Tabela 24. Gospodarka odpadami na terenie gminy Ozaré6w Mazowiecki (Stan na rok 2019)

Masa Masa
odebranych odebranych Masa Masa
Kod Rodzaj odebranych it odpadow z odebranych odebranych
odpadu odpadow 7 posesji (poza posesji odpadow odpad?w
komunalnych systemem) (w ramach w GPZOP lacznie
[Ma] systemu) [Mg] [Mg]
[Mg]
niesegregowane
zmieszane) odpa , , - ,
200301 (zmi ) odpady 2 019,993 5845,8 7 865,793
komunalne
150101 | OPakowaniaz papieru 44,942 923,98 36,78 1 005,702
i tektury
15 01 02/ opakowania z tworzyw
2001 39 sztucznych/ tworzywa 25,316 345,82 82,47 453,606
sztuczne
150104/ | opakowaniaz metali/
20 01 40 metale 0,455 3,5 11,11 15,065
15 01 05 _Opakowania . 0,994 . 0,994
wielomaterialowe
1501 06 Zmieszane odpady 45,784 821,7 38,41 905,894
opakowaniowe
150107/ | opakowania ze szkta /
2001 02 srklo 3,524 429,67 10,64 443,83
opakowania
zawierajace
1501 10* | pozostalosci substancji - - 0,3 0,3
niebezpiecznych lub
nimi zanieczyszczone
16 01 03 zuzyte opony 15 - 25,72 27,22
lampy fluorescencyjne
2001 21* i inne odpady - - 0,3 0,3
zawierajace rte¢
20 01 23* urzqdzer}la zawierajgce ) ) 3.87 3.87
reony
2001 32 przeterminowane leki - 1,353 0,248 1,601
zuzyty sprzet
elektryczny i
2001 35*/ | elektroniczny, w tym
2001 36 zawierajacy i i 16,34 16,34
niebezpieczne
sktadniki
2001 38 drewno - 7,01 11,3 18,31
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200199 popidt - - 47,35 47,35
2003 07 _odpady 61,825 297,96 336,7 696,485
wielkogabarytowe
17 0101,
17 01 07,
17 02 01, odpady poremontowe 144,423 0,88 483,07 628,373
17 02 03,
17 04 05
200201/ odpady ulegajace
biodegradacji, gldwnie 12,136 835,28 170,34 1017,756
200108 zielone
Razem 2 359,898 9 513,947 1275,218 13 145,539

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych UM

W zwigzku z nowelizacja w 2012 roku ustawy o odpadach, obowigzek opracowywania
planoéw gospodarki odpadami zostal przesuniety ze szczebla gminnego na poziom wojewodzki.
22 stycznia 2019 r. Sejmik Wojewodztwa Mazowieckiego podjat uchwate Nr 3/19 w sprawie
uchwalenia Planu gospodarki odpadami dla wojewodztwa mazowieckiego 2024 (PGO WM
2024) oraz uchwal¢ nr 4/19 w sprawie wykonania Planu gospodarki odpadami dla
wojewodztwa mazowieckiego 2024. W PGO WM 2024 okreslone zostaly najwazniejsze
elementy systemu gospodarki odpadami komunalnymi, a w Planie inwestycyjnym dla
wojewodztwa mazowieckiego wskazano niezbedng do wybudowania infrastrukture w zakresie
odpadow komunalnych, szacunkowy koszt inwestycji wraz z podaniem zrédta ich finansowania
oraz harmonogram realizacji planowanych przedsiewzi¢¢.

Zgodnie z art. 4 ust.3 ustawy z dnia 13 wrze$nia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku
w gminach, rady gmin zobowigzane sg dostosowac regulaminy utrzymania czystosci i porzadku
na swoim terenie do zapisdéw wojewddzkiego planu gospodarki odpadami.

.10 OGRANICZENIA W UZYTKOWANIU I ZAGROZENIA

1.10.1 Obszary szczegélnego zagrozenia powodzia

Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi wystepuja wzdluz rzeki Utraty
I sporzadzone zostaty dla nich mapy zagrozenia powodziowego, na ktorych wyznaczone
zostaly obszary szczegdlnego =zagrozenia powodzig. Jak wynika z map zagrozenia
powodziowego opracowanych przez Krajowy Zarzad Gospodarki Wodnej, w gminie Ozaréw
Mazowiecki na obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig sktadaja sig:

= obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest srednie 1 wynosi raz
na 100 lat (Q1%),

= obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest wysokie 1 wynosi raz
na 10 lat (Q10%).

Ponadto na obszarze gminy wystepujg obszary, na ktorych prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat (Q0,2%).
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Zagospodarowanie 1 mozliwosci rozwoju na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzia
sg ograniczone, a na ich obszarach obowigzuja przepisy odrgbne, w tym ustawa Prawo wodne.

1.10.2 Ograniczenia wynikajace z sieci lotnisk i ladowisk

Na czg$ci obszaru gminy Ozarow Mazowiecki obowigzuja nieprzekraczalne ograniczenia
wysokosci obiektow budowlanych oraz naturalnych od lotniska Warszawa Chopina oraz
Warszawa Babice. Ponadto obszar gminy znajduje si¢ rOwniez w zasiggu powierzchni
ograniczajacych zabudowe (powierzchnie BRA) od lotniczych urzadzen naziemnych (LUN).

Cze$¢ gminy znajduje si¢ w obszarze ograniczonego uzytkowania od Portu Lotniczego
im. Fryderyka Chopina w Warszawie. W obszarze tym obowigzujg wymagania techniczne
dotyczace klimatu akustycznego budynkéw wynikajace z przepisow odrebnych.

1.10.3 Obszary kolejowe

Na terenie gminy znajdujg si¢ tereny zamknigte kolejowe, przez ktore rozumie si¢ tereny
0 charakterze zastrzezonym ze wzglgdu na obronno$¢ i bezpieczenstwo panstwa, okreslone
przez wlasciwego ministra, o ktorych mowa w art. 2 pkt 9 ustawy z dnia 17 maja 1989 roku —
Prawo geodezyjne i kartograficzne.

Przy zagospodarowaniu terenéw w sasiedztwie linii kolejowej 1 obszaru kolejowego
obowigzuja przepisy okreslone w ustawie z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym
oraz rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan
w zakresie odleglosci i warunkéw dopuszczajacych usytuowanie drzew i1 krzewow, elementow
ochrony akustycznej 1 wykonywania robot ziemnych w sgsiedztwie linii kolejowej, a takze
sposobu urzadzania i utrzymywania zaston ods$nieznych oraz paséw przeciwpozarowych.

1.10.4 Strefy sanitarne od cmentarzy

Na terenie miasta 1 gminy funkcjonujg cmentarze w Ozarowie Mazowieckim, Jawczycach,
Umiastowie, Wolicy i Swiecicach. Wokét cmentarzy czynnych, zgodnie z przepisami
odrgbnymi z zakresu cmentarzy i1 chowania zmartych, nalezy zachowac strefy wynoszace:

= do 50 m od granic cmentarza, w ktorej zakazuje si¢ lokalizowania zabudowan
mieszkalnych, zaktadow produkujacych artykuty Zywnosciowe badz budynkow, w ktorych
przechowuje si¢ artykuly Zywno$ciowe oraz zakladow Zzywienia zbiorowego, a dopuszcza
si¢ lokalizacje drog, miejsc postojowych i garazy,

= 0d 50 m do 150 m od granic cmentarza, w ktorej dopuszcza si¢ lokalizowanie zabudowan
mieszkalnych, zaktadow produkujacych artykuty Zywnosciowe badz budynkow, w ktorych
przechowuje si¢ artykuly zywnos$ciowe oraz zakltadow zZywienia zbiorowego pod
warunkiem, zaopatrzenia w wodg wytacznie z sieci wodociggowej,

= zakazuje si¢ lokalizowania studni i uje¢ wody stuzacych do czerpania wody przeznaczone;j
do spozycia przez ludzi w odlegtosci do 150 m od granic cmentarza.
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1.10.5 Tereny inne

Na terenie gminy nie wystepuja:
= tereny zagrozone ruchami masowymi oraz tereny, na ktorych te ruchy wystepuja,
= udokumentowane kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla,

= zloza kopalin, ktorych eksploatacja wymagataby wyznaczenia w zlozu kopaliny filaru
ochronnego,

= tereny gornicze,

= obszary naturalnych zagrozen geologicznych,

= obszary pomnikow zagtady i ich stref ochronnych,

= obszary wymagajace przeksztatcen i rehabilitacji, rekultywacji lub remediaciji,
= obszary zdegradowane,

= zaklady o zwigkszonym Ilub duzym zagrozeniu wystgpienia powaznej awarii
przemystowe;.

1.11 POTRZEBY I MOZLIWOSCI ROZWOJU GMINY

1.11.1 Whnioski z analiz ekonomicznych, srodowiskowych
I spolecznych

Whioski z analiz ekonomicznych

Zabudowa z zakresu ustug, produkcji czy magazynowania nalezy do inwestycji, ktorych
glownym zatoZeniem jest przynoszenie zyskow. Tym samym realizowane s3 one na terenach,
ktore pozwalajg na minimalizacje kosztow. W przypadku terenow aktywnosci gospodarczej
szczegblne znaczenie ma mozliwo$¢ ograniczenia kosztoéw w zakresie transportu. Dlatego
istotnym atutem gminy Ozaréw Mazowiecki, a szczegdlnie jej poludniowo-wschodniej czesci,
jest bardzo dobra dostepno$¢ do uktadu drég krajowych najwyzszych klas, stanowigcych
podstawe potaczen o skali migdzynarodowej. W skali bardziej lokalnej zapewniaja one rowniez
doskonate potaczenie z m.st. Warszawa, ktére stanowi najwigkszy w kraju rynek zbytu dla
szerokiego katalogu produktow i ustug. Walorem gminy jest rowniez wciaz znaczna dostgpnosé
terenow inwestycyjnych, co umozliwia lokalizowanie podmiotéw o bardzo zrdéznicowanym
charakterze.

Zapotrzebowanie na nowe tereny aktywnosci gospodarczej nie musi wigzaé si¢
bezposrednio ze zmianami demograficznymi zachodzacymi na terenie gminy. Wigkszo$¢
duzych podmiotéw gospodarczych nie prowadzi dzialalno$ci stuzacej obstudze mieszkancow,
a wrecz ich pojawienie si¢ na terenie gminy moze wplywac¢ na naptyw ludno$ci w zwiazku
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Z powstawaniem nowych miejsc pracy. Jednak wraz z wzrostem liczby ludno$ci wzrasta
zapotrzebowanie na ustugi komercyjne stuzace zaspokojeniu ich potrzeb. Dotyczy to
W szczeg6lnosci ustug handlu detalicznego, gastronomii czy drobnych ustug rzemieslniczych.
Wystepuja one zar6wno w formie rozproszonych punktéw ustugowych towarzyszacych
zabudowie mieszkaniowej, jak i w ramach lokalnych centr uslugowych, ufatwiajacych
mieszkancom dostep do zrdznicowanej oferty ustugowej w jednym miejscu.

O wysokiej atrakcyjnosci inwestycyjnej gminy $wiadczy dynamiczny wzrost ilosci
podmiotéw gospodarczych zarejestrowanych na jej terenie, ktory przez ostatnich 10 lat wyniost
okoto 60%. Gmina posiada znaczace mozliwosci w zakresie rozwoju szerokiego zakresu
dziatalno$ci gospodarcze;j.

Pomimo stopniowo zmniejszajacej sie¢ powierzchni uzytkow rolnych w  strukturze
uzytkowania gruntéw na terenie gminy, dzialalno$¢ rolnicza w dalszym ciggu stanowi istotng
gataz lokalnej gospodarki. Optacalno$¢ prowadzenia upraw wynika glownie z korzystnych
warunkéw glebowych, a takze bezposredniego sasiedztwa duzego rynku zbytu -
m.st. Warszawy. Spodziewac si¢ nalezy, iz w najblizszym czasie w dalszym ciggu nastgpowato
bedzie stopniowe przeksztatcanie gruntéw rolnych w tereny zabudowane. Jednak w przypadku
gruntow najwyzszych klas, a takze terendéw o mniejszej atrakcyjnos$ci inwestycyjne;j,
przewiduje si¢ zachowanie ich rolniczego uzytkowania. Dodatkowo, w przypadku gleb klas
chronionych, ewentualng zmian¢ uzytkowania ogranicza konieczno$¢ uzyskania zgody
ministra. Tym samym rolnictwo w dalszym ciggu stanowito begdzie istotny element w strukturze
gminy, jednak nie przewiduje si¢ jego rozwoju w pordwnaniu do stanu istniejgcego.

Whioski z analiz Srodowiskowych

Gmina Ozaréw Mazowiecki nie wyrdznia si¢ istotnie jezeli chodzi o tereny szczeg6lnie
cenne przyrodniczo. Jest to gmina typowo rolniczo — budowlana i tereny objete prawnymi
formami ochrony przyrodniczej ograniczajg si¢ do doliny rzeki Utraty 1 rezerwatu przyrody
Wolica, zlokalizowanych w jej potudniowo — zachodniej czgsci. Tereny te bedg zachowywane
w formie terenéw zieleni. Jednak na pozostatym terenie gminy uwarunkowania przyrodnicze
nie wprowadzaja istotnych ograniczen jezeli chodzi o mozliwosci zainwestowania.

Sposréd zasobow srodowiska najwigkszym walorem gminy sa wysokiej jakosci gleby.
Chronione klasy gleb o najwyzszej przydatnosci dla rolnictwa (I-IIl) zajmuja az ponad 75%
powierzchni uzytkow rolnych. Mozliwos$ci przeksztalcen gleb najwyzszych klas nie zaleza
bezposrednio od wiascicieli terenu czy wiladz samorzadowych, jako Ze zmiana ich
przeznaczenia wymaga uzyskania zgody wiasciwego ministra, uzyskiwanej na etapie
sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Gleby najwyzszych
klas, zgodnie z zatozeniami ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych, powinny podlegac
ochronie, a ich przeznaczanie na cele nierolnicze powinno by¢ ograniczane. W zwiazku
Z powyzszym, miejscami beda one bezposrednio wptywaé na mozliwosci rozwoju dziatalno$ci
pozarolniczej.

Whioski z analiz spolecznych
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W gminie Ozarow Mazowiecki odnotowuje si¢ corocznie zwigkszanie liczby mieszkancow,
gléwnie za sprawg migracji zewnetrznych. Fakt, iz wzrost liczby ludnosci na terenie gminy jest
wynikiem naplywu ludnosci, nie za$ przyrostu naturalnego, generuje rownolegle powstajace
zapotrzebowanie na rozwoj zabudowy mieszkaniowej. Znajduje to potwierdzenie w ilosci
inwestycji w tym zakresie realizowanych na terenie gminy. Gmina posiada duze mozliwosci
W zakresie rozwoju tego rodzaju zainwestowania. Tereny inwestycyjne umozliwiajg rozwdj
zarowno zabudowy mieszkaniowej realizowanej indywidualnie, jak w formie inwestycji
zorganizowanych.

Jednoczesnie wzrost liczby ludno$ci w gminie generuje potrzeby rozwoju infrastruktury
spotecznej, ktdra zapewniala bedzie odpowiednig obstuge mieszkancow. W przypadku gminy,
do zadan witasnych w tym zakresie nalezy przede wszystkim zaspokojenie potrzeb w zakresie
edukacji, pomocy spotecznej, ochrony zdrowia, kultury i kultury fizycznej. Wymaga to
zabezpieczenia odpowiednich rezerw terenowych pod przyszia realizacje obiektow gminnych,
lokalizacyjne dostosowanych do terendéw o najwigkszym stopniu rozwoju zabudowy
mieszkaniowej. Czgs¢ potrzeb z tego zakresu zaspokajana be¢dzie rowniez przez placowki

prywatne.

Systematycznie wzrastajagcy na przestrzeni ostatnich lat odsetek dzieci objetych
wychowaniem przedszkolnym w gminie $wiadczy, iz coraz wigcej rodzin korzysta z ustug
wychowania przedszkolnego. W powigzaniu z dodatnim przyrostem naturalnym na terenie
gminy wigze si¢ to z duzym zapotrzebowaniu na placowki opieki przedszkolnej. Wzrasta
rowniez ilo$¢ dzieci w wieku ksztalcenia na poziomie szkoly podstawowej, dla ktorej
(w przeciwienstwie do przedszkoli) istnieje obowigzek edukacji, a tym samym zapewnienia im
miejsca w placowkach o$wiatowych. Wzrastajacg liczbg dzieci — zarbwno w placowkach
przedszkolnych jak i ksztalcenia podstawowego — na terenie gminy, mozna rowniez wigzac
zZ faktem, iz coraz wigcej rodzicow decyduje si¢ posyta¢ dzieci do placowek w poblizu miejsca
zamieszkania, a nie miejsca pracy. Biorac pod uwage fakt, iz coraz bardziej powszechne staja
si¢ elastyczne godziny pracy oraz mozliwo$¢ pracy zdalnej, prognozowaé mozna, ze trend ten
bedzie si¢ utrzymywat.

1.11.2 Prognozy demograficzne

Na potrzeby Studium wykorzystano prognoz¢ demograficzng zawarta w Analizie
demograficznej gminy Ozar6w Mazowiecki na lata 2022-2042. Przyjeto tam metodyke zgodnie
z ktora wykorzystano Prognozy dla powiatow i miast na prawie powiatu oraz podregionéw na
lata 2014-2050 opracowane przez Gtowny Urzad Statystyczny. Na podstawie okre§lonej tam
prognozowanej liczby mieszkancow dla powiatu warszawskiego zachodniego obliczono
prognozowany procentowy przyrost liczby mieszkancéw dla kolejnych lat objetych prognoza
i wykorzystano go dla wyliczenia prognozowanej liczby ludnosci w poszczegolnych wsiach
I w mieScie Ozarow Mazowiecki. Jako danych wejsciowych uzyto liczby ludnos$ci w miescie
i gminie na rok 2021.
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. . prognozowana liczba
prognozowana liczba | prognozowana liczba , . C
Rok ludnosci w miescie |  ludnosci w gminie | | ndnoScl W miescie
Ozarow Mazowiecki | Ozaréw Mazowiecki  gmumie (?zar(_)w
Mazowiecki
2021 12332 13480 25812
2022 12411 13605 26016
2023 12484 13729 26213
2024 12552 13850 26402
2025 12614 13969 26583
2026 12672 14085 26757
2027 12727 14198 26925
2028 12778 14307 27085
2029 12826 14415 27241
2030 12872 14519 27391
2031 12916 14619 27535
2032 12959 14716 27675
2033 13000 14812 27812
2034 13041 14905 27946
2035 13081 14996 28077
2036 13122 15086 28208
2037 13161 15175 28336
2038 13200 15264 28464
2039 13240 15350 28590
2040 13280 15436 28716
2041 13320 15521 28841
2042 13360 15606 28966

1.11.3 Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe

1.11.3.A Maksymalne zapotrzebowanie na nowa zabudowe

Na potrzeby Studium przeprowadzono inwentaryzacj¢ obecnego uzytkowania terendw
W granicach gminy. Inwentaryzacji dokonywano na podstawie danych z ewidencji gruntow
i budynkoéw, ortofotomapy oraz wizji terenowych. Dane wprowadzano do oprogramowania
GIS, ktore umozliwialo przeprowadzenie analiz powierzchniowych, a takze graficzng ich
prezentacje. Wyniki analiz przedstawiono w rozdziale 1.4 oraz na planszy Uwarunkowania
zagospodarowania przestrzennego. Przy okreslaniu obecnej powierzchni poszczegdlnych
rodzajéw zabudowy, wykorzystywanych na potrzeby dokonywania obliczen w niniejszym
podrozdziale, wykorzystywano wyniki otrzymane z przeprowadzonej inwentaryzacji.

Na podstawie danych ewidencyjnych zliczono powierzchni¢ zabudowy znajdujacych si¢ na
poszczegbdlnych terenach budynkéw, z uwzglednieniem ilosci kondygnacji. Nastepnie
obliczono powierzchni¢ catkowitg istniejgcej zabudowy i odniesiono ja do powierzchni
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terenéw. Otrzymano w ten sposob obecny $redni wskaznik intensywnosci zabudowy, ktory na
wigkszosci terenow wynosi 0,3. Takim samym wskaznikiem postuzono si¢ przeliczajac
powierzchni¢ terenu maksymalnego zapotrzebowania na nowg zabudowg¢ na powierzchnie
uzytkowa zabudowy w niniejszym punkcie. Wskaznik przeliczeniowy na powierzchnie
uzytkowa zabudowy przyjeto jako 0,75.

Obliczenia maksymalnego zapotrzebowania na nowg zabudowg¢ dokonywano w horyzoncie
czasowym 20 lat.

Zapotrzebowanie na zabudowe mieszkaniowa

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa bezposrednio wigze si¢ ze zmianami
w liczbie ludnos$ci na terenie gminy. Jak wynika z analiz przedstawionych w rozdziale 1.5
w Gminie Ozar6w Mazowiecki od lat systematycznie zwigksza si¢ liczba mieszkancow. Z roku
na rok wzrasta zard6wno saldo migracji zewnetrznych, jak i przyrost naturalny. Na przestrzeni
ostatnich 10 lat liczba ludno$ci w gminie zwigkszyta si¢ o ok. 20%. Pociagato to za soba
naturalnie procesy inwestycyjne w zakresie rozwoju zabudowy mieszkaniowej — liczba
mieszkan na terenie gminy zwigkszyla si¢ na przestrzeni ostatnich 10 lat o ok. 40%. Nowe
inwestycje mieszkaniowe charakteryzuja si¢ wigkszymi powierzchniami, co wida¢ po
systematycznie rosngcym na przestrzeni ostatnich lat wskazniku $redniej powierzchni
mieszkania na terenie gminy (wzrost o ok. 6% na przestrzeni 10 lat). Z roku na rok zmniejsza
si¢ rowniez $rednia 1lo$¢ 0soOb przypadajacych na jedno mieszkanie. W wyniku czego przez
ostatnie 10 lat $rednia powierzchnia mieszkania przypadajaca na jedng osobe w gminie
zwigkszyla si¢ o ok. 26%.

Zgodnie z prognozami demograficznymi, przedstawionymi w punkcie 1.11.2 wynika,
ze W kolejnych latach przewiduje si¢ ciagly wzrost liczby mieszkancéw na terenie gminy.
W perspektywie 20 lat szacuje si¢, iz Gming zamieszkiwac bedzie 28 966 osob. Oznacza to
przyrost w liczbie ludnos$ci na poziomie 3 154 0sob.

Zgodnie z danymi GUS przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania na osobg, w roku
2020, wynosita w gminie Ozaréw Mazowiecki 39,7 m? Jak wspomniano powyzej, na
przestrzeni ostatnich dziesieciu lat powierzchnia ta zwigckszyla si¢ o ok. 26%. Przyjeto
zatozenie, 1z w kolejnych latach zmiany w zakresie przecigtnej powierzchni uzytkowe;j
mieszkania na osobg¢ begda utrzymywaé si¢ w gminie Ozarow Mazowiecki na podobnym
poziomie, co w perspektywie 20 lat da przecig¢tng powierzchni¢ uzytkowa mieszkania na osobg
na poziomie 60,3 m?. Biorac prognozowang liczbe nowych mieszkancow gminy na rok 2042,
daje to zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa na poziomie 190 186 m?
powierzchni uzytkowej. Biorgc pod uwage niepewnos$¢ proceséw rozwojowych i mozliwosé
zwigkszenia zapotrzebowania w stosunku do wynikow analiz, otrzymang powierzchni¢
zwigkszono o 30%. Dato to ostateczny wynik maksymalnego zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowa na poziomie 247 242 m? powierzchni uzytkowej zabudowy.

93

Podpisany



Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Ozaréw Mazowiecki

Zapotrzebowanie na zabudowe uslugowa

Zapotrzebowanie na zabudowe ustugowa okreslano przy zalozeniu, iz bedzie to zabudowa
lokalizowana na terenach wyznaczonych w kierunkach Studium jako U oraz jako dopuszczona
zabudowa uslugowa na terenach M1, M2, M3 i M4. Tym samym w punkcie niniejszym jako
zabudowe ustugowa rozumie si¢ zabudowe, w ktérej prowadzona bedzie dziatalno$¢ stuzaca
zaspokojeniu potrzeb ludnosci, w tym ustugi publiczne. Dziatalno$¢ ustugowa spoza tego
katalogu wtaczono do obliczen w ramach terendéw aktywnosci gospodarczej w punkcie ponizej.

Biorgc powyzsze pod uwage, zapotrzebowanie na tak rozumiang zabudowe ustugowa
powigzane bedzie ze zmianami w liczbie ludnos$ci w gminie, jako ze zabudowa ta stluzy¢ ma
gléwnie zaspokajaniu potrzeb mieszkancéw. Tym samym wraz z wzrastajacg liczbg ludnosci,
wzrasta¢ bedzie zapotrzebowanie na obiekty ustugowe, zaré6wno publiczne, jak i prywatne.
Rozwo6j ustug — zwlaszcza jesli chodzi o ustugi sektora prywatnego — regulowany jest
biezacymi potrzebami rynkowymi. Tym samym naturalnie dopasowuje si¢ do zmieniajacej si¢
liczby mieszkancow.

Na potrzeby obliczenia maksymalnego zapotrzebowania na zabudowe ustlugowa, przyjeto
zatozenie, ze rozwdj uslug na terenie gminy nastgpowal na przestrzeni ostatnich lat
W najbardziej optymalny i wynikajacy z realnego zapotrzebowania sposob, naturalnie
dostosowany do zmian w liczbie ludno$ci 1 uwarunkowan gospodarczych, ktore nastepowaty
w gminie. W zwigzku z tym na potrzeby obliczen bazowano na danych na temat podmiotow
gospodarczych rejestrowanych na terenie gminy w ostatnich latach.

Zgodnie z analizami przeprowadzonymi w podrozdziale 1.5.8, liczba podmiotéw
gospodarczych na terenie gminy, na przestrzeni ostatnich 10 lat systematycznie i dynamicznie
wzrastala. W 2021 roku liczba zarejestrowanych podmiotow gospodarczych wzrosta,
W poréwnaniu do roku 2012, 0 60%. Przyje¢to zatozenie, iz przez kolejne lata liczba podmiotow
gospodarczych wzrasta¢ bedzie w podobny sposob.

Do dalszych obliczen korzystano z liczby podmiotéw gospodarczych zarejestrowanych na
terenie gminy w 2021 roku. Ogdlna liczba podmiotow gospodarczych zarejestrowanych na
terenie gminy obejmuje wszystkie sekcje PKD, w tym réwniez podmioty, ktore lokalizowane
beda poza terenami uslug rozumianych zgodnie z zaloZeniem przyjetym na potrzeby
niniejszego punktu. Dlatego od ogdlnej liczby podmiotéw gospodarczych na terenie gminy
odjeto liczbg podmiotow z sekcji A, E, C, G oraz % liczby podmiotéw z sekcji F 1 G (ktore
zalozono, iz beda lokalizowane na innych terenach — w dominujacej mierze na terenach
aktywnosci gospodarczej AG wyznaczonych w kierunkach Studium). Otrzymano tym samym
liczbe 3196 podmiotéw gospodarczych (67% wszystkich podmiotéw gospodarczych
zarejestrowanych na terenie gminy), ktére przyjeto, ze zlokalizowane s3 na terenach
ustugowych zgodnie z rozumieniem niniejszego punktu.

Wracajagc do wczesniejszego zatozenia, iz liczba podmiotdw gospodarczych bedzie
przyrasta¢ podobnie, jak na przestrzeni ostatnich lat (tj. o ok. 60% w skali 10 lat) — biorac jako
poziom wyjsciowy liczbe podmiotow zarejestrowanych w gminie na koniec 2021 roku,
obliczono, iz w horyzoncie czasowym 20 lat, na terenie gminy przybedzie ok. 5727 podmiotow
gospodarczych. Zaktadajac, iz proporcja pomiedzy podmiotami gospodarczymi, ktore uznane
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zostaly na potrzeby niniejszego opracowania jako ustugowe, zostanie na podobnym poziomie,
co obecnie (tj. 67% wszystkich podmiotow gospodarczych) otrzymano wynik 3844 nowych
podmiotéw ustugowych na terenie gminy w perspektywie 20 lat.

W czesci kierunkowej niniejszego Studium, dla wigkszosci terenow zabudowy ustugowe;j
minimalna powierzchnia nowej dziatki budowlanej okre$lana jest na poziomie 1000 m?. Biorac
otrzymang wczesniej prognozowang ilo§¢ nowych podmiotéw ustugowych 1 przyjmujac dla
kazdego z nich powierzchnie 1000 m?, otrzymano zapotrzebowanie na nowa zabudowe
ustugowa na poziomie 384 3924 m2. Biorac pod uwage niepewno$é procesow rozwojowych
I mozliwo$¢ zwickszenia zapotrzebowania w stosunku do wynikéw analiz, otrzymang
powierzchnie zwiekszono o 30%. Dato to ostateczny wynik maksymalnego zapotrzebowania
na nowa zabudowe ustugowa na poziomie 499 7101 m? (499,7 ha) powierzchni terenu.

Przeliczajac otrzymana powierzchnie terenu na powierzchni¢ uzytkowa zabudowy,
z wykorzystaniem wskaznikow opisanych na wstgpnie niniejszego punktu, otrzymano
maksymalne zapotrzebowanie na nowa zabudowe uslugowa na poziomie 1 124 348 m?
powierzchni uzytkowej zabudowy.

Zapotrzebowanie na zabudowe z zakresu aktywnosci gospodarczej

Jako zabudowe z zakresu aktywno$ci gospodarczej rozumie si¢ w niniejszym punkcie
zabudowe lokalizowang na terenach wyznaczonych w kierunkach Studium jako AG,
tj. zabudowe produkcyjna, sktady, magazyny oraz zabudowe ustugowag inna, niz opisana
W poprzednim punkcie tego podrozdziatu (tj. zabudowg ustlugowa, ktora nie bedzie stuzyta
gléwnie bezposredniej obstudze mieszkancéw gminy).

Tym samym rozwoj zabudowy z zakresu aktywnos$ci gospodarczej uzalezniony bedzie od
odmiennych czynnikow, niz opisana wczes$niej zabudowa mieszkaniowa 1 uslugowa, jako
Ze zapotrzebowanie na nig nie jest uzaleznione od zmian w liczbie ludno$ci gminy. Ilos¢
mieszkancow nie wywiera wptywu na lokalizacje tego rodzaju zainwestowania, a wrecz
zalezno$¢ moze zachodzi¢ raczej w odwrotnym kierunku, tj. nowe tereny aktywnoS$ci
gospodarcze] generujg miejsca pracy, ktore moga pocigga¢ za sobg naptyw nowych
mieszkancow. Na terenach aktywnos$ci gospodarczej powstajg inwestycje, ktorych gtdéwnym
zalozeniem jest przynoszenie zyskow. Tym samym podstawowymi czynnikami, ktore
wptywaly beda na decyzje o ich lokalizacji bede¢ te, ktore umozliwia¢ bgda minimalizacje
kosztow. W przypadku dziatalnosci gospodarczej jednym z gtownych takich czynnikow jest
dostepnos¢ komunikacyjna. Istotna jest roéwniez odpowiednia obstuga infrastruktura
techniczng. W zwiagzku z powyzszym analizy w zakresie prognozowanego maksymalnego
zapotrzebowania na zabudowg z zakresu aktywnosci gospodarczej oparto na analize
dostepnosci komunikacyjnej, obstugi infrastrukturalne; oraz dotychczasowych terenow
inwestycyjnych.

Gmina Ozardw Mazowiecki posiada wyjatkowo korzystne powigzania komunikacyjne.
Przez jej potudniowo-wschodnig cze$¢ przebiega autostrada A2 oraz drogi ekspresowe S71 S8,
ktore stanowig element podstawowego uktadu drogowego w skali kraju, a takze zapewniaja

95

Podpisany



Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Ozaréw Mazowiecki

powigzania mi¢dzynarodowe. Gmina posiada bardzo dobre mozliwos$ci wlgczenia si¢ do ruchu
w ciaggu drog ekspresowych i autostrady, dzigki lokalizacji na jej terenie i w jej bezposrednim
sgsiedztwie weztow ,,Warszawa Zachdod” i ,,Pruszkéw”. Istotnym atutem gminy jest roOwniez
polozenie w bezposrednim sasiedztwie m.st. Warszawy, ktore stanowi najwigkszy w kraju
rynek zbytu dla szerokiego katalogu produktow i ustug. Bardziej szczegdtowe analizy z zakresu
powigzan komunikacyjnych gminy przedstawia rozdziat 1.8.

Gmina posiada rozwinigty podstawowy uktad infrastruktury technicznej. Na terenach
0 stosunkowo zwartej zabudowie sieci infrastrukturalne sg bardziej rozbudowane. Na terenach
dotychczas niezainwestowanych konieczne bedzie uzupetnianie uktadu sieci infrastrukturalne;,
jednak tereny te posiadajg dostgp do glownych magistrali, z ktorych bedzie mozliwe
dogeszczanie systemu infrastrukturalnego. Z analiz przedstawionych w rozdziale 1.9 wynika,
1z gmina posiada wystarczajace zaplecze infrastrukturalne dla zapewnienia obstugi nowych
terenow inwestycyjnych. Bardziej szczegdtowe analizy z zakresu infrastruktury technicznej
gminy przedstawia rozdziat 1.9.

Korzystne warunki dla rozwoju aktywnos$ci gospodarczej na terenie gminy potwierdzaja
dotychczasowe trendy inwestycyjne. Zgodnie z analizami przeprowadzonymi w podrozdziale
[.5.8, liczba podmiotéw gospodarczych na terenie gminy, na przestrzeni ostatnich 10 lat
systematycznie i dynamicznie wzrastala. W 2021 roku liczba zarejestrowanych podmiotow
gospodarczych wzrosta, w poréwnaniu do roku 2012, 0 60%.

Dla obliczenia maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowe z zakresu aktywnosci
gospodarczej wykorzystano, podobnie jak w przypadku obliczen dotyczacych zabudowy
ustugowej, dane i analizy przedstawione w podrozdziale 1.5.8. Do obliczen korzystano z liczby
podmiotéw gospodarczych zarejestrowanych na terenie gminy w 2021 roku. Ogdlna liczba
podmiotéw gospodarczych zarejestrowanych na terenie gminy obejmuje wszystkie sekcje
PKD, w tym rowniez podmioty, ktdre lokalizowane beda poza terenami aktywnoS$ci
gospodarczej rozumianych zgodnie z zatozeniem przyjetym na potrzeby niniejszego punktu
(gléwnie na terenach zabudowy ustugowej — omowionej w poprzednim punkcie). Dlatego jako
liczbe podmiotéw gospodarczych zlokalizowanych na terenach aktywnosci gospodarczej
przyjeto sum¢ podmiotow z sekcji C, H oraz % liczby podmiotow z sekcji F i G. Otrzymano
tym samym liczb¢ 1526 podmiotow gospodarczych (32% wszystkich podmiotow
gospodarczych zarejestrowanych na terenie gminy), ktore przyjeto, ze zlokalizowane sg na
terenach aktywnosci gospodarczej zgodnie z rozumieniem niniejszego punktu.

Analogicznie jak w przypadku obliczen dokonywanych na potrzeby zabudowy ustugowe;j
przyjeto, iz liczba podmiotéw gospodarczych bedzie przyrasta¢ podobnie, jak na przestrzeni
ostatnich lat (tj. o ok. 60% w skali 10 lat) — biorgc jako poziom wyj$ciowy liczbe podmiotow
zarejestrowanych w gminie na koniec 2021 roku, obliczono, iz w horyzoncie czasowym 20 lat,
na terenie gminy przybedzie ok. 5727 podmiotdw gospodarczych. Zakladajac, iz proporcja
pomiedzy podmiotami gospodarczymi, ktore uznane zostaly na potrzeby niniejszego
opracowania jako zlokalizowane na terenach aktywnosci gospodarczej, zostanie na podobnym
poziomie, co obecnie (tj. 32% wszystkich podmiotéw gospodarczych) otrzymano wynik 1836
nowych podmiotéw aktywnos$ci gospodarczej na terenie gminy w perspektywie 20 lat.
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W czesci kierunkowe] niniejszego Studium, dla terenow aktywnos$ci gospodarczej
powierzchnia nowej dziatki budowlanej okre$lana jest na poziomie 3000 m?. Biorac otrzymang
wczesniej prognozowang ilo$¢ nowych podmiotdw na terenach aktywnos$ci gospodarczej
i przyjmujac dla kazdego z nich powierzchnie 3000 m?, otrzymano zapotrzebowanie na nowg
zabudowe z zakresu aktywnos$ci gospodarczej na poziomie 550 7712 m2. Biorac pod uwage
niepewnos$¢ procesdOw rozwojowych 1 mozliwos¢ zwigkszenia zapotrzebowania w stosunku do
wynikow analiz, otrzymana powierzchni¢ zwigkszono o 30%. Dato to ostateczny wynik
maksymalnego zapotrzebowania na nowg zabudowe z zakresu aktywnos$ci gospodarczej na
poziomie 716 0026 m? (716 ha) powierzchni terenu.

Przeliczajac otrzymang powierzchni¢ terenu na powierzchni¢ uzytkowa zabudowy,
Z wykorzystaniem wskaznikéw opisanych na wstepnie niniejszego punktu, otrzymano
maksymalne zapotrzebowanie na nowg zabudowe z zakresu aktywnosci gospodarczej na
poziomie 1 611 006 m? powierzchni uzytkowej zabudowy.

Podsumowujac — maksymalne zapotrzebowanie na nowg zabudowg, w podziale na funkcje,
przedstawia si¢ nastepujaco:

. Maksymalne zapotrzebowanie na nowa zabudowe
Rodzaj zabudowy : : .. . )
wyrazone w powierzchni uzytkowej zabudowy [m?]

Mieszkaniowa 247 242
Ustugowa 1124 348
Aktywno$ci gospodarczej 1611 006

1.11.3.B Szacunkowa chlonnosé terenow

W celu okre$lenia chlonno$ci w obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, poczatkowo dokonano wyodrgbnienia obszarow o w petni
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz terendw pozostatych.
Kryterium wyznaczania obszaréw o w petni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej bylo potozenie w odlegtosci ok. 100 m od istniejacej zabudowy oraz sieci
wodociggowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej 1 gazowej. Nastepnie tak wyznaczony
obszar poddano doprecyzowaniu w dostosowaniu do granic dziatek ewidencyjnych.
W kolejnym kroku, korzystajac przede wszystkim z przeznaczen terendw wyznaczonych
W obowigzujacych planach zagospodarowania przestrzennego, w granicach obszar6w o W petni
wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, wyznaczono tereny, na ktorych
potencjalnie mozliwe jest wprowadzenie nowego zainwestowania. Przy pomocy
oprogramowania GIS okreslono powierzchni¢ tych terendéw w rozbiciu na poszczegoOlne
funkcje zabudowy. Uzyskang powierzchnie¢ przeliczono na powierzchnig catkowita zabudowy.
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W tym celu przeprowadzono analiz¢ obecnego zainwestowania na istniejagcych terenach
zabudowy na terenie gminy. Na podstawie danych ewidencyjnych zliczono powierzchni¢
zabudowy znajdujacych si¢ na tych terenach budynkow, z uwzglednieniem ilosci kondygnacji.
Nastegpnie obliczono powierzchnie catkowita istniejacej zabudowy i1 odniesiono ja do
powierzchni terenéw. Otrzymano w ten sposob obecny $redni wskaznik intensywnosci
zabudowy, ktéry dla terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ushug, produkcji
sktadéw 1 magazynow wynosi 0,3. Na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wskaznik ten wynosi 0,8, dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 1,0, a dla
terenéw ustug handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? — 0,5. Wskaznik
przeliczeniowy z powierzchni catkowitej na powierzchni¢ uzytkowa zabudowy przyjeto jako
0,75. Powierzchnia zabudowy mieszkaniowej w obrgbie zabudowy zagrodowej okreslono przy
zatozeniu, ze $rednia powierzchnia gospodarstwa rolnego w gminie Ozarow Mazowiecki
wynosi 3,5 ha. Na jedno gospodarstwo przyjeto 200 m? powierzchni catkowitej zabudowy. Dla
terenow o funkcji mieszanej przyjeto wskazniki podziatu na poszczegolne funkcje — na terenach
MN/U przyjeto, ze 80% zabudowy bedzie stanowi¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
a 20% ustugowa. Na terenach MW/U przyjeto 95% zabudowy mieszkaniowej i 5% zabudowy
ustugowej. Podzial proporcji na pozostatych terenach o funkcji mieszanej przyje¢to na poziomie
60%/40%.

Nastgpnie w oparciu o analogiczne zalozenia okre$lono chtonno$¢ na obszarach
przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudoweg.

Chlonnos$¢ obszarow
przeznaczonych
w planach miejscowych
pod zabudowe, poza
obszarami o w pelni

Chlonnos$¢ obszarow
0 W pelni wyksztalconej,
zwartej strukturze

. Suma chlonnosci
funkcjonalno

Rodzaj . . | wyksztalconej zwartej | wyrazona w powierzchni
przestrzennej dla calej ) .
zabudowy min strukturze uzytkowej zabudowy
) gminy . funkcjonalno- [m?]
wyrazona w powierzchni .
przestrzennej

uzytkowej zabudowy

[mz] wyrazona w pow1erzchn1

uzytkowej zabudowy
[m?]

Mieszkaniowa 974 623 491 749 1466 372
Ushugowa 460 141 344 565 804 706
Aktywnosci 117 515 101 726 219 241
gospodarczej
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1.11.3.C  Porownanie maksymalnego zapotrzebowania na nowg
zabudowe z szacowang chlonnoscia terenow

Maksymalne
zapotrzebowanie na Suma chlonnosci Réznica
Rodzaj nowg zabudowe wyrazona w powierzchni | wyrazona w powierzchni
zabudowy wyrazone W powierzchni uzytkowej zabudowy uzytkowej zabudowy
uzytkowej zabudowy [m?] [m?]
[m?]
Mieszkaniowa 247 242 1466 372 -1219130
Ustugowa 1124 348 804 706 319 642
Aktywnosci 1611 006 219 241 1391 765
gospodarczej

Z zestawienia maksymalnego zapotrzebowania na nowg zabudowg¢ z szacowang
chtonnoscig terenéw wynika, iz w przypadku zabudowy mieszkaniowej w gminie juz na chwile
obecng powierzchnie terendw przeznaczonych pod ten rodzaj zabudowy znacznie przekraczaja
maksymalne zapotrzebowanie gminy w perspektywie najblizszych 20 lat. Tym samym nie
istnieje uzasadnienie, by w Studium wyznacza¢ nowe tereny pod zabudowe mieszkaniowa,
poza obszarami o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej.

W przypadku zabudowy uslugowej oraz zabudowy terenow aktywnosci gospodarczej
poréwnanie wykazato, iz szacowane zapotrzebowanie na tego rodzaju zabudowe przekracza
chtonno$¢ obszaréw o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
oraz obszaroOw przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe¢ (poza obszarami
0 W pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej). Tym samym istnieje
mozliwos¢, by w Studium wyznaczy¢ dodatkowe tereny przewidziane pod ten rodzaj
zainwestowania.

W przypadku zabudowy ustugowej mozliwe jest wyznaczenie dodatkowych 319 642 m?
powierzchni uzytkowej zabudowy poza terenami dotychczas zainwestowanymi oraz terenami
niezainwestowanymi potozonymi w obszarach o w pelni wyksztatlconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej oraz obszarach przeznaczonych w planach miejscowych pod
zabudowg.

W przypadku zabudowy terenéw aktywnosci gospodarczej mozliwe jest wyznaczenie
dodatkowych 1391 765 m? powierzchni uzytkowej zabudowy poza terenami dotychczas
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zainwestowanymi oraz terenami niezainwestowanymi potozonymi w obszarach o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz obszarach przeznaczonych
w planach miejscowych pod zabudowe.

1.11.4 Mozliwosci finansowe gminy

Jak przedstawiono w podrozdziale 1.5.9 przez ostatnie lata budzet gminy — zaréwno jesli
chodzi o dochody, jak i wydatki — systematycznie wzrastat. Na przestrzeni ostatnich 10 lat
nastapil wzrost o ok. 50%. Analiza struktury dochodéw gminy wyraznie wykazuje znaczaca
przewage wplywow od osob prawnych, osob fizycznych 1 od innych jednostek
nieposiadajacych osobowosci prawnej (do grupy tej nalezy m.in. podatek od nieruchomosci, od
srodkoéw transportowych czy od czynnosci cywilnoprawnych) nad innymi zrédtami dochodow
gminy. Oznacza to, iz wzrost dochodow gminy wigze si¢ w duzej mierze z wzrastajaca liczba
mieszkancow 1 podmiotéw gospodarczych na terenie gminy. W strukturze wydatkoéw
najwickszg czgs¢ budzetu pochtaniajg te zwigzane z realizacja zadan z zakresu o$wiaty
I wychowania, w dalszej kolejnosci gospodarki komunalnej i ochrony §rodowiska oraz rodziny.
Widaé z tego, iz wzrost liczby mieszkancéw wigze si¢ rOwniez ze wzrostem wydatkdw na
zaspokojenie ich potrzeb. Tym samym zaobserwowa¢ mozna ogélng zasade, iz zmiany
w zakresie liczby ludnosci 1 podmiotéw gospodarczych na terenie gminy generuja zwigkszone
dochody, ktére nastgpnie wykorzystywane sa na pokrycie wydatkow zwigzanych
Z zaspokajaniem przez gming potrzeb mieszkancow.

Z wieloletniej prognozy finansowej sporzadzonej dla Gminy Ozarow Mazowiecki wynika,
iz w kolejnych latach ciagle przewiduje si¢ systematyczny wzrost zarowno dochodow, jak
i wydatkéw gminy. Przewiduje si¢ nieznaczng przewage dochodéw gminy nad wydatkami,
a tym samym nie prognozuje si¢ wystapienia deficytu budzetowego W Prognozie zaktada sig,
1z w dalszym ciggu najwigkszy udzial w dochodach gminy miaty beda wplywy z tytulu
podatkoéw, do wzrostow ktorych przyczyniaé si¢ bedzie rozwoj gminy w zakresie infrastruktury
mieszkaniowej 1 rosngcej liczby podmiotéw gospodarczych.

Niniejsze Studium nie wprowadza zmian w ukladzie i powierzchni wyznaczanych w nim
terenow zabudowy mieszkaniowej, ktore generowaty by dodatkowe wydatki gminy w celu
realizacji inwestycji z zakresu zadan wlasnych gminy, stuzacych obsludze zabudowy
mieszkaniowej (w porownaniu do Studium dotychczas obowigzujacego). Zwigksza si¢ nieco
powierzchni¢ zabudowy ustlugowej 1 zabudowy z zakresu aktywnos$ci gospodarczej
W poréwnaniu Studium dotychczas obowigzujacego. W przypadku powstania dodatkowych
kosztow zwigzanych z obstugg tych terendéw, zaklada si¢ w razie koniecznos$ci partycypacje
poszczegblnych inwestorow w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego.

Biorac powyzsze pod uwage przewiduje si¢, iz w kolejnych latach budzet gminy bedzie
regulowat si¢ podobnie jak do tej pory. Nowe inwestycje realizowane na terenie gminy beda
przyczyniaty si¢ do wzrostu dochodow, ktore nastepnie bedg wykorzystywane na pokrywanie
kosztow  obstugi  mieszkancow  oraz  realizacji  inwestycji = komunikacyjnych
I infrastrukturalnych stuzacych obstludze nowych terenéw inwestycyjnych. Uzupehiajaco
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gmina moze stara¢ si¢ o pozyskiwanie $rodkow z dotacji 1 funduszy zewngtrznych.
W przypadku nowych terendw inwestycji komercyjnych mozliwa bedzie réwniez partycypacja
poszczegolnych inwestoréw w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego. Biorac pod uwage
wysoki poziom ogdlnosci dokumentu, jakim jest Studium, nie jest mozliwe okreslenie
konkretnych i jednoznacznych wielkosci potrzeb inwestycyjnych gminy wynikajacych
Z koniecznosci realizacji zadan wtasnych zwigzanych z lokalizacja nowej zabudowy. Zgodnie
z analizami przedstawionymi powyzej, przewiduje sie, iz — tak ja do tej pory — budzet gminy
bedzie zapewnialty mozliwo$¢ wykonywania sieci komunikacyjnych, infrastruktury techniczne;j
oraz infrastruktury spotecznej, stuzacej realizacji zadan wiasnych gminy.
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I11.1. CELE POLITYKI PRZESTRZENNEJ

Biorac pod uwage uwarunkowania, ktorych analiza przedstawiona zostala w I czesci

Studium 1 z ktorych wynikajg szanse i ograniczenia w mozliwos$ciach rozwoju gminy,

okreslono gtowne cele i zadania z zakresu polityki przestrzennej, ktére prowadzi¢ maja do jak

najbardziej zrbwnowazonego rozwoju przestrzennego gminy.

Stwarzanie warunkéw dla rozwoju spolecznego, poprzez:

stwarzanie warunkow dla rozwoju zabudowy mieszkaniowej o zrdéznicowanej skali
I intensywnosci,

zachowanie rezerw terenéw pod rozwoj infrastruktury spotecznej stuzacej zaspokajaniu
potrzeb mieszkancow,

stwarzanie warunkéw dla rozwoju ustug towarzyszacych zabudowie mieszkaniowe;j
W dostosowaniu do zmieniajacych si¢ potrzeb rynkowych,

usprawnianie funkcjonowania systemow komunikacji, w tym systemu transportu
zbiorowego i rowerowego,

stwarzanie warunkow dla powstawania nowych miejsc pracy poprzez wspieranie rozwoju
aktywno$ci gospodarcze;j.

Stwarzanie warunkow dla rozwoju gospodarczeqo, poprzez:

wyznaczanie rezerw terenowych dla rozwoju wielokierunkowych obszarow aktywnos$ci
gospodarczej,

zwigkszanie atrakcyjnosci terendéw inwestycyjnych dla lokalizowania réznego rodzaju
dziatalno$ci gospodarcze; poprzez optymalizacj¢ dopuszczalnych funkcji oraz
wskaznikoOw zagospodarowania przestrzennego,

wspieranie rozwoju infrastruktury technicznej i drogowej sluzacej obstudze nowych
terenow inwestycyjnych,

wykorzystanie rolniczego potencjalu gminy poprzez zachowanie 1 ochrong terendw
rolnych oraz stwarzanie warunkéw dla rozwoju inwestycji z zakresu obstugi rolnictwa.

Stwarzanie warunkoéw dla rozwoju ekologicznego, poprzez:

bezwzgledne zachowanie i ochrong najcenniejszych przyrodniczo terenow w gminie,

wyznaczanie sieci terendw otwartych zapewniajacych cigglo$¢ przestrzenng systemu
przyrodniczego,
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= stwarzanie warunkow dla rozwoju indywidualnych proekologicznych systemow i1 urzagdzen
infrastruktury technicznej.

Stwarzanie warunkow dla rozwoju Kulturowego, poprzez:

=  bezwzgledng ochrong obiektéw zabytkowych oraz stwarzanie warunkow dla zwickszenia
ich dostepnosci dla ludnosci,

= zachowanie i ochrong obiektow kulturowych, takich jak miejsca pamie¢ci, pomniki, rzezby,

obiekty kultu,

= wyznaczanie terené6w pod lokalizacje obiektow uzytecznosci publicznej zwigzanych
Z szeroko pojeta dziatalno$cig kulturalna.

Stwarzanie warunkéw dla rozwoju infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, poprzez:

= zachowywanie, w porozumieniu z wtadzami wojewddztwa, powiatu i sgsiednich gmin,
rezerw terenow pod rozwoj ponadlokalnego uktadu drogowego,

= tworzenie warunkéw dla systematycznego rozwoju wewnatrzgminnego uktadu sieci
drogowej, w dostosowaniu do postepujacego procesu rozwoju zabudowy,

= rozwijanie sieci drog rowerowych,

= zachowywanie, w porozumieniu z odpowiednimi operatorami sieci, rezerw terenu pod
ponadlokalne inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej,

= stwarzanie warunkéw dla rozwoju infrastruktury technicznej w dostosowaniu do
postepujacej urbanizacji, w tym zachowywanie rezerw terendw pod realizacj¢ gminnych
obiektow infrastruktury technicznej,

= stwarzanie warunkéw dla realizacji proekologicznych systemow infrastrukturalnych
stuzacych obstudze inwestycji komercyjnych.

11.2. ZMIANY W STRUKTURZE FUNKCJONALNO-
PRZESTRZENNEJ

Niniejsze Studium jest dokumentem kierunkowym, ktory sprzyja¢ ma tworzeniu warunkow
dla zrownowazonego rozwoju spoteczno — gospodarczego gminy, przy zachowaniu
I wzmacnianiu ich waloréw przyrodniczych i kulturowych. Przyjmuje si¢ zasade utrwalenia
I kontynuacji dotychczasowych kierunkow rozwoju i ksztattowania struktury przestrzennej,
wynikajacych z dotychczasowego Studium i plandéw miejscowych. Jednoczesnie, w zwigzku
Z naturalnymi procesami spoteczno — gospodarczymi, zachodzacymi na terenie gminy i kraju,
wprowadza si¢ zmiany w czesci ustalen w zakresie struktury przestrzennej i przeznaczenia
terenow, tak by mozliwie optymalnie wykorzysta¢ potencjal gminy przy obecnych
uwarunkowaniach i potrzebach rozwojowych.
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W Studium okres$la si¢ granice pomigdzy terenami zabudowy, a terenami wytgczonymi
spod zabudowy lub o ograniczonych mozliwosciach zabudowy.

Przy ksztattowaniu struktury terend6w zurbanizowanych uwzgledniono m.in. istniejacy stan
ich zagospodarowania, ustalenia obowigzujacych planow miejscowych oraz predyspozycje
poszczegbdlnych terenow do rozwoju okreslonego rodzaju i1 intensywnosci zabudowy.
Wyznaczono w ten sposob hierarchiczny uktad terenéw zabudowy, stopniujac odpowiednio
poziom jej intensywnosci. Stworzono warunki dla rozwoju lokalnych o$rodkéw ustugowych,
a takze obszarow koncentracji 1 rozwoju aktywnos$ci gospodarczej. Zachowano wyksztatcony
uktad terenéw mieszkaniowych, umozliwiajac jego uzupetnianie i rozwoj, a takze wyznaczono
tereny pod nowe osrodki koncentracji osadnictwa, zgodnie z zachodzacymi na terenie gminy
procesami urbanizacyjnymi.

Uwzgledniono istotng rol¢ dzialalno$ci rolniczej na terenie gminy. Zachowano rozlegte
tereny gruntow rolnych, ograniczajac na nich mozliwos$ci inwestycyjne do zabudowy zwigzane;j
z produkcja rolng.

Przyjeto zasad¢ priorytetowej ochrony terendow o najwigkszych warto$ciach
przyrodniczych, zachowujace je jako tereny otwarte, wytaczone spod zabudowy.

11.2.1. Kierunki rozwoju — wiodace funkcje gminy

Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy wigzg si¢ z podstawowymi kierunkami
rozwojowymi:

Mieszkaniowy

Istniejacy 1 przewidziany do rozwoju na terenie calej gminy — w roéznym stopniu
intensywnosci. Na istniejacych terenach zabudowy mieszkaniowej przewiduje si¢ zachowanie
przeznaczenia dominujgcego, uzupetnianego w razie potrzeb towarzyszaca funkcjg ustugows.
Zaktada si¢ uzupehianie 1 kontynuacje zabudowy istniejacej, w sposob dostosowany skalg
I intensywnoscig do obecnego zainwestowania. Przewiduje si¢ rozwoj przestrzenny obecnych
terenéw zabudowy mieszkaniowej, zgodnie z obserwowanymi trendami i potrzebami w tym
zakresie. Wyznacza si¢ tereny pod realizacje nowych zamierzen inwestycyjnych.

W dominujacej mierze przewiduje si¢ zachowanie i1 rozwoj zabudowy w formie
jednorodzinnej — o réznym stopniu intensywnosci, dostosowanym do warunkéw lokalnych
W poszczegbdlnych miejscowosciach. Udzial zabudowy wielorodzinnej zaklada si¢ na
mniejszym poziomie — ograniczajac jej rozwoj glownie do terenow w sgsiedztwie istniejacych
osiedli.

Uslugowy

Przewiduje si¢ kontynuacj¢ i rozwdj petnionej przez miasto Ozarow Mazowiecki roli
osrodka administracyjnego, politycznego, kulturowego 1 spotecznego w skali gminy i powiatu.
W poszczegbdlnych miejscowosciach stwarza si¢ warunki do tworzenia si¢ lokalnych centrow
ustlugowych, stuzgcych obstudze mieszkancow, ktorych rozwdj zaktada si¢ w dostosowaniu do
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postepujacych proceséw urbanizacji. Uwzglednia si¢ mozliwos¢ realizacji rozproszonych ustug
towarzyszacych zabudowie mieszkaniowej, ktorych rozwdj regulowany bedzie potrzebami
rynkowymi.

Aktvwnosci gospodarczej

Zakltada si¢ wykorzystanie potencjatu dla rozwoju terenow aktywnosci gospodarczej,
wynikajacego z korzystnych powigzan komunikacyjnych 1 warunkéw lokalizacyjnych gminy.
Zachowuje si¢ istniejace tereny aktywnosci gospodarczej, zapewniajac mozliwos¢ ich
kontynuacji i rozwoju. Wyznacza si¢ obszary pod nowe inwestycje, ktore koncentruje si¢
W sgsiedztwie drog najwyzszych klas.

Rolniczy

Bazujac na szczegdlnie korzystnych warunkach glebowo-rolnych, przewiduje si¢
zachowanie znacznej czesci istniejacej rolniczej przestrzeni produkcyjnej. W formie otwartych
terenéw rolnych przewiduje si¢ do zachowania w szczegolnosci obszary w oddaleniu od
gléwnych ciggow komunikacyjnych, poza granicami os$rodkéw koncentracji zabudowy.
Zaklada si¢ utrzymanie na nich gruntdw ornych, dopuszczajac lokalizacje zabudowy
zagrodowej oraz miejscowo ustug stuzacych obstudze rolnictwa.

Przyrodniczy

W ramach funkcji przyrodniczej zaktada si¢ zachowanie i ochrong¢ najcenniejszych
przyrodniczo terend6w w gminie — zwigzanych gléwnie z rezerwatem Wolica oraz doling rzeki
Utraty. Funkcje przyrodnicza petni¢ bedg wyznaczone tereny zieleni w formie lasow, zieleni
naturalnej 1 urzadzonej, a czgsciowo rowniez otwarte tereny rolne bez prawa zabudowy.

11.2.2. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy

Bazujac na podziale obszaru gminy na cztery gléwne strefy funkcjonalne, zaklada sig¢
nastepujace kierunki zmian w strukturze przestrzennej w poszczeg6lnych czgsciach gminy:

Strefa polnocna

W strefie potnocnej przewiduje si¢ zachowanie w najwickszym w skali gminy stopniu,
dominujacej w niej obecnie, rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Bazujac na wystgpujacych
w tej strefie korzystnych warunkach gruntowo-rolnych, wyznaczono znaczne powierzchnie
terenow do zachowania w formie otwartych terendw rolnych. Ewentualny rozwo6j zabudowy
ogranicza si¢ na nich do zabudowy zagrodowej lub miejscami zabudowy ustugowej zwigzanej
z obstuga produkcji rolne;.

Zachowuje si¢ istniejace tereny zabudowy mieszkaniowej — zaktadajac kontynuacje ich
rozwoju oraz mozliwo$¢ dogeszczania zabudowy. Wyznacza si¢ rowniez rezerwy terenu pod
nowe osiedla mieszkaniowe. Przewiduje si¢ powstawanie zabudowy o zdecydowanej
dominacji zabudowy jednorodzinnej o réznym stopniu intensywnosci. Zabudowe w formie
wielorodzinnej dopuszcza si¢ w bardzo ograniczonym zakresie, na niewielkich terenach
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W miejscowosciach Strzykuty, Szeligi, Macierzysz, Kreczki i Umiastow. Na terenach
zabudowy mieszkaniowej dopuszcza si¢ powstawanie towarzyszacych jej ustug shuzacych
obstudze mieszkancow. Zaklada si¢ ich naturalny rozwdj dostosowany do zwigkszajacej si¢
Z czasem liczby mieszkancoéw, oraz regulowanie ich skali zmieniajagcymi si¢ potrzebami

rynkowymi.

Wyznacza si¢ rezerwy terendw pod ustugi publiczne, ktore zaspokajaly beda potrzeby
spoteczne rosngcej liczby mieszkancéw. Stopien i tempo ich rozwoju bedzie dostosowywac sie
do tempa proceséw urbanizacyjnych. Wraz z rozwojem zabudowy zaklada si¢ rozbudowe
systemu infrastruktury technicznej i drogowej, zapewniajacej wlasciwy poziom obstugi
mieszkancow.

Rozw¢j terenow ustug komercyjnych i terendéw aktywnosci gospodarczej przewiduje si¢
w strefie potnocnej w ograniczonym stopniu.

Generalnie strefa poinocna przewidziana jest do zachowania i kontynuacji jako gtownych
funkcji: mieszkaniowej i rolniczej, uzupetnionych innymi funkcjami, w tym uslugowsa
(ze szczegoblng jej koncentracja w obrebie Kreczki).

Strefa §srodkowa

O$ rozwoju strefy srodkowej w dalszym ciggu opierata si¢ bedzie na drodze krajowej nr 92,
wspomaganej linig kolejowa E-20. Przewiduje si¢ na niej kontynuacje rozwoju zabudowy
0 najbardziej w skali gminy zréznicowanej strukturze funkcjonalne;.

Zaktada si¢ zachowanie 1 rozw6j miasta Ozarow Mazowiecki jako gtownego centrum
koncentracji zabudowy mieszkaniowej oraz ustug stuzacych obsludze mieszkancow.
Przewiduje si¢ zachowanie przewagi zabudowy mieszkaniowej w formie jednorodzinnej,
jednocze$nie miasto pozostanie obszarem najwiekszej w skali gminy koncentracji zabudowy
wielorodzinnej. Dla rozwoju ustug stuzacych obstudze mieszkancow — biorgc pod uwage, iz
Ozaré6w Mazowiecki petni funkcje o$rodka o znaczeniu gminnym i powiatowym — Wyznacza
si¢ odrebne tereny funkcjonalne. Jednoczesnie na calym terenie miasta dopuszczajac rozwdj
zabudowy ustugowej towarzyszacej zabudowie mieszkaniowej, przy zatozeniu, iz ich rozwoj
bedzie naturalnie regulowany pojawigjacymi si¢ potrzebami rynkowymi.

Przewiduje si¢ zachowanie 1 rozwdj gtéwnych osrodkow mieszkaniowych strefy srodkowe;j
gminy — tj. miejscowosci Ottarzew, Wolica, Jozeféw, Plochocin, Swigcice. Przy rozwoju
funkcji mieszkaniowej zaktada si¢ zdecydowang przewage formy jednorodzinnej, uzupetnianej
towarzyszacymi uslugami. Miejscami wyznaczajac punkty koncentracji ustug, ktore petnié
beda lokalnie funkcje centrotwoércze. Zachowuje si¢ istniejg zabudoweg mieszkaniowa poza
gléwnymi miejscowosciami, wyznaczajac rezerwy terenu pod jej rozwaj.

Stwarza si¢ rowniez mozliwosci dla rozwoju terenéw aktywno$ci gospodarcze] —
W szczeg6lnosci wzdhuz drogi krajowej nr 92.
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Generalnie w strefie srodkowej przewiduje si¢ stopniowe odchodzenie od produkc;ji
rolniczej 1 przeksztalcenie terendw rolniczej przestrzeni produkcyjnej w obszary
wielofunkcyjnej zabudowy o miejskim charakterze.

Strefa poludniowo-wschodnia

Zaklada si¢ dalszy, dynamiczny rozwdj tej czgsci gminy w oparciu o wyjatkowo korzystne
polaczenia komunikacyjne. Wyznacza si¢ rezerwy terendow aktywnos$ci gospodarczej, na
ktorych przewiduje si¢ realizacje inwestycji komercyjnych. Realizacji nowych inwestycji
towarzyszyl bedzie rozwdj dostosowanej do ich potrzeb infrastruktury technicznej
i komunikacyjnej.

Rozwdj zabudowy mieszkaniowej w tej czeSci gminy przewiduje si¢ w ograniczonym
zakresie. Zaktada si¢ glownie zachowanie 1 dogegszczanie istniejacych terenow
mieszkaniowych, ewentualne rezerwy terenu pod nowe inwestycje wyznaczajac jako
kontynuacje zabudowy istniejace;.

Generalnie przewiduje si¢ kontynuacj¢ obecnego trendu przeksztatcania si¢ poludniowo-
wschodniej strefy gminy w obszar koncentracji terenow aktywnos$ci gospodarczej o znacznej
intensywnosci.

Strefa poludniowo-zachodnia

Strefe potudniowo-zachodnig przewiduje si¢ do zachowania w formie terenow otwartych
0 zroznicowane] formie — terendw laséw, zieleni urzadzonej i naturalnej oraz otwartych
terenéw rolnych bez prawa zabudowy. Nie zaklada si¢ intensywnych zmian w strukturze
przestrzennej tej czgéci gminy, za priorytet stawiajac zachowanie jej funkcji przyrodniczej —
W szczeg6lnosci zwigzanej w wystepujacymi tu terenami chronionymi.

11.3. WYTYCZNE W ZAKRESIE ZAGOSPODAROWANIA
ORAZ UZYTKOWANIA TERENOW

W zakresie terenéw funkcjonalnych:

= jako przeznaczenie podstawowe nalezy rozumie¢ przeznaczenie dominujagce w danym
terenie funkcjonalnym;

= jako przeznaczenie dopuszczalne nalezy rozumie¢ przeznaczenie, ktére mozliwe jest do
realizacji w danym terenie funkcjonalnym;

= granice terenow funkcjonalnych wyznaczone na rysunku Studium, ze wzgledu na skalg
opracowania, traktowa¢ nalezy orientacyjnie — jako wytyczne do planow miejscowych,
w ktorych zostang uszczegdtowione na podstawie analiz rzeczywistych uwarunkowan,
a W szczego6lnosci aktualnej ewidencji 1 stanu prawnego gruntow.

110

Podpisany



Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Ozaréw Mazowiecki

W zakresie przeznaczenia terenow:

jako ushugi rozumie¢ nalezy rodzaj dziatalnosci, ktorej celem jest zaspokojenie potrzeb
ludnosci, a nie wytwarzanie dobr materialnych bezposrednimi metodami przemystowymi,
w tym ustugi publiczne;

jako ustugi publiczne nalezy rozumieé¢ ustugi §wiadczone przez administracj¢ publiczng
obywatelom oraz ustugi z zakresu zadan wilasnych samorzadu terytorialnego stuzace
zaspokajaniu zbiorowych potrzeb wspolnoty, w szczego6lnosci: obiekty administracji
publicznej, ustugi o$§wiaty, nauki, edukacji, ustugi opiekuncze, ochrony zdrowia, ustugi
opieki spotecznej, sportu (w szczegdlnosci: stadiony, boiska, korty, hale sportowe, sale
wielofunkcyjne, baseny) 1 rekreacji, kultury (w szczegolnosci: biblioteki, pracownie
artystyczne, domy kultury, §wietlice, muzea, sale wystawowe, izby pamieci), ustugi kultu
religijnego (w tym: koscioty 1 obiekty towarzyszace);

jako zachowang zabudoweg, wskazang jako dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu,
nalezy rozumie¢ zabudowe istniejacg na danym terenie (o funkcji innej, niz okres$lone
w Studium rodzaje zabudowy wymienione jako podstawowy lub dopuszczalny kierunek
przeznaczenia dla danego terenu), mozliwa do zachowania w obecnej skali 1 gabarytach,
z mozliwo$cig przebudowy, remontdw i1 rozbudowy przy zachowaniu parametrow
zabudowy 1 zagospodarowania terenu okreslonych w ustaleniach miejscowych planow;

lokalizacje zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii,
zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu ochrony S$rodowiska oraz sktadowanie
I magazynowanie substancji niebezpiecznych, dopuszcza si¢ wylgcznie na terenach, na
ktorych dopuszczona jest dziatalno$¢ produkcyjna;

lokalizacj¢ przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na Srodowisko, za
wyjatkiem elementow do prawidtowego funkcjonowania gminnych i ponadlokalnych
systemOw inzynieryjnych, ograniczy¢ nalezy do terenow, na ktérych dopuszczona jest
dziatalno$¢ produkcyjna oraz terendw infrastruktury technicznej;

na catym obszarze objetym Studium dopuszcza si¢ realizacj¢ zbiornikow retencyjnych
I przeciwpowodziowych, z uwzglgdnieniem przepiséw odrgbnych;

na calym obszarze objetym Studium dopuszcza si¢ realizacje urzadzen wytwarzajacych
energi¢ z odnawialnych zrodet energii, pod warunkiem braku ograniczen w ich realizacji
wynikajacych z ustalen podrozdziatu I1.8.4 oraz przepisoéw odrebnych, za wyjatkiem
terenéw R1, ZP/Ls, Z, Ls, W,

dopuszcza si¢ zmiang¢ klasyfikacji uktadu drogowego wskazanego w kierunkach
zagospodarowania przestrzennego o jedng klaseg.

W zakresie wskaznikéw zabudowy i zagospodarowania terenow:

w zakresie wskaznikow zabudowy 1 zagospodarowania terenéw w Studium okresla sie:
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, maksymalng wysokos$¢ zabudowy,
minimalng powierzchni¢ dziatek budowlanych, dopuszczalng powierzchnie sprzedazy dla
obiektow handlu detalicznego, minimalng liczb¢ miejsc do parkowania;

111

Podpisany



Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Ozaréw Mazowiecki

okreslone w Studium wskazniki powinny by¢ uszczegdtawiane w planach miejscowych
w zaleznos$ci od stanu faktycznego i prawnego terendéw, indywidulanych cech terenéw,
przepiséw odrebnych, przyjetych w planie zalozen urbanistycznych i innych czynnikow
zidentyfikowanych na etapie sporzadzania planu, jednak nie moga przekraczad
minimalnych i maksymalnych wartosci ustalonych w Studium; dopuszcza si¢ przyjecie
innych wartosci, niz ustalone w Studium, wytacznie dla zachowania stanu juz istniejacego;

w przypadku maksymalnej wysokos$ci zabudowy dopuszcza si¢ jej zwickszenie w planie
miejscowym w celu wyznaczenia lokalnych dominant wysoko$ciowych (w formie
budynkow, elementéw budynkéw lub obiektéw budowlanych), jednak nie wigcej niz
0 20% maksymalnej wysoko$ci zabudowy okreslonej w Studium dla danego terenu
funkcjonalnego;

maksymalna wysoko$¢ zabudowy nie dotyczy obiektow i1 urzadzen technicznych
niezbednych do wlasciwego funkcjonowania zabudowy;

w planach miejscowych uwzgledni¢ nalezy ograniczenia wysoko$ci zabudowy dla
obszaréw wokot lotniczych urzadzen naziemnych;

okreslong w Studium minimalng powierzchni¢ dzialek budowlanych stosowa¢ nalezy jako
minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej oraz jako parametr dziatki
uzyskiwanej w wyniku procedury scalenia i podziatu;

parametru minimalnej powierzchni dziatki budowlanej nie stosuje si¢ dla dziatek
drogowych i pod obiekty infrastruktury technicznej;

dla terenow cennych przyrodniczo w dolinie rzeki Utraty zlokalizowanych w granicach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu nalezy uwzgledni¢ ograniczenia
W zagospodarowaniu i przeksztalcaniu terenu wynikajace z przepisow odrgbnych;

dla terenéow znajdujacych si¢ w zasiggu stref ochrony sanitarnej wokétl cmentarzy
obowigzuja ograniczeniach w zabudowie 1 zagospodarowaniu terenow wynikajace
Z przepisow odrgbnych.
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11.4. KIERUNKI I WSKAZNIKI DOTYCZACE
ZAGOSPODAROWANIA ORAZ UZYTKOWANIA
TERENOW

11.4.1. Tereny przeznaczone pod zabudowe

M1 — tereny zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej z dopuszczeniem
uslug

Podstawowy kierunek przeznaczenia terenu:

= zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,

= zielen ogdlnodostepna z urzadzeniami sportowo-rekreacyjnymi, place zabaw, placyki,
= ushugi publiczne,

= garaze, parkingi, budynki gospodarcze, urzadzenia budowlane,

= drogi lokalne, dojazdowe 1 wewngtrzne, drogi rowerowe.

Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu:

= zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w uktadzie wolnostojacym, blizniaczym lub
szeregowym,

= ushugi,

* urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska.

Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu:

= minimalna powierzchnia biologicznie czynna:
— dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej: 25%,
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: 30%,
— dla zabudowy ustugowe;j:
dla ustug publicznych: 20%,
dla pozostatych ustug: 30%;
= maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
— dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej:
18,5 m dla zabudowy w granicach miasta Ozaréw Mazowiecki,
16 m dla zabudowy poza granicami miasta Ozarow Mazowiecki,
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: 12,5 m,
— dla zabudowy uslugowej: 15 m;
* minimalna powierzchnia dzialki:
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej:
1000 m? dla zabudowy w uktadzie wolnostojacym,
500 m? dla zabudowy w ukladzie blizniaczym,
400 m? dla zabudowy w ukladzie szeregowym,
— dla zabudowy ustugowej: 1000 m?;
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= parametry dotyczace ustug: dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla obiektow handlu
detalicznego do 2000 m?;

= wskaznik miejsc postojowych: zgodnie z rozdziatem 11.7.5;

= wytyczne w zakresie zagospodarowania oraz uzytkowania terendw: zgodnie
Z rozdziatem 11.3

M2 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem
uslug

Podstawowy Kierunek przeznaczenia terenu:

= zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w uktadzie wolnostojacym, blizniaczym lub
szeregowym,

= zielen ogdlnodostepna z urzadzeniami sportowo-rekreacyjnymi, place zabaw, placyki,

= ushugi publiczne,

= garaze, parkingi, budynki gospodarcze, urzadzenia budowlane,

= drogi lokalne, dojazdowe 1 wewngtrzne, drogi rowerowe.

Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu:

= zachowana zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
= ushugi,
* urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony $rodowiska.

Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu:

= minimalna powierzchnia biologicznie czynna:
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: 40%,
— dla zachowanej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej: 25%,
— dla zabudowy ustugowe;:
dla ustug publicznych: 20%,
dla pozostatych ustug: 40%;
= maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: 12,5 m,
— dla zachowanej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej: 12,5 m,
— dla zabudowy ustugowej: 15 m;
* minimalna powierzchnia dziatki:
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej:
1000 m? dla zabudowy w uktadzie wolnostojacym,
500 m? dla zabudowy w ukladzie blizniaczym,
400 m? dla zabudowy w ukladzie szeregowym,
— dla zabudowy ustugowej: 1000 m?;
= parametry dotyczace ushug: dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla obiektéw handlu
detalicznego do 2000 m?;
= wskaznik miejsc postojowych: zgodnie z rozdziatem 11.7.5;
= wytyczne w zakresie zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw: zgodnie
Z rozdziatem 11.3.
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M3 —

tereny zabudowy uslugowo — mieszkaniowej

Podstawowy Kierunek przeznaczenia terenu:

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w uktadzie wolnostojacym, blizniaczym lub
szeregowym,

ustugi, w tym ustugi publiczne,

zielen ogolnodostgpna z urzadzeniami sportowo-rekreacyjnymi, place zabaw, placyki,
garaze, parkingi, budynki gospodarcze, urzadzenia budowlane,

drogi lokalne, dojazdowe 1 wewnetrzne, drogi rowerowe.

Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu:

zachowana zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony §rodowiska.

Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu:

M4 —

minimalna powierzchnia biologicznie czynna:
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: 40%,
— dla zachowanej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej: 25%,
— dla zabudowy ustugowo — mieszkaniowej: 30%,
— dla zabudowy ustugowej: 20%,
maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: 12,5 m,
— dla zachowanej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej: 12,5 m,
— dla zabudowy ustugowej: 15 m;
minimalna powierzchnia dziatki:
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej:
1000 m? dla zabudowy w uktadzie wolnostojacym,
500 m? dla zabudowy w uktadzie blizniaczym,
400 m? dla zabudowy w ukladzie szeregowym,
— dla zabudowy ustugowej: 3000 m?;
parametry dotyczace ustug: dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla obiektow handlu
detalicznego do 2000 m?;
wskaznik miejsc postojowych: zgodnie z rozdziatem 11.7.5;
wytyczne w zakresie zagospodarowania oraz uzytkowania terenow: zgodnie
Z rozdziatem 11.3.

tereny zabudowy mieszkaniowo — uslugowej

Podstawowy kierunek przeznaczenia terenu:

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w uktadzie wolnostojacym lub blizniaczym,
zielen ogdlnodostepna z urzadzeniami sportowo-rekreacyjnymi, place zabaw, placyki,
ustlugi publiczne,

garaze, parkingi, budynki gospodarcze, urzadzenia budowlane,
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= drogi lokalne, dojazdowe 1 wewngtrzne, drogi rowerowe.
Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu:

= ushugi,
= urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska.

Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu:

= minimalna powierzchnia biologicznie czynna:
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: 40%,
— dla zabudowy ustugowej: 30%;
= maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: 12,5 m,
— dla zabudowy uslugowej: 15 m;
* minimalna powierzchnia dziatki:
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej:
1000 m? dla zabudowy w uktadzie wolnostojacym,
500 m? dla zabudowy w ukladzie blizniaczym,
— dla zabudowy ustugowej: 3000 m?;
= parametry dotyczace ustug: dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla obiektow handlu
detalicznego do 2000 m?;
= wskaznik miejsc postojowych: zgodnie z rozdzialem 11.7.5;
= wytyczne w zakresie zagospodarowania oraz uzytkowania terendow: zgodnie
Z rozdziatem I1.3.

U — tereny uslug

Podstawowy Kierunek przeznaczenia terenu:

= ushugi,

= zielen ogdlnodostepna z urzadzeniami sportowo-rekreacyjnymi, place zabaw, placyki,
= garaze, parkingi, budynki gospodarcze, urzadzenia budowlane,

= drogi lokalne, dojazdowe 1 wewng¢trzne, drogi rowerowe.

Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu:

= zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w uktadzie wolnostojacym, blizniaczym lub
szeregowym,

= zabudowa zamieszkania zbiorowego stuzaca zaspokajaniu potrzeb wspdlnoty
samorzadowe;j,

= urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska.

Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu:

= minimalna powierzchnia biologicznie czynna:
— dla ustug publicznych: 20%,
— dla sktadow, magazynow i ustug logistyki: 30%
— dla pozostatych ustug: 30%,
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: 40%,
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— dla zabudowy zamieszkania zbiorowego: 40%;
= maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
— dla zabudowy ustugowej: 15 m,
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: 12,5 m,
— dla zabudowy zamieszkania zbiorowego: 12,5 m;
= minimalna powierzchnia dzialki:
— dla zabudowy ustugowej: 1000 m?,
— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej:
1000 m? dla zabudowy w uktadzie wolnostojacym,
500 m? dla zabudowy w ukladzie blizniaczym,
400 m? dla zabudowy w uktadzie szeregowym;
= parametry dotyczace ustug:
— na wyznaczonych na rysunku Studium obszarach dopuszcza si¢ obiekty handlu
detalicznego o dopuszczalnej powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,
— na pozostalych obszarach dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla obiektow
handlu detalicznego do 2000 m?;
= wskaznik miejsc postojowych: zgodnie z rozdzialem 11.7.5;
= wytyczne w zakresie zagospodarowania oraz uzytkowania terendow: zgodnie
Z rozdziatem 11.3.

AG — tereny aktywnosci gospodarczej

Podstawowy kierunek przeznaczenia terenu:

= ushugi, produkcja, sktady, magazyny,

» zielen ogodlnodostepna z urzadzeniami sportowo-rekreacyjnymi, place zabaw, placyki,
= garaze, parkingi, budynki gospodarcze, urzadzenia budowlane,

= drogi lokalne, dojazdowe 1 wewng¢trzne, drogi rowerowe.

Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu:
= urzadzenia infrastruktury technicznej 1 ochrony srodowiska.
Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu:

= minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 10%;
= maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
— na obszarach o dopuszczalnej maksymalnej wysoko$ci zabudowy 35 m: 35 m,
— na obszarach z dopuszczeniem obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?: 25 m,
— na pozostatych obszarach: 20 m;
* minimalna powierzchnia dziatki: 3000 m?;
= parametry dotyczace ustug:
— na wyznaczonych na rysunku Studium obszarach dopuszcza si¢ obiekty handlu
detalicznego o dopuszczalnej powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,
— na pozostalych obszarach dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla obiektow
handlu detalicznego do 2000 m?;
= wskaznik miejsc postojowych: zgodnie z rozdziatem 11.7.5;
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= wytyczne w zakresie zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw: zgodnie
Z rozdziatem 11.3.

IT — tereny infrastruktury technicznej

Podstawowy kierunek przeznaczenia terenu:

= obiekty, sieci i urzadzenia infrastruktury techniczne;,

= gospodarowanie odpadami,

= zielen ogdlnodostepna z urzgdzeniami sportowo-rekreacyjnymi, place zabaw, placyki,
= garaze, parkingi, budynki gospodarcze, urzadzenia budowlane,

= drogi lokalne, dojazdowe 1 wewngtrzne, drogi rowerowe.

Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu:
= urzadzenia ochrony $rodowiska.
Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu:

= minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 10%;

*= maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 10 m;

= wskaznik miejsc postojowych: zgodnie z rozdziatem 11.7.5;

= wytyczne w zakresie zagospodarowania oraz uzytkowania terendow: zgodnie
Z rozdzialem 11.3.

11.4.2. Tereny wylaczone spod zabudowy lub o ograniczonych
mozliwosciach zabudowy

RU — tereny oSrodkow obslugi rolnictwa

Podstawowy kierunek przeznaczenia terenu:

= obstuga produkeji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych z zabudowa
gospodarcza,

= zabudowa zagrodowa,

= garaze, budynki gospodarcze i inwentarskie, urzadzenia budowlane,

= drogi lokalne, dojazdowe i wewng¢trzne, drogi rowerowe.

Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu:
» urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony $rodowiska.
Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu:

= minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 20%;
= maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 15 m;
= wskaznik miejsc postojowych: zgodnie z rozdziatem I1.7.5;
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= wytyczne w zakresie zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw: zgodnie
Z rozdziatem 11.3.

R — tereny rolne z mozliwoscia realizacji zabudowy zagrodowej

Podstawowy kierunek przeznaczenia terenu:

= tereny rolne,

= zabudowa zagrodowa,

= urzadzenia budowlane,

= drogi lokalne, dojazdowe 1 wewngtrzne, drogi rowerowe.

Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu:
= urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony $rodowiska.
Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu:

= minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 30%;

* maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12,5 m;

= wskaznik miejsc postojowych: zgodnie z rozdziatem 11.7.5;

= wytyczne w zakresie zagospodarowania oraz uzytkowania terendow: zgodnie
Z rozdziatem 11.3.

R1 — tereny rolne bez mozliwosci realizacji zabudowy zagrodowej

Podstawowy Kierunek przeznaczenia terenu:

= tereny rolne,

= urzadzenia budowlane,

= drogi lokalne, dojazdowe 1 wewngtrzne, drogi rowerowe;

= dla terenu rezerwatu Wolica obowigzuja przepisy odrebne z zakresu ochrony przyrody.

Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu:
= urzadzenia infrastruktury technicznej 1 ochrony srodowiska.
Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu:

= minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 95%;

* minimalna powierzchnia dziatki: zgodnie z przepisami odrgbnymi;

= wszelkie zagospodarowanie rezerwatu Wolica powinno odbywaé sie zgodnie
Z przepisami odrgbnymi z zakresu ochrony przyrody;

= wytyczne w zakresie zagospodarowania oraz uzytkowania terenow: zgodnie
z rozdziatem 11.3.

ZP — tereny zieleni urzadzonej

Podstawowy kierunek przeznaczenia terenu:
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zielen urzadzona,

wody powierzchniowe,

urzadzenia budowlane,

drogi lokalne, dojazdowe i wewngtrzne, drogi rowerowe.

Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu:

ushugi publiczne,

ustugi z zakresu: kultury, turystyki, hotelarstwa, gastronomii, rozrywki, oswiaty,
szkolen i konferencji, sportu i rekreacji,

zachowana funkcja mieszkaniowa,

terenowe urzadzenia sportu i rekreacji,

zachowana zabudowa istniejaca,

garaze, parkingi, urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony $rodowiska.

Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu:

minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 60%;

maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 15 m;

wskaznik miejsc postojowych: zgodnie z rozdziatem 11.7.5;

wytyczne w zakresie zagospodarowania oraz uzytkowania terendow: zgodnie
Z rozdziatem 11.3.

ZP/Ls — tereny parkow lesnych

Podstawowy kierunek przeznaczenia terenu:

parki z gruntem lesnym, lasy.

Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu:

minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 95%;
wytyczne w zakresie zagospodarowania oraz uzytkowania terenow: zgodnie
Z rozdziatem 11.3.

ZD — tereny ogrodow dzialkowych

Podstawowy Kierunek przeznaczenia terenu:

ogrody dziatkowe,

wody powierzchniowe,

urzadzenia budowlane,

drogi lokalne, dojazdowe 1 wewngetrzne, drogi rowerowe.

Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu:

obiekty 1 urzadzenia niezbg¢dne ze wzgledow funkcjonalnych,
terenowe urzadzenia sportu i rekreaci,
urzadzenia infrastruktury technicznej 1 ochrony srodowiska.

120

Podpisany



Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Ozaréw Mazowiecki

Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu:

= minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 70%;

= maksymalna wysoko§¢ zabudowy: 5 m z uwzglednieniem przepisow odrebnych

dotyczacych ogrodow dziatkowych;
= wskaznik miejsc postojowych: zgodnie z rozdziatem 11.7.5;
= wytyczne w zakresie zagospodarowania oraz uzytkowania terendow:

zgodnie

Zrozdziatem 11.3, z uwzglednieniem przepiséw odrebnych dotyczacych ogrodow

dziatkowych.

ZC — tereny cmentarzy

Podstawowy Kierunek przeznaczenia terenu:
* cmentarze.
Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu:

= kaplice, domy pogrzebowe, budynki administracji cmentarza,
= obiekty i urzadzenia niezbedne ze wzgledow funkcjonalnych,
= obiekty handlowe,

* urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska.

Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu:

= minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 20%;

= maksymalna wysokos¢ zabudowy: 4,5 m;

» parametry dotyczace ustug: dopuszczalna powierzchnia sprzedazy do 35 m?;

= wskaznik miejsc postojowych: zgodnie z rozdzialem I1.7.5;

= wytyczne w zakresie zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:
z rozdziatem 11.3.

Z — tereny zieleni nieurzadzonej

Podstawowy kierunek przeznaczenia terenu:

= zielen nieurzadzona,

= nasadzenia $rddpolne,

= wody powierzchniowe,

= drogi lokalne, dojazdowe 1 wewngtrzne, drogi rowerowe.

Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu:

= terenowe urzadzenia sportu i rekreacji,
* urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony $rodowiska.

Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu:

= minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 95%;
= wytyczne w zakresie zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:
Z rozdziatem 11.3.

zgodnie

zgodnie
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Ls — tereny lasow

Podstawowy Kierunek przeznaczenia terenu:

= teren rezerwatu Wolica, lasy;
= dla terenu rezerwatu Wolica obowigzujg przepisy odrgbne z zakresu ochrony przyrody.

Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu:

= wszelkie zagospodarowanie rezerwatu Wolica powinno odbywaé si¢ zgodnie
Z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony przyrody;
= minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 99%.

W — tereny wod otwartych

Podstawowy kierunek przeznaczenia terenu:
= wody otwarte.
Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu:

= urzadzenia shuzace retencji,
= urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony $rodowiska.

Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu:

= minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 95%;
= wytyczne w zakresie zagospodarowania oraz uzytkowania terenow: zgodnie
Z rozdziatem 11.3.

KK — tereny kolei

Podstawowy Kierunek przeznaczenia terenu:

= infrastruktura kolejowa,

= ushugi,

= budynki, budowle 1 urzadzenia przeznaczone do zarzadzania, eksploatacji 1 utrzymania
linii kolejowej oraz przewozu osob 1 rzeczy.

Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu:
= urzadzenia infrastruktury technicznej 1 ochrony srodowiska.
Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu:

= minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 10%;

» maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 15 m — nie dotyczy inwestycji celu publicznego
z zakresu tacznosci kolejowej;

= parametry dotyczace ustug: dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla obiektow handlu
detalicznego do 2000 m?;
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= wskaznik miejsc postojowych: zgodnie z rozdziatem I1.7.5;
= wytyczne w zakresie zagospodarowania oraz uzytkowania terendw: zgodnie
Z rozdziatem 11.3.

Tereny dréog publicznych klasy ponadlokalnej

Podstawowy kierunek przeznaczenia terenu:

= drogi publiczne wraz z infrastruktura,
= urzadzenia budowlane,

= drogi rowerowe,

= parkingi, place.

Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu:

= obiekty i urzadzenia stuzace zapewnianiu bezpieczenstwa publicznego,
= urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony $rodowiska.

Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu:

= minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 5%;
= wytyczne w zakresie zagospodarowania oraz uzytkowania terendow: zgodnie
Z rozdziatem 11.3.

11.5. ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY
| KRAJOBRAZU

11.5.1. System przyrodniczy gminy

Ustala si¢ zachowanie i ochron¢ podstawowych elementéw sktadajacych si¢ na system
przyrodniczy gminy:

Wezly ekologiczne

Rezerwat przyrody Wolica wraz z otaczajacymi kompleksami tgkowymi 1 zbiornikami
wodnymi oraz kompleks tgkowy doliny rzeki Utraty. Ustala si¢:

= zachowanie w formie terenéw otwartych bez prawa zabudowy;

= ochrong¢ przed zmiang przeznaczenia na uzytkowanie zagrazajace prawidlowemu
funkcjonowaniu przyrodniczemu;

= zakaz niszczenia, uszkadzania lub przeksztalcania obszaru, w szczegodlnosci zakaz
znieksztalcania rzezby terenu, zanieczyszczania gleb, zmiany stosunkow wodnych
(za wyjatkiem dzialan dopuszczonych przepisami odrgbnymi, w tym w zakresie
bezpieczenstwa powszechnego oraz ochrony przeciwpowodziowej);
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uwzglednienie zasad zagospodarowania wynikajacych z ustanowionych na tych terenach
form ochrony przyrody.

Obszary lacznikowe

Dolina rzeki Utraty oraz Kanatu Ozarowskiego. Ustala sig¢:
ochrong przed przerwaniem i ostabieniem powigzan przyrodniczych;
w miar¢ mozliwos$ci lokalnych ksztaltowanie pasow zieleni wzdtuz dolin;

zachowywanie istniejacych zadrzewien 1 zakrzewien oraz w miar¢ mozliwosci
wprowadzanie nowych nasadzen;

przy realizacji inwestycji liniowych przecinajacych ciaggi dolin stosowanie rozwigzan
zapewniajacych zachowanie polaczen przyrodniczych i mozliwosci przemieszczania si¢
zwierzat.

Siegacze ekologiczne

Mniejsze cieki wodne na terenach rolnych. Ustala sig:

zachowanie ciggtosci ciekow z mozliwoscia ich przetozenia lub przykrycia na zasadach
okreslonych w planach miejscowych;

maksymalne mozliwe zagospodarowywanie terenow wzdtuz ciekow zielenia;

zachowywanie w miar¢ mozliwosci istniejagcych zadrzewien i1 zakrzewien oraz w miarg
mozliwo$ci wprowadzanie nowych nasadzen.

Struktury wspomagajace

Zadrzewienia 1 zakrzewienia, zespoty parkowe, ogrody dziatkowe, lokalne podmoktosci

i oczka wodne, tgki, pastwiska. Ustala si¢:

zainwestowanie poszczegolnych terendéw na warunkach okreslonych w Studium
w rozdziale 11.4;

utrzymywanie okreslonego minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej;
zachowywanie w miar¢ mozliwosci istniejgcych zadrzewien 1 zakrzewien;

zachowywanie w miar¢ mozliwosci oczek wodnych 1 podmoktych zaglebien terenu.

11.5.2. Obszary i obiekty objete formami ochrony przyrody

Rezerwat przyrody Wolica

Rezerwat przyrody Wolica powotany zostal ze wzgledu na zachowane w stanie naturalnym

lub mato zmienionym ekosystemy lesne - teg jesionowo — wigzowy, przechodzacy w grad niski
w dolinie rzeki Utraty. Zachowuje si¢ teren rezerwatu bez prawa zabudowy, a wszelkie
zagospodarowanie rezerwatu powinno odbywac si¢ zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu
ochrony przyrody. Na terenie tym obowigzujg zasady wynikajace z art. 15 ustawy z dnia
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16 kwietnia 2004 r. oochronie przyrody. Dla przedmiotowego rezerwatu nie ma
ustanowionego programu ochrony. Rezerwat przyrody, jako najwyzsza forma ochrony
przyrody, wylaczony jest z dziatalnosci gospodarcze;.

Warszawski obszar chronioneqgo krajobrazu

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu utworzony zostat w celu powigzania terendw
cennych pod wzgledem przyrodniczym w sie¢ obszarow chronionych. Stanowi on korytarz
ekologiczny wokot aglomeracji warszawskiej.

Zasady zagospodarowania terenéw Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
ograniczone sg Rozporzadzeniem nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r.,
ktére zawiera zakazy, nakazy, ograniczenia i zalecenia oraz dopuszczenia dla terenu objgtego
ochrong, w odniesieniu do laséw, wod, jak rowniez w zakresie zmian krajobrazu i powierzchni
ziemi oraz lokalizacji inwestycji.

Ustala sig, ze tereny WOChK, znajdujace si¢ w granicach systemu przyrodniczego gminy,
stanowig w dominujgcej mierze tereny niezainwestowane, z wyjatkiem inwestycji zwigzanych
z prowadzeniem gospodarki rolnej, ochronnej, wodnej oraz adaptacji terenu dla rozwoju funkcji
rekreacyjnej. Ponadto na terenie WOChK dopuszcza si¢ prowadzenie inwestycji liniowych lub
obszarowych zwigzanych z rozwojem komunikacji lub zaopatrzenia ludnosci w media
I oczyszczania $ciekow. Zachowuje si¢ pojedyncze, istniejagce budynki zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej 1 uslugowej, dopuszczajace dogeszczenie zabudowy
w granicach wyznaczonych na rysunku Studium terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

Pomniki przyrody

Na terenie gminy ochrong w formie pomnika przyrody objetych jest 13 obiektow —
pojedynczych drzew, grup drzew lub alei. Obiekty objete ochrong oznacza si¢ na rysunku
Studium 1 nakazuje si¢ ich zachowanie i ochrong¢. Przy sporzadzaniu planéw miejscowych
nalezy uwzgledni¢ zasady zagospodarowania terendw w strefach wokoét pomnikoéw przyrody
okreslone w przepisach odrgbnych. W przypadku utworzenia lub zniesienia ochrony
pomnikowej poprzez decyzje odpowiedniego organu zgodnie z przepisami odrgbnymi, po dniu
uchwalenia Studium, przy sporzadzaniu planéw miejscowych nalezy odpowiednio uwzglednic¢
zmiany.

Ochrona, jako pomnik przyrody, na terenie gminy objete sa:

Lp. | Miejscowosé Lokalizacja Opis los¢
Ozarow . . . .
1. Mazowiecki Park przy ul. Poniatowskiego 1 jesion wyniosty 1
Ozarow wiaz szypullony 1
2. L Park Ottarzew jesion wyniosty 1
Mazowiecki . .
lipa drobnolistna 1
Ozarow L
. L Park miejski leszczyna tureck 1
3 Mazowiecki a ejs eszczyna turecka
Ozarow
4, L I. Ko$ciuszki 1 jesi iost 1
Mazowiecki ul. Kosciuszki jesion wyniosty
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Ozarow . . .
5. Mazowiecki ul. Poniatowskiego 38 buk zwyczajny 2
. wigz szypulkowy 1
6. | Bronisze park lipa drobnolistna 1
lipa drobnolistna 59
7 Duchnice aleja zabytkowa prowadzaca Jesmn’ \?vynlos%y 4
do parku sliwa 1
robinia akacjowa 2
wiaz szyputkowy (martwy) 1
. dab szyputkowy 5
8. | Duchnice park zabytkowy jesion wyniosty 1
lipa drobnolistna 1
. lipa drobnolistna 1
: Macier rk
o aclerzysz pa dab szyputkowy 1
I. Soch k . .
10. | Pilaszkéw ul. Soc af:zews a(za lipa drobnolistna 1
ogrodzeniem parku)
11 | Swiecice ul. Poznanska lipa drobnolistna 1
o i przy drodze do parku jesion wyniosty 1
12. | Wolica park jesion wyniosty 1
- lipa drobnolistna 80
. lej 1 . .
13. | Wolica alej lipowa prowadzgca do robinia akacjowa 1
parku .. .
Jesion wyniosty 2

11.5.3. Zasady ochrony srodowiska przyrodniczego
| kKrajobrazu na terenach poza systemem przyrodniczym
gminy i obszarami chronionymi

Na terenach przewidzianych pod zainwestowanie, w celu ochrony $rodowiska

przyrodniczego i krajobrazu, ustala sig¢:

ograniczenie rozwoju zabudowy do terenéw wyznaczonych w Studium;

zachowywanie minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej w dostosowaniu do
warunkoéw lokalnych;

w miar¢ mozliwo$ci odprowadzanie czystych wod opadowych 1 roztopowych do gruntu
lub ich retencjonowanie 1 wtoérne uzycie do nawadniania roslin;

zachowywanie w miar¢ mozliwosci istniejagcych zadrzewien — w szczego6lnosci
przydroznych i nadwodnych — oraz realizacj¢ nasadzen;

tworzenie ogdlnodostepnych terenow zieleni — parkow, skwerow, zielencow, obszarow
sportu i rekreaciji;

ksztaltowanie uktadow przestrzennych w sposdb podkreslajacy i eksponujacy obiekty
I obszary o warto$ciach historycznych i przyrodniczych
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= w celu zachowania ciggtosci 1 komunikacji ekologicznej obszarow przyrodniczych na
terenie gminy, w planach miejscowych nalezy uwzgledni¢ w miar¢ mozliwosci istniejace
korytarze ekologiczne i przej$cia dla matych zwierzat zrealizowane w ciggu autostrady A2.

11.5.4. Zasady ochrony Srodowiska przed zanieczyszczeniami

W  celu ochrony S$rodowiska przed zanieczyszczeniami 1 ponadnormatywnym
oddzialywaniem, ustala sig:

= ksztattowanie na terenach zainwestowanych 1 przewidzianych do zainwestowania obstugi
w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z zasadami okreslonymi w rozdziale 11.8;

= zakaz realizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko,
poza przypadkami dopuszczonymi w niniejszym Studium lub przepisach odrgbnych;

= zakaz lokalizowania zakladow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych
awarii oraz sktadowania i magazynowania substancji niebezpiecznych, poza przypadkami
dopuszczonymi w niniejszym Studium lub przepisach odrebnych;

= realizacje inwestycji spelniajagcych wymogi przepisow odrgbnych w zakresie poziomu
substancji wprowadzanych do §rodowiska;

= prowadzenie gospodarki rolnej w sposéb zgodny z przepisami odrebnymi, w szczegdlnosci
w zakresie wykorzystywania §ciekow, nawozow i srodkow ochrony roslin;

= uwzglednianie oddziatywania akustycznego od strony drog, kolei oraz terendw aktywnosci
gospodarczej i unikanie lokalizowania w ich sgsiedztwie obiektow wrazliwych na hatas.

11.5.5. Ograniczenia w uzytkowaniu i zagospodarowaniu
terenow zwigzane z ochrong srodowiska

Cze$¢ terendw w gminie znajduje si¢ w zasiggu oddzialywania obiektow, ktorych
funkcjonowanie moze wigzac¢ si¢ z podwyzszonym oddziatywaniem na srodowisko 1 warunki
zycia ludno$ci. Na terenach tych obowigzuja ograniczenia w mozliwo$ciach uzytkowania
i zagospodarowania terenéw wynikajace z przepisow odrebnych.

Strefy wokol uje¢ wod

Wszystkie ujecia wod zlokalizowane na terenie gminy posiadaja wyznaczone strefy
ochrony bezposredniej, ktore mieszcza si¢ w granicach nieruchomosci i terenu, na ktérych sg
zlokalizowane. W granicach stref obowigzuja zasady zagospodarowania okre§lone
W przepisach odrebnych.

Strefy wokol cmentarzy

Na terenie gminy funkcjonuja cmentarze w Ozarowie Mazowieckim, Jawczycach,
Umiastowie, Wolicy i Swiecicach. Zgodnie z przepisami odrebnymi, wokot czynnych
cmentarzy zachowac nalezy strefy ochrony sanitarne;:
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= do 50 m od granic cmentarza, w ktorej zakazuje si¢ lokalizowania zabudowan
mieszkalnych, zaktadow produkujacych artykuly zywnos$ciowe badz budynkow, w ktérych
przechowuje si¢ artykuly zywno$ciowe oraz zaktadéw zywienia zbiorowego,

= 0d 50 m do 150 m od granic cmentarza, w ktorej dopuszcza si¢ lokalizowanie zabudowan
mieszkalnych, zaktadow produkujacych artykuly zywnosciowe badz budynkoéw, w ktorych
przechowuje si¢ artykuly zywno$ciowe oraz zakladéw zywienia zbiorowego pod
warunkiem zaopatrzenia w wode wytacznie z sieci wodociggowe;j,

= do 150 m od granic cmentarza, w ktorej zakazuje si¢ lokalizowania studni i uje¢ wody
stuzacych do czerpania wody przeznaczonej do spozycia przez ludzi.

Ponadto dla terenow znajdujacych si¢ w zasiggu stref ochrony sanitarnej wokdt cmentarzy
obowigzuja ograniczeniach w zabudowie i zagospodarowaniu terendw wynikajace z przepisow
odrebnych.

Strefy wokol gazociagow

Zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie warunkow, jakim powinny odpowiada¢ sieci
gazowe, dla gazociggdw, na okres ich eksploatacji, wyznaczane powinny by¢ strefy
kontrolowane o szerokos$ci okreslonej przepisami odrebnymi w zalezno$ci od maksymalnego
ci$nienia roboczego gazociagu oraz jego Srednicy. W planach miejscowych nalezy wyznaczaé
odpowiednie strefy kontrolowane, w uzgodnieniu z operatorem sieci. Strefy zapewniaé
powinny ochron¢ przed uszkodzeniem gazociagu, lub innymi dziataniami mogacymi mieé
negatywny wptyw na funkcjonowanie gazociagu i prowadzi¢ do wycieku gazu lub zagrozenia
wybuchem. Wszelkie prace w strefach kontrolowanych mogg by¢ prowadzone tylko po
wczesniejszym uzgodnieniu sposobu ich wykonania z wlasciwym operatorem sieci gazowej.

Strefy wokotl linii i urzadzen elektroenergetycznych

Wzdhuz linii elektroenergetycznych nalezy zachowywacé pasy technologiczne o szerokosci
uzgodnione] z zarzadcg sieci, celem zapewnienia dostgpu dla prawidlowej obstugi linii
elektroenergetycznej 1 jej urzadzen. W granicach pasoéw technologicznych wymagane jest
zachowanie warunkow bezpieczenstwa 1 prawidlowej eksploatacji linii zgodnie z przepisami
odregbnymi. Na terenach, na ktérych wystepuje przekroczenie dopuszczalnego przepisami
odrgbnymi poziomu promieniowania elektromagnetycznego, ustala si¢ zakaz lokalizowania
obiektow z pomieszczeniami na pobyt ludzi. Granice pasoéw technologicznych nalezy okresli¢
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Strefy wokol ciagow komunikacyjnych

Na terenach potozonych w zasiggu oddziatywania akustycznego komunikacji
samochodowej i kolejowej — nalezy dazy¢ do lokalizowania funkcji niewrazliwych na hatas
(dla ktorych nie obowigzuja normy dopuszczalnego poziomu hatasu). W przypadku
lokalizowania obiektow o okreslonym w przepisach odrgbnych dopuszczalnym poziomie
hatasu, nalezy stosowaé rozwigzania techniczne umozliwiajace osiggniecie dopuszczalnych
poziomdw hatasu.
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Dodatkowo w przypadku obszaroéw kolejowych, w pasie 10 m od ich granicy (nie mniej niz
20 m od osi skrajnego toru zgodnie z przepisami odrgbnymi) zakazuje si¢ lokalizacji budynkow
i budowli, z wylaczeniem obiektéw i1 urzadzen infrastruktury technicznej. Usytuowanie
budowli, budynkéw, drzew i krzewdw oraz wykonywanie robdt ziemnych w sasiedztwie linii
kolejowych, bocznic kolejowych 1 przejazdow kolejowych moze mie¢ miejsce w odleglosci
niezaklocajagcej ich cksploatacji, dzialania urzadzen zwigzanych z prowadzeniem ruchu
kolejowego, a takze niepowodujacej zagrozenia bezpieczenstwa ruchu kolejowego.

Strefy wokol portow lotniczych

Cze$¢ gminy znajduje si¢ w obszarze ograniczonego uzytkowania od Portu Lotniczego
im. Fryderyka Chopina w Warszawie. W obszarze tym obowigzujg wymagania techniczne
dotyczace klimatu akustycznego budynkoéw wynikajace z przepisow odrebnych. Obszar
ograniczonego uzytkowania uwzgledniaé nalezy przy sporzadzaniu planéw miejscowych.

11.6. ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA
KULTUROWEGO I ZABYTKOW

11.6.1. Zabytki nieruchome

Sposréd form ochrony zabytkow wymienionych w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r.
0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, na terenie gminy znajdujg si¢ obszary 1 obiekty:

= wpisane do rejestru zabytkow;
= ustalone do ochrony w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Ochrong poprzez wpis do rejestru zabytkéw na terenie gminy objete sa:

Lp. | Miejscowosé Adres Nrw reje§ trze Obiekt
zabytkow
. . A-1410
1. Duchnice Ozarowska 47 222022018 1. Patac
. ) A-1410 Pozostatos¢ dawnego parku oraz
2. | Duchnice Ozarowska 47 722.02.2018 . aleja lipowa
. 1014/494 )
3. Golaszew Rzezbiarska 3 7 26.03.1962 1. Dwor
s 1014/494 .
4, Golaszew Rzezbiarska 3 7 26.03.1962 1. Park dworski
5 Got Rzezbiarska 3 B-41 Kapliczka
- | Dotaszew zezbiarska 7 22.09.2004 . P
6 Ozarow M 11-go Listopada 3 A-1355 Willa ( dzialka i zielenig)
. zarow Maz. g p £ 12.08.1988 1. illa (wraz z dzialka i zielenig
L o A-1395 . N ,
7. Ozaroéw Maz. | Kusocinskiego 5 709112017 1. Willa ,,Wil$niaczek
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.y . . 1359 )
8. | Ozaréw Maz. | Poniatowskiego 1 219.08.1988 1. Dwor
9 Ozarow M Poniatowskiego 1 1359 Oficyna
- | Ozar6w Maz. 9 719.08.1988 . y
10. | Ozardéw Maz. | Poniatowskiego 1 1359 Park
| Dzarow Maz. g 719.08.1988 .
11. | Ozaréw M Umiastowska 1573 Cment I Wojny Swiatowej
. zaroOw Maz. 727.02.1996 1 mentarz z ojny Swiatowej
o N 1081/479 ,
12. | Pilaszkow Nowowiejska 137 7 26.03.1962 1. Dwor
) ) .. 1081/479 .
13. | Pilaszkow Nowowiejska 137 7 26.03.1962 1. Park podworski
Plochcin- 1082/321 L.
14 osiedle Zabytkowa 49 720.12.1961 . Kuznia
. A-1559 .
15. | Plochocin Dtuga 3 599 11.2019 . Dworzec kolejowy

Do objecia ochrong poprzez ustalenia w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego wskazuje si¢ obszary i obiekty ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkow:

Lp. | Miejscowosé Adres Obiekt

1. | Bronisze Przyparkowa 13 Park

2. | Gotaszew Rzezbiarska 1 Spichlerz

3. | Jozefow Fabryczna 3 Dom w zespole osiedla robotniczego
4. | Jozefow Fabryczna 3a Dom w zespole osiedla robotniczego
5. | Jozefow Fabryczna 5 Dom w zespole osiedla robotniczego
6. | Jozefow Fabryczna 7 Dom w zespole osiedla robotniczego
7. | Jozefow Fabryczna 9 Dom w zespole osiedla robotniczego
8. | Jozefow Fabryczna 11 Dom w zespole osiedla robotniczego
9. | Jozefow Fabryczna 15 Szkota

10. | Kreczki Zyzna 14 Park dworski

11. | Macierzysz Poznanska 12h Park krajobrazowy

12. | Ozaré6w Maz. | Kolejowa 1 Peron

13. | Ozaréw Maz. | Kolejowa 1 Dworzec PKP

14. | Ozaréw Maz. | Kolejowa 1c Magazyn ekspedycji kolejowej
15. | Ozaréw Maz. | Mickiewicza 15 Dom mieszkalny

16. | Ozaréw Maz. | Mickiewicza 16 Dom mieszkalny

17. | Ozaré6w Maz. | Mickiewicza 21 Dom mieszkalny

18. | Ozaré6w Maz. | Umiastowska Park miejski

19. | Pilaszkow Wolska 35 Cmentarz wojenny z Il wojny §wiatowej
20. | Ptochocin Zabytkowa 1 Patac

21. | Ptochocin Zabytkowa 1 Park krajobrazowy ze stawami
22. | Ptochocin Zabytkowa 2e Spichlerz
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93. | Plochocin Lipowa Miejsce pocmentarne,_dayvny cmentarz
ewangelicki

24. | Swigcice Poznanska 551b Park

25. | Umiastow Umiastowska 43c Dwor

26. | Umiastow Umiastowska 43c Park

27. | Wolica Lipowa Park i aleja lipowa

Na rysunku Studium oznacza si¢ obiekty i obszary ujgte w rejestrze zabytkéw oraz Gminne;j

Ewidencji Zabytkéw. Dopuszcza si¢ obejmowanie ochrong w planach miejscowych rowniez

innych obszarow i obiektow cennych kulturowo, jezeli na etapie sporzadzania planu uznane

zostanie to za zasadne. Ustala si¢ rOwniez obejmowaniem ochrong w planach miejscowych

wszystkich obszaréw i obiektow, ktore wskazane zostang do ochrony przy przeprowadzaniu
aktualizacji wojewddzkiej oraz gminnej ewidencji zabytkow.

W ustaleniach miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego dotyczacych

obiektéw 1 obszaréw zabytkowych nalezy:

w

okresli¢  szczegotowe przeznaczenie funkcjonalne poszczegdlnych — obszarow
zabytkowych, zgodne z ogéIlnym kierunkiem rozwoju wskazanym w Studium, za priorytet
stawiajac trwate zachowanie ich wartosci kulturowych oraz mozliwosci wykorzystania
i rozwoju ich potencjalu — umozliwienie $wiadczenia w obszarach i obiektach
zabytkowych wskazanych w planie funkcji prowadzi¢ powinno do inwestycji
zmierzajacych do poprawy stanu technicznego obiektow z poszanowaniem ich warto$ci

zabytkowych;

przy ustalaniu wskaznikow, parametrow 1 uktadu zabudowy na obszarach zabytkowych
i w ich sgsiedztwie, gabaryty, forme i uktad nowej zabudowy nalezy ksztattowac w sposob
dostosowany do obiektow zabytkowych;

uwzglednia¢, a takze dazy¢ do uczytelniania, historycznego uktadu kompozycyjnego
zabytkowych obszaréw 1 obiektow, w szczegdlnosci poprzez zachowywanie osi
widokowych 1 ekspozycyjnych, eksponowanie dominant architektonicznych oraz ochrong
ich waloréw ekspozycyjnych;

przy okreslaniu zasad ochrony obiektow zabytkowych, a takze ich ewentualnej
przebudowy lub rozbudowy, nalezy dazy¢ do zachowania lub odtworzenia w jak
najwigkszym stopniu ich oryginalnych wartosci historycznych, a ewentualne
wkomponowanie nowych elementdéw ustali¢c w sposdb wspotgrajacy z zabytkiem.

W zakresie ochrony zabytkéw 1 opieki nad zabytkami, a takze postgpowania z zabytkami
procesie budowlanym, istnieje obowigzek przestrzegania odpowiednich przepisow

odrebnych.
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11.6.2. Zabytki archeologiczne

Na rysunku Studium oznacza si¢ w sposob przyblizony lokalizacje stref ochrony
konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych, z podzialem na zabytki wpisane do rejestru
zabytkow 1 wpisane do gminnej ewidencji zabytkow.

Dla terenéw, na ktorych zlokalizowane sa strefy ochrony konserwatorskiej zabytkow
archeologicznych wpisanych do rejestru zabytkdéw, ustala si¢ zachowanie przeznaczenia
rolniczego. Zakazuje si¢ w ich granicach dzialan mogacych prowadzi¢ do zmiany
uksztaltowania terenu i naruszania giebszych warstw gruntu (ponizej warstwy uzytkowanej
rolniczo). Wszelkie dziatania podejmowane na tych terenach przebiega¢ muszg zgodnie
Z przepisami odrebnymi w zakresie ochrony zabytkow.

W granicach stref ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych wpisanych do
gminnej ewidencji zabytkow, ustala si¢ przeznaczenie terenéw zgodnie z rysunkiem Studium.
Przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego okresli¢ nalezy
dopuszczalny stopien zainwestowania na tych terenach, zapewniajacy ich nalezyta ochrong.
Wobec zabytkow archeologicznych wpisanych do gminnej ewidencji zabytkow istnieje
obowigzek zachowania przepisow odrebnych dotyczacych ochrony zabytkéw i opieki nad
zabytkami, a takze dotyczacych postepowania z zabytkami w procesie budowlanym.

11.7. KIERUNKI ROZWOJU UKLADU
KOMUNIKACYJNEGO

11.7.1. Kierunki rozwoju zewnetrznych powigzan drogowych

Zewngtrzne powigzania drogowe gminy opieraja si¢ na sieci drog klas ponadlokalnych,
ktore w systemie kategoryzacji drog stanowig drogi krajowe, wojewodzkie 1 powiatowe. Tym
samym ksztattowanie uktadu drog najwyzszych klas nie lezy wylacznie w kwestii polityki
przyjetej przez wladze gminy, ale zalezy od decyzji wladz wyzszego szczebla. W zwigzku
Z powyzszym podstawowy uklad zewnetrznych powigzan drogowych gminy opracowany
zostal zgodnie z ustaleniami nadrzednych dokumentow planistycznych oraz wnioskami
zarzadcow drog.

Podstawowy system drogowych powigzan zewnetrznych gminy Ozaréw Mazowiecki
opiera si¢ na zrealizowanych juz inwestycjach drogowych, na ktore sktadajg si¢: drogi krajowe
nr: A2, S2, S8 oraz 92, drogi wojewodzkie nr: 700, 701, 718 oraz 888, drogi powiatowe
nr4118W, 4119W, 4120W, 4121W, 4122W, 4129W oraz ul. Gierdziejewskiego.

W ramach rozwoju i uzupelnienia systemu uktadu drég ponadlokalnych, przewiduje si¢
realizacj¢ nowych odcinkéw drog ponadgminnych lub modernizacje drdg istniejacych:

= postulowang realizacje drogi wojewddzkiej w drodze klasy glownej — tak zwanej
,Paszkowianki” — ktora w ukladzie ponadlokalnym laczy¢ bedzie droge wojewddzka nr
720 w Gminie Nadarzyn, przez miasto Pruszkéw oraz gminy Ozaréw Mazowiecki, Stare
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Babice i lzabelin z drogg krajowg nr 7 w Lomiankach. Na terenie gminy Ozaréw
Mazowiecki przebiega¢ bedzie od pdéinocnej granicy gminy w rejonie drogi powiatowe;j
nr4129W w Wieruchowie, na potudnie, przez drogg krajowa nr 92 przy wschodniej
granicy miasta Ozar6w Mazowiecki, przez autostrad¢ A2, do skrzyzowania z droga
wojewodzka nr 718 w Pruszkowie. Na odcinku na potudnie od drogi krajowej nr 92,
W potaczeniu z drogg wojewodzka nr 718 (ul. Poznanska w Pruszkowie i ul. Ceramiczna
w Ozarowie Mazowieckim), ,Paszkowianka” petnita bedzie funkcje poludniowej
obwodnicy miasta Ozaréw Mazowiecki;

realizacj¢ drogi ponadlokalnej w klasie drogi gléwnej (zamiennej za droge nr 580)
projektowanej od ulicy Szeligowskiej do drogi nr 579 w gminie Leszno i dalej w Kierunku
Sochaczewa — na terenie gminy Ozaréw Mazowiecki wzdhuz granicy z gming Stare Babice,
Z mozliwoscig realizacji w jej ciggu $rodka komunikacji szynowe;j;

zmiang przebiegu fragmentu drogi wojewodzkiej w klasie drogi gtéwnej (zamiennej za
droge wojewodzka nr 701 w Duchnicach, na odcinku od skrzyzowania z ul. Duchnicka do
polaczenia z ul. Konotopska na wysokosci przejazdu kolejowego), ktora krzyzowac si¢
bedzie z postulowang ,,Paszkowianka”;

zmiang przebiegu fragmentu drogi wojewddzkiej w klasie drogi glownej nr 701 na
wysokosci potaczenia ul. Lipowej 1 Zabytkowej w Plochocinie.

Docelowy uktad drég ponadlokalnych, budujacych zewnetrzne powigzania drogowe gminy

Ozarow Mazowieckie, przedstawia tabela ponize;j.

Nr Stan Klasa Przebieg/ nazwa ulicy

DROGI KRAJOWE

Swiecko — Poznan — Lodz —

A2 istniejgca autostrada Warszawa — Kaluszyn -
Kukuryki
S2 istniejgca ekspresowa Konotopa — Majdan
Ktodzko — Magnice -
S8 istniejaca ekspresowa Wroctaw — Lodz — Warszawa
- Bialystok
atowna ruchu Rzepin — Poznan — Konin —
92 istniejaca przyspieszonego Warszawa — Minsk
Mazowiecki — Katluszyn
DROGI WOJEWODZKIE
. , Rokitno — Jozefow — droga
700 1stniejgca gléwna krajowa nr 92
istniejaca/ Jozefow — Pruszkow —
701 ha fragm_e ntach gldwna Duchnice - Ozarow
do Ziiany Mazowiecki
przebiegu
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718 istniejaca gtéwna Pruszkow — Borzecin

888 istniejaca gtéwna Swiecice — Zaboréw
Gmina Nadarzyn — Pruszkow
— Gmina Ozarow Mazowiecki
— Gmina Stare Babice -
Izabelin - Lomianki

»Paszkowianka” | postulowana glowna

DROGI POWIATOWE

4118W istniejaca zbiorcza ul. Piastowska
4119W istniejaca zbiorcza ul. Sochaczewska
4120W istniejgca zbiorcza ul. Nowowiejska
4121W istniejgca zbiorcza ul. Rataja
4122W istniejaca zbiorcza ul. Strzykulska
4129W istniejaca zbiorcza ul. Swierkowa
b.n. | istniejaca gtowna ul. Gierdziejewskiego
. ul. Szeligowska — droga nr
zamienna za . , -
projektowana glowna 579 w gminie Leszno -
droge 580
Sochaczew

Zaklada si¢, iz przez zarzadcéw drog podejmowane begda dziatania modernizacyjne
zmierzajace do poprawy bezpieczenstwa i warunkow jazdy.

Rozbudowa i1 modernizacja podstawowego ukladu drogowego, zgodnie z parametrami
wedhug klasyfikacji funkcjonalno — technicznej okreslonej w Studium, bedzie zasadniczym
kierunkiem polityki przestrzennej w zakresie sprawnos$ci uktadu komunikacyjnego gminy.

11.7.2. Kierunki rozwoju lokalnego ukladu drogowego

Funkcjonowanie gminy w zakresie obstugujacego uktadu drég lokalnych i dojazdowych
opierac si¢ bedzie o istniejacy uktad drog, ktory bedzie stopniowo uzupeiniany o nowe odcinki
drog dla wypetnienia brakujacych powigzan komunikacyjnych bedacych wynikiem rozwoju
zabudowy. Klasyfikacja drog lokalnych i dojazdowych nastepowac powinna na podstawie ich
celu funkcjonalnego. Przy ustalaniu przebiegu i parametréw drog lokalnych i1 dojazdowych
W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, nalezy uwzgledni¢ warunki
wynikajace z istniejgcego i projektowanego zagospodarowania terendw, ktorych obstudze beda
stuzy¢ oraz uwarunkowania wynikajace z przepisow szczegdlnych i odrebnych.

Nalezy dazy¢ do rozwoju powiazan drogowych pomiedzy miejscowosciami w sposob,
ktory utatwi poruszanie si¢ na terenie gminy oraz odcigzy gldwny uktad komunikacyjny
I ograniczy mozliwo$ci powstawania zaklocen ruchu.
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11.7.3. Komunikacja kolejowa

W ramach zachowania szeroko rozumianej ptynnosci komunikacji na terenie catej gminy
zaktada si¢ stopniowg modernizacj¢ istniejacych linii kolejowych 1 przepraw przez tory,
w ramach ktoérych przewiduje si¢ modernizacje istniejacych przepraw przez tory oraz budowe
nowych bezkolizyjnych przejazdéw 1 przejs¢ dla pieszych w dostosowaniu do potrzeb
I mozliwosci:

= wiadukt nad torami w ciggu ulicy Warszawskiej w Ptochocinie,

= przejazd i przejscie nad torami w ciggu ulicy Ceramicznej w Ottarzewie,

= przejazd i przejscie dla pieszych w ciggu ul. Mickiewicza w m. Ozarowie Mazowieckim —
postuluje si¢, aby przejazd byt wytaczony z ruchu tranzytowego, dopuszczajac jedynie ruch
lokalny,

= przejazd i przejécie nad torami w ciggu postulowanej ,,Paszkowianki”,
= przeprawa nad torami w ciggu ul. Konotopskie;.

Dopuszcza si¢ realizacje innych przejs¢ 1 przejazdéw niz wymienione powyzej,
w dostosowaniu do pojawigjacych si¢ potrzeb i mozliwosci.

W planach miejscowych nalezy uwzgledni¢ przepisy odrgbne z zakresu transportu
kolejowego okreslajace minimalne odlegtosci usytuowania budynkow i budowli od granicy
obszaru kolejowego.

W planach miejscowych nalezy uwzgledni¢ przebieg ,,Budowy linii kolejowej nr 85 na odc.
Warszawa Zachodnia — CPK — L6dz Niciarnia (bez odcinka w obrgbie Wezta kolejowego
CPK)” — zgodnie ze zlozonym przez inwestora wnioskiem o wydanie decyzji
0 srodowiskowych uwarunkowaniach, ktéry ma swoje odzwierciedlenie na rysunku studium.
Realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z dokumentami nadrz¢dnymi, a w przypadku
modyfikacji jej przebiegu, ustala si¢ jej uwzglednienie w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

11.7.4. Transport zbiorowy i rowerowy

Zaklada si¢, iz w dalszym stopniu podstawe zbiorowego transportu stanowil bedzie
transport kolejowy, ktorego znaczenie w dojazdach — szczegdlnie do m.st. Warszawy — bedzie
wzrasta¢. W razie wyczerpania pojemnosci obecnie wyznaczonych terendw pod parkingi typu
parkuj 1 jedz w rejonach stacji kolejowych, w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego nalezy przewidzie¢ rezerwy terenu pod realizacje dodatkowych miejsc
parkingowych.

Przewiduje si¢ utrzymanie, a w razie konieczno$ci rozwoj, potaczen autobusowych
zapewniajacych komunikacj¢ wewnatrz gminy 1 z gminami s3gsiednimi. Rozwigzania
I parametry techniczne drog ustalane w planach miejscowych powinny uwzglgdniaé mozliwos¢
prowadzenia ciggami wybranych drog komunikacji autobusowe;.
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Nalezy dazy¢ do popularyzacji komunikacji rowerowej 1 jej coraz bardziej powszechnego
stosowania w codziennym przemieszczaniu si¢ do szkot, pracy czy przystankéw komunikacji
zbiorowej. W tym celu, w przypadku budowy lub modernizacji drég wojewodzkich oraz
powiatowych i wybranych drog gminnych, nalezy wydziela¢ w ich ciagu $ciezki rowerowe lub
pieszo-rowerowe oddzielone od pozostatego ruchu kolowego. Na pozostatych drogach,
0 mniejszym natezeniu ruchu, ruch rowerowy odbywaé si¢ moze wspolnie z ruchem
samochodowym. Dopuszcza si¢ realizacje tras rowerowych poza terenami drog na catym
terenie gminy. Ponadto zalecane jest tworzenie miejsc do przechowywania i parkowania
rowerdow, szczegdlnie przy szkolach, obiektach handlowych i1 uslugowych, przystankach
kolejowych.

11.7.5. Polityka parkingowa

Potrzeby parkingowe powinny by¢ zabezpieczone na terenie dziatki budowlanej, na ktorej
realizowana jest inwestycja. W razie konieczno$ci dopuszcza si¢ bilansowanie miejsc do
parkowania z miejscami dostepnymi w ulicach lub na ogdlnodostepnych parkingach w rejonie
inwestycji. Minimalna ilo$§¢ miejsc do parkowania powinna by¢ obliczona wg wskaznikow
w zaleznoS$ci od proponowanego zagospodarowania. Dla nowych inwestycji mieszkaniowych
zaleca si¢ rozwazy¢ wprowadzenie obowigzku zapewnienia ogolnodostgpnych miejsc do
parkowania dla uzytkownikow przebywajacych okresowo (gosci, odwiedzajacych). Zaleca sie,
aby w planach miejscowych okresla¢ minimalne wskazniki parkingowe dla obiektéw nowo
wznoszonych i rozbudowywanych na nastgpujacym poziomie:

= dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 2 miejsca do parkowania na lokal
mieszkalny,

= dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 1-2 miejsca do parkowania na lokal
mieszkalny,

= dla zabudowy zagrodowej — 2 miejsca do parkowania na lokal mieszkalny,
= dla obiektéw administracji — 25 miejsc do parkowania na 1000 m? powierzchni uzytkowej,

» dla handlu (sklepy, punkty ustugowe) — 30 miejsc do parkowania na 1000 m? powierzchni
uzytkowej, ale nie mniej niz 3 miejsca do parkowania na obiekt,

= dla hurtowni — 5 miejsc do parkowania na 1000 m? powierzchni uzytkowe;j,

» dla zaktadéow produkcyjnych — 20 miejsc do parkowania na 100 zatrudnionych lub
3 miejsca do parkowania na 1000 m? powierzchni uzytkowej,

» dla skladéw, magazynéw 1 ustug logistyki — 20 miejsc do parkowania na
100 zatrudnionych lub 3 miejsca do parkowania na 1000 m? powierzchni uzytkowej,

= dla serwerowni, centrow przetwarzania danych — 20 miejsc do parkowania na
100 zatrudnionych lub 3 miejsca do parkowania na 1000 m? powierzchni uzytkowej,

= dla ustug oswiaty — 25 miejsc do parkowania na 100 zatrudnionych,
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= dla hoteli — 30 miejsc do parkowania na 100 0s6b moggcych jednoczesnie przebywaé
w budynku, 1 miejsce do parkowania dla 1 autokaru na 100 os6b mogacych jednocze$nie
przebywa¢ w budynku oraz 4 miejsca do parkowania na 10 zatrudnionych,

= dla klubéw i domé6w kultury — 20 miejsc do parkowania na 100 oséb mogacych
jednoczesnie przebywa¢ w budynku,

= dla kosciotow — 10 miejsc do parkowania na 100 os6b mogacych jednoczesnie przebywac
w budynku,

» dla pozostatych ustug — 3 miejsca do parkowania na 100 m? powierzchni uzytkowej, ale
nie mniej niz 3 miejsca do parkowania na obiekt ustugowy.

Dopuszcza si¢ urzadzenie parkingéw ogolnodostepnych w obrebie terenow ulic — pod
warunkiem zachowania wymaganych parametrow technicznych ulic i zgody zarzadcy.
Dopuszcza si¢ urzadzanie podziemnych miejsc do parkowania pod terenami o innym
przeznaczeniu.

W sasiedztwie miejsc do parkowania dopuszcza si¢ lokalizowanie stacji tadowania
pojazdow zasilanych energig elektryczna.

W rejonie stacji kolejowych zachowuje si¢ i przewiduje si¢ w razie konieczno$ci
powiekszenie ogélnodostepnych parkingéw. Parkingi te beda stuzyty dojazdowi do centrum
Warszawy, funkcjonujgc m.in. w systemie ,,Parku;j i jedz”.

11.8. KIERUNKI ROZWOJU INFRASTRUKTURY
TECHNICZNEJ

11.8.1. Zaopatrzenie w wode¢

Przyjmuje si¢, ze docelowo wszyscy mieszkancy gminy bgda mieli mozliwos¢ korzystania
z sieci wodociggowej. Sie¢ wodociggowa powinna by¢ sukcesywnie rozbudowywana, az do
objecia jej zasiggiem wszystkich terendw przeznaczonych w Studium pod budownictwo
wymagajace zaopatrzenia w wode. Dopuszcza si¢ wykorzystywanie uje¢ indywidualnych
odpowiednio zgodnie z przepisami odrgbnymi, w tym przy uwzglednieniu stref sanitarnych od
cmentarzy.

Zaklada si¢ rozwoj sieci wodociggowej w oparciu o istniejace ujecia wody, ktore beda
modernizowane zgodnie z zapotrzebowaniem. W tym celu nie przewiduje si¢ dla obiektow
istniejacych zwigkszonych potrzeb terenowych i nie wyznacza si¢ ich rezerw. W razie
wyczerpania zasobow ujec¢ istniejacych, dopuszcza sie realizacje nowych uje¢ zgodnie
Z postepujacymi potrzebami w tym zakresie. Dopuszcza si¢ realizacj¢ nowych ujeé nie
bedacych wlasnoscia gminy, obstugujacych inwestycje zorganizowane. W przypadku
zaistnienia koniecznosci zwigkszenia zaopatrzenia w wode ze zrodet zewngtrznych, wymagato
to bedzie rozwigzan w skali ponadgminnej. Szczegétowy kierunek zaopatrzenia
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poszczegbdlnych terenow w wode ustalany bedzie na dalszych etapach projektowych, przy
szczegolnym uwzglednieniu tempa postgpujacych na nich proceséw inwestycyjnych.

11.8.2. Odprowadzanie Sciekow sanitarnych

Ustala si¢ dalszy rozwoj sieci kanalizacji sanitarnej, prowadzacy do obstugi za jej pomoca
wszystkich terenow istniejacej i projektowanej zwartej zabudowy. Odprowadzanie $ciekow
odbywaé si¢ bedzie w systemie grawitacyjnym z elementami kanalizacji ci$nieniowej.
Szczegoty dotyczace kierunku rozwoju sieci kanalizacji sanitarnej, w tym miejsca lokalizacji
przepompowni, ustalane bedg na dalszych etapach projektowych. Na terenach o niskiej gestosci
zaludnienia dopuszcza si¢ mozliwos¢ stosowania rozwigzan indywidulanych odpowiednio
zgodnie z przepisami odr¢bnymi, opartych na lokalnych oczyszczalniach, zbiornikach
bezodptywowych, a przy wystgpowaniu odpowiednich warunkéw gruntowo — wodnych
réwniez przydomowych oczyszczalni $ciekow.

Gminny system odprowadzania $ciekéw opieral si¢ bedzie na odprowadzaniu $ciekow do
istniejacych oczyszczalni obecnie obstugujacych gmine — zaréwno na jej terenie, jak i na
terenach gmin sgsiadujacych. W przypadku zaistnienia koniecznos$ci zwigkszenia poziomu
odprowadzania $ciekéw do zewnetrznych punktéw odbioru, wymagato to bedzie rozwigzan
w skali ponadgminnej. Dla zapewnienia rezerw terenu pod realizacje, zgodnie
Z zapotrzebowaniem, nowych gminnych oczyszczalni $ciekow, wyznacza si¢ tereny
infrastruktury technicznej w obrgbach PGR Pilaszkow, Macierzysz i Umiastow.

11.8.3. Odprowadzanie wod opadowych

Przewiduje si¢ rozbudowe sieci kanalizacji deszczowej, ktora docelowo obstugiwac bedzie
intensywnie zagospodarowane tereny miasta, osiedla wielorodzinne oraz czg$¢ terenow
aktywnosci gospodarczej. Odbiornikami sieci bedg Utrata, Kanat Ozarowski, Row Duchnicki
i Kanat Konotopa. Przed odprowadzeniem wod opadowych do odbiornikow, niezb¢dne bedzie
ich podczyszczenie, zgodnie z zasadami okreslonymi w przepisach odrebnych.

Na pozostatych obszarach gminy odprowadzanie wod opadowych nastgpowalo begdzie do
gruntu, lub — jesli takie wystepuja — do rowow otwartych. Na terenach o znacznych
powierzchniach utwardzonych konieczna bedzie realizacja zbiornikdw retencyjnych lub
innych, dopuszczalnych przepisami odrgbnymi, systemoéw spowalniania wprowadzania wod
opadowych do gruntu, celem uniknigcia podtapiania terendw okolicznych, a takze przenikania
zanieczyszczen do wod podziemnych. Wody opadowe powinny zosta¢ podczyszczone na
terenie lokalizacji wtlasnej inwestora, zgodnie z przepisami odrgbnymi. Dopuszcza si¢
magazynowanie wody opadowej na dziatce budowlane;.

Wody opadowe z powierzchni drog, parkingdw 1 innych powierzchni potencjalnie
zanieczyszczonych, wymagaja przed wprowadzeniem do gruntu oczyszczenia zgodnie
Z przepisami odrgbnymi.

Zakazuje si¢ odprowadzania wod opadowych do sieci kanalizacji sanitarnej, na jezdnie drog
oraz na obszary kolejowe i do kolejowych urzadzen odwadniajacych.

138

Podpisany



Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Ozaréw Mazowiecki

11.8.4. Zaopatrzenie w energie elektryczna

Sieci wysokich i najwyzszych napieé

Zachowuje si¢ korytarze linii najwyzszych napi¢¢ przebiegajacych tranzytowo przez teren
gminy:

= dwutorowa linia 400 kV relacji Mitosna — Oltarzew, Mos$ciska — Oltarzew;
= jednotorowa linia 400 kV relacji Rogowiec — Ottarzew;

= jednotorowa linia 400 kV relacji Ottarzew — Plock;

= jednotorowa linia 220 kV relacji Mory — Ottarzew tor I;

= jednotorowa linia 220 kV relacji Mory — Ottarzew tor II;

= jednotorowa linia 220 kV relacji Ottarzew — Janow;

» jednotorowa linia 220 kV relacji Ottarzew — Sochaczew;

= jednotorowa linia 220 kV relacji Mory — Podolszyce;

= jednotorowa linia 220 kV relacji Mitosna — Mory;

= dwutorowa linia 220 kV relacji Mory — Kozienice, Mory — Piaseczno;

oraz linii wysokich napigc¢, a takze stacje elektroenergetyczng 400/220/110 kV ,,Ottarzew”.
Zardéwno linie, jak i stacja, wchodza w sklad systemu krajowego i ich modernizacja,
przebudowa 1 rozbudowa wynika¢ beda z ustalen organdw nadrzednych. Dopuszcza si¢
realizacje dziatan koniecznych do zachowania sprawnosci funkcjonowania krajowego systemu
energetycznego, w tym odbudowg, rozbudowe, przebudowe i nadbudowg istniejacych linii
elektroenergetycznych wysokich 1 najwyzszych napig¢, a takze realizacj¢ obiektow i urzadzen
niezbednych do korzystania z linii. Dopuszcza si¢ budowg elektroenergetycznej linii
wielotorowej, wielonapieciowej po trasie istniejacych linii 220 kV 1 400 kV. Dopuszcza sig¢
realizacj¢ na terenie gminy nowych linii wysokich 1 najwyzszych napigé¢, w tym budowe
dwutorowej linii 400 kV relacji Kozienice — Ottarzew, zgodnie z ustaleniami dokumentéw
nadrzednych.

Wzdluz linii nalezy zachowaé pasy technologiczne, w ktérych ograniczone beda
mozliwo$ci  zagospodarowania, zgodnie =z przepisami odr¢ebnymi. Granice pasa
technologicznego nalezy okresli¢ w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
zgodnie z uzgodnieniem zarzadcy sieci. Dla linii najwyzszych napie¢ szeroko$¢ pasa
technologicznego wynosi¢ powinna odpowiednio:

= dla dwutorowej linii 400 kV po 30 m w obie strony od osi linii;
= dla jednotorowych linii 400 kV po 40 m w obie strony od osi linii;
= dla projektowanej dwutorowej linii 400 kV po 35 m w obie strony od osi linii;

= dlalinii 220 kV po 25 m w obie strony od osi linii.
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W pasach technologicznych ustala si¢:

= zakaz lokalizacji budynkéw mieszkalnych oraz obiektéw budowlanych z pomieszczeniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi, za$ lokalizacja innych budynkéw i obiektow budowlanych
spetnia¢ musi wymogi okre§lone w przepisach odrebnych;

= |okalizacja obiektow budowlanych zawierajagcych materialty niebezpieczne pozarowo,
stacje paliw i stref zagrozonych wybuchem uwzglednia¢ musi wymogi okreslone
W przepisach odrgbnych;

= zakaz tworzenia hatd, nasypéw oraz sadzenia roslinnosci wysokiej pod liniami oraz
W odleglosci 6 m dla linii 220 kV 1 7 m dla linii 400 kV od rzutu poziomego skrajnego
przewodu fazowego.

Sieé zasilajaco - rozdzielcza

Przewiduje si¢, ze energia elektryczna dostarczona bedzie wszystkim potencjalnym
odbiorom, na poziomie umozliwiajacym pelne pokrycie ich potrzeb energetycznych. Celem
podniesienia jakosci obslugi terendow zainwestowanych oraz zapewnienia dostaw energii do
terenow przewidzianych do zainwestowania, konieczna bedzie systematyczna modernizacja
I rozbudowa sieci energetycznej. Zasilanie gminy w energie elektryczng odbywac si¢ bedzie za
pomocg sieci zasilajgco — rozdzielczej S$redniego napigcia 15 kV, ze stacji
elektroenergetycznych 110/15 kV Mory, Ozarow, Btonie, Pruszkow i Ursus, a W razie
zaistnienia takiej konieczno$ci — réwniez innych. Przewiduje si¢ zachowanie istniejacej sieci
sredniego napigcia, na ktorg skladajg sie linie i stacje transformatorowe, przy czym dopuszcza
si¢ jej modernizacj¢, zmiany lokalizacji, a w szczegdlnosci — w razie zaistnienia mozliwosci
I potrzeb — zmiane sieci napowietrznych na kablowe. Szczegdtowy kierunek rozwoju sieci
zasilajacej ustalany bedzie na dalszych etapach projektowych. W planach miejscowych
przewidzie¢ nalezy rezerwy terendw pod rozwoj sieci zasilajacej, przy zachowaniu wzdhuz jej
elementow ograniczen w zabudowie i zainwestowaniu zgodnych z przepisami odrgbnymi.

Odnawialne zrodla energii

Nalezy dazy¢ do rozwijania systemOw pozyskiwania energii opartych na zrodlach
odnawialnych. Na catym terenie Studium (oprocz terenow R1, ZP/Ls, Z, Ls, W) dopuszcza si¢
urzadzenia wytwarzajgce energi¢ z odnawialnych zrodet energii, w tym o mocy przekraczajacej
500 kW, za wyjatkiem elektrowni wiatrowych oraz urzadzen, ktorych zasigg stref ochronnych
zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu,
przekraczal by granice nieruchomosci, na ktorych zlokalizowane beda te urzadzenia.
Dopuszcza si¢ obiekty budowlane i urzadzenia, w tym magazyny energii, sktadajace si¢ na
instalacje odnawialnego zZrodla energii. Lokalizowanie urzadzen dopuszcza si¢
z uwzglednieniem przepisow odrebnych, w tym w szczegdlnoSci z zakresu odnawialnych
zrodet energii. Farmy fotowoltaiczne lokalizowane w poblizu linii elektroenergetycznych
220 kV oraz 400 kV nalezy uzgadnia¢ z wtascicielem linii.
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11.8.5. Zaopatrzenie w gaz

Sieé wysokiego ciSnienia

Zachowuje si¢ przebiegajace przez teren gminy gazociagi przesylowe wysokiego ci$nienia,
i stacje redukcyjno — pomiarowa I stopnia ,,Mory” (w obrgbie O.D. Macierzysz). Gazociagi
wysokiego ci$nienia i stacja ,,Mory” stanowig elementy sieci gazowej o istotnym znaczeniu dla
zaopatrzenia w gaz aglomeracji warszawskiej. Dopuszcza si¢ ich modernizacj¢, przebudowe
I rozbudowe zgodnie z ustaleniami organéw nadrzednych. Na rysunku Studium oznacza si¢
przebieg projektowanych gazociggdéw wysokiego ci$nienia relacji Rembelszczyzna — Mory
oraz Mory — Wola Karczewska. Wyznacza si¢ rezerwe terenu pod rozbudowge stacji ,,Mory”.
Wzdluz elementéw infrastruktury gazowej zachowywaé nalezy strefy kontrolowane
Z ograniczeniami w zainwestowaniu zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Siec¢ sredniego i niskiego ciSnienia

Ustala si¢ systematyczng rozbudowg sieci gazowej sredniego 1 niskiego ci$nienia, w stopniu
zapewniajacym obstuge istniejacej i projektowanej zabudowy na cele socjalno — bytowe,
grzewcze 1 technologiczne. Podstawa dla dalszej gazyfikacji gminy bedzie istniejaca sie
gazowa S$redniego cis$nienia, zasilana ze stacji ,,Mory” 1 ,,Rokitno”, przy zalozeniu jej
modernizacji i rozbudowy. Dopuszcza si¢ modernizacje, przebudowy i zmiany przebiegu sieci
istniejacej. Szczegotowy kierunek rozwoju sieci zasilajacej ustalany bedzie na dalszych etapach
projektowych. W planach miejscowych przewidzie¢ nalezy rezerwy terendw pod rozwoj sieci
gazowej S$redniego 1 niskiego cisnienia, przy zachowaniu wzdhuz jej elementow stref
kontrolowanych z ograniczeniami w zabudowie i zainwestowaniu zgodnych z przepisami
odrebnymi. Dopuszcza si¢ stosowanie indywidualnych zbiornikdw gazowych.

11.8.6. Zaopatrzenie w cieplo

Podstawg zaopatrzenia w ciepto na terenie gminy beda zrodta indywidualne. Jako czynniki
grzewcze wykorzystywane powinny by¢ w szczegdlnosci: odnawialne zrodta energii, paliwa
gazowe, energia elektryczna oraz paliwa stale, ktorych stosowanie jest zgodne z przepisami
z zakresu ochrony $rodowiska. W przypadku stosowania do ogrzewania energii elektrycznej,
nalezy dazy¢ do zwigkszenia wykorzystania energii ze zrodet odnawialnych. W szczegdlnosci
zaleca si¢ skojarzone wytwarzanie energii elektrycznej i ciepta — tj. kogeneracje.

Dopuszcza si¢ obstuge ze wspolnych zrodet ciepta, w tym lokalnych kottowni 1 sieci
cieplnych.

11.8.7. Gospodarka odpadami

Zagospodarowanie odpadow z terenu gminy prowadzone bedzie zgodnie z przepisami
odrebnymi i1 dokumentami nadrzgdnymi. Zorganizowany system gospodarki odpadami na
terenie gminy obejmowa¢ musi wszystkich mieszkancow. System obejmuje zbiorke
zmieszanych odpadoéw komunalnych oraz selektywng zbiorke odpadéw podlegajacych
procesowi odzysku i recyklingu. Nalezy dazy¢ do rozwoju systemoéw selektywnej zbiorki
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odpadéw. Zachowuje si¢ istniejace Gminne Punkty Zbierania Odpadéw Komunalnych
w Umiastowie i Wolicy.

11.8.8. Telekomunikacja

Dopuszcza si¢ przebudowe i rozbudowe sieci telekomunikacyjnej zgodnie ze zmieniajagcym
si¢ zapotrzebowaniem. Rozprowadzenie linii abonenckich dopuszcza si¢ zarowno w systemie
kablowym, jak i bezprzewodowym. Na catlym terenie gminy mozliwe jest lokalizowanie
inwestycji celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej, jezeli inwestycja taka bedzie
zgodna z przepisami odrgbnymi.

11.9. OBSZARY ROZMIESZCZENIA INWESTYCJI CELU
PUBLICZNEGO

11.9.1. O znaczeniu lokalnym

Do zadan celu publicznego o znaczeniu lokalnym, ktore sg i beda realizowane na terenie
gminy, naleza:

= utrzymanie i ochrona pomnikow przyrody;

= opieka nad obiektami i obszarami ujetymi w Gminnej Ewidencji Zabytkow;
= budowa i utrzymanie drég publicznych gminnych;

= budowa i utrzymanie sieci infrastruktury technicznej o znaczeniu lokalnym;
= utrzymanie sieci melioracyjnej oraz urzadzen ochrony przeciwpowodziowej;

* utrzymywanie pomieszczen dla urzedow organdow wiadzy i administracji lokalnej, szkot
publicznych, samorzadowych instytucji kultury, publicznych: obiektow ochrony zdrowia,
przedszkoli, domow opieki spotecznej, placéwek opiekunczo-wychowawczych, obiektow
sportowych;

= utrzymywanie gminnego budownictwa mieszkaniowego;

= utrzymywanie obiektow oraz pomieszczeh niezbednych do realizacji obowigzkow
w zakresie §wiadczenia ustug powszechnych pocztowych;

* budowa, utrzymywanie obiektow oraz urzadzen, niezbg¢dnych na potrzeby obronnosci
panstwa;

= zakladanie i utrzymywanie cmentarzy;
= utrzymywanie publicznie dostgpnych samorzadowych ciagow pieszych, placow i parkow.

Na rysunku Studium wyznacza si¢ rezerwy terenow pod realizacje przesadzonych
lokalizacyjnie inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym:
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pod budowe nowych oczyszczalni §ciekéw (z dopuszczeniem, w razie zaistnienia takiej
koniecznosci, realizacji na tych terenach innych obiektow infrastruktury technicznej)
w obrebach Pilaszkow, O.D. Macierzysz i Umiastow;

pod budowe lub rozbudowe szkoét publicznych (z dopuszczeniem lokalizowania na tych
terenach rowniez innych obiektéw z zakresu zadan publicznych szczebla lokalnego,
W szczegdlnosci z zakresu administracji publicznej, kultury, opieki spotecznej 1 sportu)
w Wolicy, PGR Wolskie, Kaputach, Strzykutach, Szeligach, Duchnicach i Ozarowie
Mazowieckim;

pod realizacje obiektow sportowych i rekreacyjnych oraz ogdlnodostepnej zieleni
urzadzonej w Wolicy, Swiecicach, Plochocinie, Kreczkach.

Tereny pod realizacj¢ innych inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym,

W szczegdlnosci pod budowe nowych drog gminnych, wyznaczane bgda na etapie sporzadzania

planéw miejscowych. Dopuszcza sie realizacje inwestycji celu publicznego o znaczeniu

lokalnym na terenie catej gminy, pod warunkiem, Zze nie beda one sprzeczne z innymi
ustaleniami Studium i przepisami odrgbnymi.

11.9.2. O znaczeniu ponadlokalnym

Uwzglednia si¢ inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, w szczego6lno$ci

wskazane w Planie Zagospodarowania Wojewddztwa Mazowieckiego do realizacji na terenie
gminy.

Z zakresu infrastruktury transportowej:

budowa linii kolejowej nr 85 na odc. Warszawa Zachodnia — CPK — £.6dZ Niciarnia (bez
odcinka w obrgbie Wezta kolejowego CPK) — zgodnie ze zlozonym przez inwestora
wnioskiem o wydanie decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach — ustala sie
uwzglednienie w planach miejscowych;

przebudowa i rozbudowa kolejowej infrastruktury liniowej na odcinku Warszawa —
Ozarow Mazowiecki — nie wymaga wyznaczania rezerw terenowych w Studium;

postulowana budowa drogi wojewodzkiej tzw. ,,Paszkowianki” na odcinku od A2 do
planowanej S7;

budowa skrzyzowan bezkolizyjnych z liniami kolejowymi na drogach wojewddzkich
nr701 1718 — ustala si¢ wprowadzenie niezbgdnych rezerw terenowych w planach
miejscowych;

rozbudowa drogi wojewodzkiej nr 718 — ustala si¢ wprowadzenie niezbednych rezerw
terenowych w planach miejscowych;

realizacja trasy rowerowej o zasiggu regionalnym — brak przesadzonej lokalizacji —
dopuszcza si¢ realizacj¢ trasy w ciggu drog publicznych lub jako odrgbnej inwestycji;
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dokonczenie budowy II linii metra: odcinek pomiedzy stacja ,,Powstancow Slaskich” i STP
Mory — lokalizacja czgéci STP Mory na pograniczu Warszawy i obrgbu Mory w obszarze
miedzy infrastruktura kolejowa PKP a ul. Gierdziejewskiego — ustala si¢ uwzglgdnienie
w planach miejscowych.

Z zakresu infrastruktury technicznej:

rozbudowa i modernizacja elektroenergetycznego systemu przesylowego, budowe nowe;j
linii 400 kV Kozienice — Oltarzew (z czgsciowym wykorzystaniem tras istniejacych linii
przesytowych) — ustala si¢ uwzglednienie w planach miejscowych;

budowa gazociggu Rembelszczyzna — Mory — Wola Karczewska (rozbudowa zachodniej
czesci ,,warszawskiego pier§cienia gazowego”’) — przebieg zgodnie z rysunkiem Studium;

budowa i rozbudowa systemdéw zbiorowego zaopatrzenia w wod¢ i odprowadzania
Sciekbw — ustala si¢ wprowadzenie niezbgdnych rezerw terenowych w planach
miejscowych.

Do zadan celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, ktore sg i beda realizowane na terenie

gminy, naleza réwniez:

utrzymanie i ochrona rezerwatu przyrody Wolica i Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu;

opieka nad obiektami i obszarami objetymi ochrong konserwatora zabytkow;

budowa drog ponadlokalnych: klasy gtownej (zamienna za droge wojewodzka nr 580) oraz
zmiana przebiegu na fragmencie drog wojewodzkich nr 701 i 718 — zgodnie z rysunkiem
Studium;

utrzymanie drog publicznych krajowych, wojewddzkich i powiatowych;
utrzymanie linii kolejowych;

utrzymanie istniejacych sieci przesylowych — linii energetycznych najwyzszych
i wysokich napig¢ wraz ze stacja 400/220/110 kV oraz gazociaggéw wysokiego ci$nienia
wraz ze stacjg redukcyjno — pomiarowa;

utrzymywanie pomieszczen dla urzgdow organéw wiladzy 1 administracji ponadlokalne;j
oraz szkot publicznych;

utrzymanie obiektow niezbednych na cele obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa;

utrzymanie Kanatu Ozarowskiego.

Oznaczone na rysunku Studium lokalizacje inwestycji celu publicznego o znaczeniu

ponadlokalnym traktowac nalezy orientacyjnie — ich precyzyjny przebieg okreslany bedzie
W planach miejscowych. Dopuszcza si¢ realizacj¢ na terenie gminy innych inwestycji celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, pod warunkiem, ze nie bedg one sprzeczne z innymi

ustaleniami Studium 1 przepisami odrgbnymi.
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11.10. TERENY DO OBJECIA MIEJSCOWYMI PLANAMI
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

11.10.1. Tereny, dla ktorych istnieje obowiazek sporzadzenia
planow miejscowych

Na terenie gminy obowigzek sporzadzenia miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego dotyczy:

= przestrzeni publicznych wyznaczonych w: Wolicy, Ozarowie Mazowieckim, Macierzyszu,
Jozefowie, Plochocinie;

= obszaru z dopuszczeniem lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?.

Granice terendw zostaly oznaczone na rysunku Studium. Wszystkie tereny juz w chwili
obecnej objete sa obowigzujacymi planami miejscowymi lub sporzadzane sg dla nich projekty
planéw.

W Studium nie wskazuje si¢ obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatéw
nieruchomosci. W razie potrzeby obszary te wskazywane beda w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

11.10.2. Tereny, dla ktorych gmina zamierza sporzadzi¢ plany
miejscowe

Ponad 97% powierzchni gminy objete jest obowigzujacymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Gmina zamierza sporzadzi¢ plany dla pozostatych
obszarOw oraz w razie zaistnienia potrzeby przystgpowa¢ do zmian planéw obowigzujacych.
W szczegolnosci przewiduje sie stopniowe przystegpowanie do sporzadzania planow dla
obszarow, na ktorych w Studium przewiduje si¢ rozwdj zabudowy. W obszarach tych
wystepuja tereny, dla ktorych konieczne bedzie uzyskanie zgody na przeznaczenie gruntéw
rolnych na cele nierolnicze — oznaczone na rysunku Studium.

Przy przeprowadzaniu analizy aktualno$ci zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy nalezy dokona¢ oceny aktualno$ci obowigzujacych planéw miejscowych. Na tej
podstawie wskazane jest sporzadzenie przewidywanego programu sporzadzania planow
miejscowych. Przed przystapieniem do sporzadzenia miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy 0sobno dokona¢ analiz zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia
planow.
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11.11. ZASADY KSZTAETOWANIA ROLNICZEJ I LESNEJ
PRZESTRZENI PRODUKCYJNEJ

11.11.1. Rolnicza przestrzen produkcyjna

Pomimo przeksztatcen w strukturze przestrzennej gminy, ktoére zachodzi¢ bgda z czasem,
rolnicza przestrzen produkcyjna w dalszym ciggu stanowi¢ bedzie istotng forme uzytkowania
terenéw. W Studium przewiduje si¢ zachowanie na terenie gminy znacznych powierzchni
obszarow zwigzanych z dziatalnoscig rolnicza, ktore dzieli si¢ na:

= tereny rolne z zabudowg zagrodowa;
= tereny rolne bez zabudowy zagrodowej;
= tereny obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych.

Dominujacg czgs¢ terendw przewidziang w Studium do pozostawienia w uzytkowaniu
rolnym, wyznacza si¢ jako tereny rolne z prawem do zabudowy zagrodowej. Koncentruja si¢
one w péinocnej czgsci gminy. Zajmujg je gldwnie grunty orne. Mozliwos¢ zabudowy bedzie
na nich ograniczona do zabudowy zagrodowej, pod warunkiem spetnienia wymogéw dla
realizacji zabudowy na potrzeby gospodarstw rolnych zgodnie z przepisami odrebnymi.

Tereny rolne bez zabudowy zagrodowej wyznacza si¢ gtownie w poludniowo-zachodniej
czes$ci gminy. Sg to tereny o wigkszym znaczeniu przyrodniczym, potozone w sasiedztwie
obszaréw objetych ochrong na podstawie ustawy o ochronie przyrody oraz obszary narazone
na niebezpieczenstwo powodzi w dolinie rzeki Utraty, dla ktorych obowiazuja przepisy odrgbne
z zakresu prawa wodnego.

Tereny obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych wyodrebnia si¢ jako pojedyncze
obszary rozproszone na terenie gminy. Obejmuja one istniejace zaktady zwigzane z obstuga
produkcji rolnej, ktore przewiduje si¢ do zachowania 1 rozwoju dziatalno$ci. Sg to tereny
Z mozliwoscia realizacji zabudowy zwigzanej z produkcja rolnicza, przetworstwem rolno —
spozywczym oraz obstuga produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych.

Grunty rolne najwyzszych (I-I11) klas przydatnosci dla rolnictwa podlegaja ochronie przed
zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze zgodnie z przepisami odrgbnymi. Zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze dokona¢ mozna w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, po uzyskaniu zgody wlasciwego ministra. Dla
obowigzujacych na terenie gminy planéw miejscowych zgody takie zostaly uzyskane.
W Studium wyznacza si¢ obszary, na ktorych przewiduje si¢ wprowadzenie zabudowy na
tereny pozostajace dotychczas w uzytkowaniu rolniczym. Poniewaz blisko 80% uzytkow
rolnych na terenie gminy stanowig gleby najwyzszych klas, cze$¢ terendw przewidzianych
w Studium do zabudowy wyznaczona zostata na gruntach, ktoére wymagaly beda uzyskania
zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze. Zostaty one oznaczone na rysunku Studium. Do
czasu wprowadzenia docelowego zainwestowania, zachowuje si¢ tereny rolne, w tym
zabudowy zagrodowej, w dotychczasowym uzytkowaniu.
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11.11.2. Lesna przestrzen produkcyjna

Na terenie gminy nie wystepuje lesna przestrzen produkcyjna. Jedyny zwarty kompleks
lesny stanowi rezerwat Wolica. Prowadzona w jego granicach gospodarka lesna
podporzadkowana jest celom ochrony przyrody. Nadzér nad nim prowadzi Nadlesnictwo
Chojnow. Pozostate grunty zakwalifikowane w ewidencji jako lesne, stanowig rozproszone po
terenie gminy niewielkie enklawy, ktére zachowuje si¢ jako parki lesne bez prawa
zainwestowania.

11.12. OBSZARY SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA
POWODZIA

Wzdhiz Utraty wystepuja obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi. Sporzadzone
zostaty dla nich mapy zagrozenia powodziowego, na ktérych oznaczone zostaly obszary
szczegoOlnego zagrozenia powodzig. Na rysunku Studium oznaczono nastgpujace obszary
szczegodlnego zagrozenia powodzig:

= obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest §rednie 1 wynosi raz
na 100 lat (Q1%),

= obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest wysokie 1 wynosi raz
na 10 lat (Q10%).

Ponadto na rysunku Studium oznaczono obszary, na ktorych prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest niskie 1 wynosi raz na 500 lat (Q0,2%).

Zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu prawa wodnego, obszary szczegodlnego
zagrozenia powodzia uwzglednia si¢ przy sporzadzaniu miejscowych  planoéw
zagospodarowania przestrzennego. Ustalenia plandéw miejscowych uwzgledniaé musza
ograniczenia w mozliwosciach zagospodarowania obszardw narazonych na niebezpieczenstwo
powodzi, okreslone w przepisach odrgbnych z zakresu prawa wodnego dotyczacych ochrony
przed powodzig.

11.13. TERENY ZAMKNIETE

Na obszarze gminy znajdujg si¢ tereny, przez ktore przebiegajg linie kolejowe, uznane za
tereny zamkniete. S3 to tereny o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na obronnos¢
I bezpieczenstwo panstwa, okreslone przez wlasciwego ministra zgodnie z przepisami
odrgbnymi. Na rysunku Studium oznacza si¢ granice terenéw zamknigtych. Wzdtuz terenow
zamknigtych nie zostaty wyznaczone strefy ochronne.

Ze wzgledu na fakt, 1z tereny zamknigte kolejowe ustalane sg przez ministra wlasciwego do
spraw transportu, zgodnie z art. 14 pkt. 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
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I zagospodarowaniu przestrzennym — mozna dla nich sporzadzaé miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego.

11.14. TERENY INNE

Na terenie gminy nie wystepuja:
= obszary osuwania si¢ mas ziemnych;
= udokumentowane kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla;
= obiekty i obszary, dla ktérych wyznacza si¢ w zlozu kopaliny filar ochronny;
= tereny gornicze;
= obszary naturalnych zagrozen geologicznych;
= obszary pomnikow zagtady i ich stref ochronnych;
= obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji,
= obszary zdegradowane.

Nie wyznacza si¢ obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen 1 podzialu
nieruchomosci.

Wyznacza si¢ obszary z dopuszczeniem ustug handlu detalicznego o dopuszczalnej
powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? zgodnie z rysunkiem Studium.

Na terenie gminy znajduje si¢ udokumentowane ztoze kopalin ,,Domaniew” nr IB2431 —
oznaczone na rysunku Studium. Nie przewiduje si¢ eksploatacji kopalin.

11.15. UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN
| SYNTEZA USTALEN PROJEKTU STUDIUM

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem
obligatoryjnym, sporzadzanym dla terenu catej gminy. W gminie Ozaréw Mazowiecki
obowigzywato do tej pory Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego przyjete Uchwatg Nr 464/10 Rady Miejskiej w Ozarowie Mazowieckim z dnia
15 czerwca 2010 r., ktére w czasie jego obowigzywania byto dwukrotnie zmieniane:

= zarzadzeniem zastepczym Wojewody Mazowieckiego z dnia 5 pazdziernika 2017 r.
W sprawie wprowadzenia obszarow udokumentowanych zt6z kopalin do studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Ozaréw Mazowiecki,

=  Uchwalg Nr XXX/281/20 Rady Miejskiej w Ozarowie Mazowieckim z dnia 17 wrze$nia
2020 r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Ozaréw Mazowiecki.
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Przez lata obowigzujace Studium okreslato polityke przestrzenng gminy i stanowito
podstawe dziatan planistycznych na jej terenie. Stanowilo podstawe sporzadzanych na terenie
gminy miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, ktéra obecnie pokrywaja az
97,5% jej powierzchni.

Studium, jako dokument planistyczny, sporzadzany jest na podstawie prognoz i zatozen
dotyczacych przysztych uwarunkowan warunkujacych potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy.
Przedmiotem dziatalno$ci planistycznej jest przestrzen, ktora jest podatna na nowe koncepcje
zwigzane z jej ksztaltowaniem i wykorzystaniem. Polityke przestrzenng ksztaltuje szereg
ztozonych czynnikow i zaleznos$ci, do ktorych zalicza sig m.in. zmiany gospodarcze, spoteczne
czy srodowiskowe, zachodzace zardwno w skali gminy, jak i kraju, a takze w skali globalne;.
Tym samym dlugookresowe okreslanie jak najbardziej skutecznej polityki przestrzennej,
wymaga regularnej oceny uwarunkowan determinujacych rozwoj przestrzenny oraz
aktualno$ci dokumentoéw planistycznych.

Po kilku latach obowigzywania obecnego Studium zaczgly pojawiac si¢ postulaty i wnioski
mieszkancow oraz inwestorOw o wprowadzenie zmian w przeznaczeniu czesci terenOw wraz
ze zmiang wskaznikow odnoszacych si¢ do ich zagospodarowania. Réwniez podczas
sporzadzania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego pojawialy sie¢ wnioski
i uwagi, ktore wskazywaty na potrzebe zmian w zakresie niektorych ustalen Studium. Analizy
projektowanych rozwigzan i koncepcji przestrzennych opracowywane w trakcie sporzadzania
planow miejscowych wskazywaly, iz cze$¢ ustalen Studium nalezalo by podda¢ weryfikacji.
Roéwniez sporzadzane w ostatnich latach oceny aktualnosci Studium i planéw miejscowych
rekomendowaly przystapienie do aktualizacji Studium, w celu uwzglednienia w nim zmian
wynikajacych z przepisOw prawa, uwarunkowan spoteczno-gospodarczych oraz wnioskoéw
mieszkancow 1 inwestorow.

25 maja 2017 r. Rada Miejska w Ozarowie Mazowieckim podjela uchwate Nr XL/406/17
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia Studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Ozaréw Mazowiecki, ktora stanowita podstawe do
rozpoczecia prac nad niniejszym dokumentem. Ze wzgledu na uwarunkowania prawne,
spoleczne 1 gospodarcze, zdecydowano o dokonaniu zmiany dotychczas obowigzujacego
Studium poprzez zastgpienie go nowym, jednolitym dokumentem obejmujacym obszar catej

gminy.

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, studium sporzadza si¢
w celu okreslenia polityki przestrzennej gminy, w tym zasad zagospodarowania
przestrzennego. Przy sporzadzaniu niniejszego Studium wzigto pod uwage szereg
uwarunkowan, ktore wplywaja na sposéb prowadzenia polityki przestrzennej,
aw szczeg6lnosci  uwarunkowania wskazane w art. 10 wustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym oraz wynikajace z przepisow odrgbnych. Przeprowadzone
analizy pozwolitly na aktualne okres$lenie mocnych i slabych stron gminy, a takze szans
i zagrozen dla jej rozwoju w kontekscie zagospodarowania przestrzennego. Okreslono
predyspozycje poszczegolnych terendw do rozwoju okreslonego rodzaju i intensywnosci
zabudowy.
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Na tej podstawie wyznaczono struktur¢ przestrzenng i przeznaczenia terenow tak,
by mozliwie optymalnie wykorzysta¢ potencjal gminy przy obecnych uwarunkowaniach
I potrzebach rozwojowych. Za cel postawiono harmonijny rozwdj spoteczno — gospodarczy
gminy, przy zachowaniu jej walordw przyrodniczych i1 kulturowych.

Wyodrebniono tereny zabudowy oraz tereny wylaczone spod zabudowy lub
0 ograniczonych mozliwosciach zabudowy.

Wsrod terenow zabudowy wyodrebniono nastgpujace rodzaje przeznaczen:

Tereny z przewaga zabudowy mieszkaniowej:

M1 — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z dopuszczeniem ustug,
M2 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug,

M3 — tereny zabudowy ustugowo — mieszkaniowej,

M4 — tereny zabudowy mieszkaniowo — ustugowe;.

Tereny z przewaga zabudowy uslugowej i tereny aktywnosci gospodarczej:

U — tereny ustug
AG — tereny aktywnosci gospodarcze;.

Tereny infrastruktury technicznej:

IT — tereny infrastruktury technicznej.

Wsrod terenéw wylaczonych spod zabudowy lub o ograniczonych mozliwosciach
zabudowy wyodrgbniono nastepujace rodzaje przeznaczen:

Tereny rolne:

RU — tereny osrodkow obstugi rolnictwa,

R — tereny rolne z mozliwos$cig realizacji zabudowy zagrodowe;j,
R1 — tereny rolne bez mozliwosci realizacji zabudowy zagrodowe;.

Tereny zieleni 1 wod:

ZP — tereny zieleni urzadzonej,
ZP/Ls — tereny parkow lesnych,
ZD — tereny ogrodow dziatkowych,
ZC — tereny cmentarzy,

Z — tereny zieleni nieurzadzonej,
Ls — tereny lasow,

W — tereny wod otwartych.
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Tereny komunikacyjne:

KK — tereny kolei,

tereny drég publicznych klasy ponadlokalne;.

W strukturze przestrzennej gminy zachowano obecnie ksztattujacy sie podziat gminy na
cztery gtowne strefy funkcjonalne:

strefe pdtnocng — z przewaga zabudowy mieszkaniowej oraz terenéw rolnych,

strefe $rodkowa — o znacznym stopniu zainwestowania 1 zroznicowanej strukturze
funkcjonalnej,

strefe¢ poludniowo-wschodnig — z przewaga terenéw aktywnos$ci gospodarczej,

strefa poludniowo-zachodnia — z przewagg terenéw zieleni, w tym niezainwestowanych
terenow rolnych.

Przy wyznaczaniu struktury przestrzennej 1 przeznaczen terendw przyjeto zasade
utrwalenia i1 kontynuacji dotychczasowych kierunkéw rozwoju i ksztattowania struktury
przestrzennej, wynikajacych z dotychczasowego studium i planéw miejscowych. Jednoczesnie
dokonano ich weryfikacji i uaktualnienia, w szczegdlnosci w oparciu o procesy spoteczno-
gospodarcze zachodzace w gminie na przestrzeni ostatnich lat oraz wnioski zlozone przez
mieszkancoéw, inwestorow oraz instytucje dziatajgce na terenie gminy.

Zgodnie z poréwnaniem maksymalnego zapotrzebowania na nowg zabudowe z szacowang
chlonno$cig terendw — przedstawiong w podrozdziale 1.11.3.C czesci ,,Uwarunkowania
zagospodarowania przestrzennego”, na terenie gminy nie istnialo zapotrzebowanie
I uzasadnienie dla wyznaczania nowych terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.
Tym samym w Studium nie wyznaczano nowych terenow zabudowy mieszkaniowe] poza
granicami obszaréw o w petni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
obszar6w przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudoweg oraz obszarow
przeznaczonych w dotychczas obowigzujacym Studium pod ten rodzaj zainwestowania.

W przypadku terendw zabudowy uslugowej oraz terenow aktywno$ci gospodarczej,
porownanie przedstawione w podrozdziale 1.11.3.C wykazato, iz szacowane zapotrzebowanie
na tego rodzaju zabudowe przekracza chlonnos¢ obszarow o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz obszaroéw przeznaczonych w planach miejscowych
pod zabudowe. Obliczono, iz mozliwe jest wyznaczenie dodatkowych 319 642 m? powierzchni
uzytkowej zabudowy ustugowej oraz dodatkowych 1 391 765 m? powierzchni uzytkowe;
zabudowy terendw aktywnoS$ci gospodarcze;.

W celu weryfikacji, czy przy wyznaczaniu nowych terenow zabudowy ustugowej oraz
aktywnosci gospodarczej nie przekroczono przedstawionych powyzej powierzchni, obliczono
powierzchnie uzytkowa nowej zabudowy ustugowej oraz aktywnosci gospodarczej mozliwa do
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zrealizowania na terenach wyznaczonych w Studium poza obszarami o w pelni wyksztatcone;j
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz obszaréw przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudowe. Postluzono si¢ oprogramowaniem GIS, za pomoca ktérego
Z terenéw przeznaczonych w Studium pod zabudowe ustugowa i aktywnos$ci gospodarczej
wydzielono tereny zainwestowane oraz potozone w granicach obszaréw o w pelni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz obszarow przeznaczonych
w planach  miejscowych pod zabudowg. Nastepnie powierzchni¢ tak
wyodrgbnionych terenéw. Otrzymang powierzchni¢ terenu przeliczono na powierzchnig

obliczono

uzytkowa zabudowy, korzystajac z metodyki uzytej na potrzeby oszacowania chtonnosci
terenéw, przedstawionej w podrozdziale 1.11.3.B. Dalej poréwnano otrzymang powierzchni¢
uzytkowa zabudowy z powierzchnia mozliwag do wyznaczenia zgodnie z wynikami
podrozdziatu 1.11.3.C. Wynik przedstawiono w tabeli ponizej.

Tereny przeznaczone
w studium pod
zabudowe pOza

terenami dotychczas

zainwestowanymi oraz
terenami
niezainwestowanymi
potozonymi w

Tereny mozliwe do L.
Roznica

Rodzaj
zabudowy

obszarach o w pelni
wyksztalconej zwartej
strukturze
funkcjonalno-
przestrzennej oraz
obszarach
przeznaczonych w
planach miejscowych
pod zabudowe
wyrazone w powierzchni

uzytkowej zabudowy
[m?]

wyznaczenia
wyrazone w powierzchni

uzytkowej zabudowy
[m?]

wyrazona w powierzchni

uzytkowej zabudowy
[m?]

Uslugowa

278 807

319 642

- 40 835

Aktywnosci
gospodarczej

536 333

1391 765

- 855432

Z przedstawionych obliczen wynika, iz w Studium nie wyznaczono nowych terenow pod
zabudowe ustugows i aktywnosci gospodarczej, ktore przekraczatyby oszacowane maksymalne
zapotrzebowanie na nowg zabudowe tego rodzaju.
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