UZASADNIENIE

DO PLANU OGOLNEGO
GMINY OZAROW MAZOWIECKI

- CZESC TEKSTOWA

X




Spis tresci

L WSTEP s 4
1.1.  PodStawa Prawna OPFACOWENIA. .. ..veverrereeseetesteatessesressessesseseessase s e ssesbesse s e e esseseeseaseabearesbeanennennennens 4

1.2.  Przedmiot, cel i ZaKres OPraCOWEANIA .........ccueiieiiiiiiieeiie e cieste st ste s sre e a e te e e ste st saesreenaesresre s 4

2. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH W GRANICACH OKRESLONYCH W
PLANIE OGOLNY M ..ottt bbbt b bbbttt bt 4
2.1. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe w gminie OZardw MazowiecKi........ccocoovvvrviniiniennninienienn 5

2.2.  Chlonnos$¢ terenow niezabudOWanYCh ........coiviiiiiiiei s 7

3. PRZYCZYNY ’W’YZNACZENIA OBSZARU UZUPELNIENIA ZABUDOWY OR’AZ OBSZARU
ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ W GRANICACH OKRESLONYCH W PLANIE OGOLNYM ......... 10
3.1.  Obszar uzupeienia ZabUAOWY ..........ccoriiieiirieiirere e nrenes 10

3.2, Obszar zabudOoWy STOAMIEISKIE] .....veeveeiieriieiieiie sttt sreesnne s 12

4. PRZY(;ZYNY USTALENIA GMINNYCH STANDARDOW URBANISTYCZNYCH W ZAKRESIE
OKRESLONYM W PLANIE OGOLNYM ..ottt 13

5. SPOSOB UWZGLEDNIENIA UWARUNKOWAN ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY .......... 15
5.1. Polityka przestrzenna gminy okre§lona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju

0101 e 1o (0] Gz 1 41T To OSSPSR 15

5.2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego WOJEWOUZtWa ...........ccoveerrerieinieienieresienennens 16

5.3.  Znajdujgce Si¢ Na ODSZAIZE ZIMINY: ...eiuviiviirieiiriieeeiresee st steere e sr et sr e nesre e nreeres 17
5.3.1. Formy ochrony przyrody oraz ich otUliNY...........cccciiiiiiiiicie e 17

5.3.2. Obszary szczegodlnego zagrozenia powodzig, waly przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokos$ci

50 M 0d SEOPY WAL ..o 19

5.3.3.  Obszary gruntow zmeliorOWANYCRN..........ccccuiiiiiieie et st aae s 20

5.3.4. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja te ruchy....... 20

5.3.5.  Strefy ochronne ujg€ WOdY .......ccoiiieeiiiiiiiiree e 20

5.3.6. Obszary ochronne zbiornikow wod Srodladowych ........ccovvviiiiiiiii e 20

5.3.7. Tereny gdrnicze i obszary gornicze wraz z filarami oChronnymi ...........ccccooevveiiinnennennen, 20

5.3.8. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla

i podziemne bezzbiornikowe magazyny SUDSANCI..........ccerveiriiiiiieieieeeeee e 20

5.3.9. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiSKOWE] .............cccerereieiniininincneseneeee 21

5.3.10. Zabytki objete formami ochrony, o ktorych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie
zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz z 2023 r. poz. 951, 1688
i 1904), lub ujete w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkdw oraz dobra kultury

WSPOTCZESTIC] ...tttk ettt bbb bt bbbttt b et e b e b e e bt bbbt nne b b 21
5.3.11. Obszary pomnikow zagtady 1 ich strefy 0Chronne ...........coccoovviiieiniiicin s 24
5.3.12. Tereny zamknigte i ich strefy 0ChrONNE ..........cccoeviiiiiiiiiic e 24
5.3.13. Obszary 0granicZonego UZYtKOWANIA...........ciuirieriiiririeriestieiesieeeesre st ene b et sbeeseesresseesreseeas 24
5.3.14. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji.........c..cccovneeee 24
5.3.15. Obszary zdegradowane i 0bSzary reWitaliZaCji ...........ccccervereeerininine e 24



5.3.16. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracjg..........cc.ccovvvrivrivrieniernnnns 24

5.3.17. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-III oraz grunty lesne..........cccooeriniiinnicienennns 24
5.3.18. Zaktady o zwigkszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej ........... 24
5.3.19. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego .........ccocevvrvevernnnens 25

5.4, Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spolecznej, transportowe;j

i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu................... 25

5.4.1.  UKIad tranSPOTtOWY ....ocviiuieiiitieiiesiesieeie sttt ettt ettt ie e bt e et sbeebe e b sbe e st e sbesseesbesbeebesbeebeenbeseeas 25

5.4.2. Infrastruktura teCANICZNG...........ccoiiiiiiiiiei 26

5.4.3. Infrastruktura SPOIECZING .......ccvieiiiiiee e 28

5.5. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe......... 30
5.6. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktorych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony StodowWisKa.........c.ccuuiriierenenenieieinesesie e 31

5.7.  Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg W SMIni€ ..........ccceveeereerieerreniieeneeseesnennens 31

ZALACZNIK:

GMINNY KATALOG STREF PLANISTYCZNYCH

UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY OZAROW MAZOWIECKI
- CZESC GRAFICZNA:

Prezentacja graficzna danych przestrzennych tworzonych dla planu ogoélnego na tle granic dziatek
ewidencyjnych wraz z obiektami przestrzennymi stanowigcymi uwarunkowania planu ogolnego



1.  WSTEP

1.1. Podstawa prawna opracowania

Plan ogélny sporzadza si¢ w trybie i zakresie okreslonym w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z pdézn. zm.), zwanej dalej
,ustawa”. Zgodnie z art. 13a ust. 1 ustawy rada gminy uchwala plan ogdlny dla obszaru gminy, z wytaczeniem
terenéw zamknietych innych niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu.

Zgodnie z art. 131 ust. 1 ustawy przed sporzadzeniem projektu planu ogdlnego Rada Miejska
w Ozarowie Mazowieckim podjeta uchwate Nr LXXVIII/727/24 z dnia 21 marca 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia planu ogoélnego gminy Ozaré6w Mazowiecki.

W opracowaniu uwzgledniono wymogi wynikajace z Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu og6lnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z p6zn. zm.)
oraz Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania
obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).

1.2. Przedmiot, cel i zakres opracowania

Przedmiotem opracowania jest plan ogoélny gminy Ozarow Mazowiecki znajdujacej sig
W wojewddztwie mazowieckim, w powiecie warszawskim zachodnim.

Plan ogdlny sporzadza si¢ w celu zapewnienia spdjnosci zagospodarowania przestrzennego oraz
okreslenia zasad tadu przestrzennego na poziomie gminy, uwzgledniajac potrzeby zréwnowazonego rozwoju.
Plan ogolny jest aktem prawa miejscowego, ustalenia zawarte w nim sa wigzace przy sporzadzaniu
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego oraz wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy.

Zakres opracowania obejmuje obszar gminy w jej granicach administracyjnych.

2. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH
W GRANICACH OKRESLONYCH W PLANIE OGOLNYM

Wyznaczone w planie ogdlnym strefy planistyczne sg kontynuacja polityki przestrzennej gminy Ozarow
Mazowiecki, wynikajacej z dotychczasowych dokumentéw planistycznych. Ich wyznaczenie umozliwia
dalsze prowadzenie przez gming polityki przestrzennej na ,,nowych” zasadach, wynikajacych z tzw. ,,reformy
planistycznej” oraz dalszy rozw6j gminy, czy to w oparciu o miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, czy o decyzje o warunkach zabudowy. Wyznaczenie stref planistycznych poprzedzato
wykonanie szeregu analiz obejmujacych lokalne i ponadlokalne uwarunkowania. Przy wyznaczaniu stref
planistycznych na obszarze gminy uwzgledniono migdzy innymi:

= dotychczasowe dokumenty planistyczne,

* obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,

= aktualne zagospodarowanie terenu,

= uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art. 13b ustawy,

= obszary uzupekienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy, w tym poszerzen zgodnie z § 1 ust. 5
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania
obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy,

= istniejacg zabudowe i zagospodarowanie terenu wskazane jako grunty zabudowane i zurbanizowane
w bazie danych ewidencji gruntéw i budynkéw oraz na podstawie wizji terenowych, inwentaryzacji
terenu oraz aktualnych ortofotomap,

* wnioski ztozone do projektu planu ogodlnego.



W projekcie planu ogélnego zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 1 ustawy okreslono nastgpujace strefy
planistyczne:

1) SW — strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinna,
2) SJ — strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowsg jednorodzinna,
3) SZ — strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa,

4) SU — strefa ustugowa,

5) SH — strefa handlu wielkopowierzchniowego,

6) SP — strefa gospodarcza,

7) SR — strefa produkcji rolniczej,

8) S| — strefa infrastrukturalna,

9) SN — strefa zieleni i rekreaciji,

10) SC — strefa cmentarzy,
11) SO — strefa otwarta,
12) SK — strefa komunikacyjna.
Dodatkowo, zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 ustawy, w planie ogélnym okreslono obszary uzupetnienia
zabudowy.

Zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy, strefy planistyczne w pierwszej kolejnosci wyznaczono w oparciu
0 ustalenia obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, a takze na podstawie
faktycznego zagospodarowania terenow, zachowujac przede wszystkim zasieg terenow umozliwiajacych
realizacje funkcji mieszkaniowe;.

Suma chtonnos$ci terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w gminie znacznie
przekracza wskazane w art. 13d ust. 2 ustawy 130% wartosci zapotrzebowania na nowag zabudowe
mieszkaniows, a zatem strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW), strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) oraz strefy wielofunkcyjne z zabudowa
zagrodowa (SZ) wyznaczono na terenach dotychczas przeznaczonych pod te funkcje w obowigzujacych
planach miejscowych lub na podstawie faktycznego zagospodarowania, jak rowniez na obszarach uzupetnienia
zabudowy, zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy.

Strefy planistyczne, oprocz profilu podstawowego, mogg mie¢ roézne dopuszczenia w ramach
dodatkowego profilu funkcjonalnego oraz moga mie¢ rdézne parametry i wskazniki urbanistyczne. Gminny
katalog stref planistycznych stanowi zatacznik do niniejszego uzasadnienia. Lokalizacje¢, parametry
i wskazniki okreslone dla poszczegolnych stref planistycznych zawarte sa w pliku GML, na ktory sktadaja sie:

= granica planu og6lnego,

= strefy planistyczne,

=  obszary uzupelnienia zabudowy,
= dokument formalny.

2.1. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe w gminie Ozarow Mazowiecki

Zgodnie z 8 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu og6lnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania
zZ niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z pdzn. zm.; dalej ,,rozporzadzenie o planie ogdlnym™)
zapotrzebowanie na nowa zabudowe¢ mieszkaniowg oblicza si¢ zgodnie ze wzorem:

PUM
ZAP=My— ———
P20
a uzyte symbole oznaczaja:
ZAP - zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniows,



Mz  —prognozowang liczbe mieszkancow gminy w oparciu o dane udostgpniane przez statystyke
publiczng, powickszong o 5%,
PUMo —Iaczna powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi danymi,

P2o — prognozowang powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

Wedtug Prognozy ludnosci dla gmin na lata 2023-2060! przyjeto, ze liczba mieszkancow gminy bedzie
stale rosna¢ i w roku 2044 wyniesie 37 311 0sob.

Tym niemniej zgodnie z § 3 ust. 10 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu og6lnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisow 1 wyrysow: ,,Dopuszcza si¢ okreslenie wyzszego zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowa, niz wynika to ze wzoru, o ktorym mowa w ust. 2, jezeli jest to uzasadnione
szczegolnymi potrzebami w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej okreslonymi w strategii rozwoju gminy,
strategii rozwoju ponadlokalnego lub strategii rozwoju obszaru otoczenia Centralnego Portu
Komunikacyjnego, o ktdrej mowa w art. 120zi ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie
Komunikacyjnym.”

W Zalaczniku do Strategii rozwoju obszaru otoczenia CPK do roku 2044 - Model Struktury
Funkcjonalno-Przestrzennej Regionu CPK — cze$¢ opisowa, wskazano, Zze prognozowana zmiana liczby
ludnosci w gminie Ozaréw Mazowiecki, wynikajaca z rozwiagzan projektowych przyjetych w Strategii rozwoju
obszaru otoczenia CPK do roku 2044, przy zatozeniu wariantu optymistycznego, wzrosnie dodatkowo o 4 477
0sOb wigcej, niz wynika to z prognoz Gtéwnego Urzedu Statystycznego. W zwiazku z powyzszym we wzorze,
0 ktorym mowa w 8 3 ust. 2 rozporzadzenia prognozowang liczb¢ mieszkancow Mao zwigkszono nie o 5%,
tylko o warto$¢ wynikajaca ze Strategii rozwoju otoczenia CPK, tj. jako warto$¢ My przyjeto 37 311 +4 477
=41 788 0s0b.

Zgodnie z danymi Banku Danych Lokalnych GUS tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie
Ozaréw Mazowiecki w 2024 r. (PUMo) wynosita 1 273 464 m?,

Zgodnie z 8 3 ust. 3 rozporzadzenia o planie ogdlnym prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan
w gminie na jednego mieszkanca oblicza si¢ zgodnie z jednym ze wzordéw:

on = 3Po — 2P,1o

P20 = 2Po— P20
a uzyte symbole oznaczaj3:
Po  — powierzchni¢ uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z najnowszymi danymi,
P.io —powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi udostepnianymi

przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktoérego pochodzg najnowsze dane,
P2 —powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi udostepnianymi
przez statystyke publiczna, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodza najnowsze dane.

Zgodnie z danymi Banku Danych Lokalnych GUS wskaznik przecig¢tnej powierzchni uzytkowej
mieszkania na jedna osob¢ w gminie Ozarow Mazowiecki wynosit:

2004 2014 2024
przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe [m?] 25,7 34,2 39,7

Na tej podstawie obliczono:
Po=3x39,7-2x342=119,1 - 68,4 =50,7 m?

Poo=2x39,7-257=794-257=537m?

! Prognozy ludnosci dla gmin na lata 2023-2060, GUS, Departament Badan Demograficznych, Warszawa 2023



Na podstawie powyzszych danych wyliczono zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa
w gminie:
ZAP =41788— (1273464 /50,7) = 41788 —-25117,6 = 16 670,4 czyli 16 671 os.

ZAP =41788 (1273464 /53,7) =41 788 -23714,4 =18 073,6 czyli 18 074 os.

Majac na uwadze powyzsze wyliczenia przyjeto zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa
na poziomie 18 074 mieszkancow.

2.2.  Chlonnos$¢ terenéw niezabudowanych

Chtonnos¢ terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, obliczono zgodnie z §3 ust.
11 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogolnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw
I wyrysow (Dz. U. poz. 2758 z poézn. zm.). Zgodnie z tym przepisem przy obliczaniu chtonno$ci uwzglednia
si¢ powierzchni¢ terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, oraz chtonno$¢ terenow
zabudowanych w sposob najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy
i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwoscia uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy
funkcja mieszkaniowa a innymi funkcjami. Chtonno$¢ wyraza si¢ w liczbie mieszkancow.

Analize przeprowadzono dla stref, o ktorych mowa w art. 13¢ ust. 2 pkt 1-3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, tj. stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng
(SW), stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) oraz stref wielofunkcyjnych
Z zabudowa zagrodowa (SZ). Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy suma chlonno$ci terenow niezabudowanych
w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie, podlega zestawieniu z zapotrzebowaniem
na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa.

Metodyka wyznaczenia wskaznikow referencyjnych

W celu ograniczenia wptywu arbitralnego wyboru pojedynczych terendw referencyjnych przyjeto
metod¢ oparta na analizie rzeczywistego sposobu zagospodarowania mozliwie pelnego zbioru istniejacych
terenéw zabudowanych na obszarze gminy Ozaréw Mazowiecki.

Jako powierzchni¢ istniejacych terenow zabudowanych przyjeto grunty oznaczone w ewidencji
gruntow 1 budynkow jako tereny mieszkaniowe B oraz grunty rolne zabudowane Br. Uzytki B i Br
wykorzystano wyltacznie do okreslenia geometrii i powierzchni istniejacych terendw zabudowanych. Rodzaj
klasy referencyjnej SW, SJ albo SZ ustalono natomiast na podstawie polozenia danego fragmentu uzytku B
lub Br w projektowanej strefie planistycznej. Tym samym np. fragment uzytku Br polozony w projektowane;j
strefie SJ zaliczono do terendw referencyjnych SJ, a nie SZ.

Ze wzgledu na roznice w strukturze przestrzennej oraz intensywnosci zagospodarowania analizg
przeprowadzono odrgbnie dla miasta Ozarow Mazowiecki oraz dla obszaru wiejskiego gminy.
W konsekwencji utworzono klasy: SW - miasto, SJ - miasto, SZ - miasto, SW - wies, SJ - wie$ oraz SZ - wies,
o ile w danej klasie wystepowatly tereny pozwalajace na wyznaczenie wskaznika referencyjnego.

Dla budynkéw potozonych na terenach referencyjnych powierzchni¢ kondygnacji nadziemnych
oszacowano jako iloczyn powierzchni zabudowy budynku oraz liczby jego kondygnacji nadziemnych:

PKy, = PZ, X K,

gdzie: PK, — powierzchnia kondygnacji nadziemnych budynku, PZ, — powierzchnia zabudowy budynku,
Ky — liczba kondygnacji nadziemnych budynku.

Rzeczywistg nadziemng intensywno$¢ zabudowy dla kazdej klasy referencyjnej obliczono jako iloraz sumy
powierzchni kondygnacji nadziemnych budynkow i tacznej powierzchni terenow referencyjnych:



JPK

REF — 5
Prer

Udzial funkcji mieszkaniowej okreslono jako udzial powierzchni kondygnacji nadziemnych budynkow
mieszkalnych w powierzchni kondygnacji nadziemnych wszystkich budynkow:

LPKy
UM =
LPK
Na potrzeby dalszych obliczen wyznaczono wskaznik rzeczywistej intensywnosci zabudowy mieszkaniowe;j:
LPKy
Iy = Irer X Uy = P
REF

Wskazniki referencyjne przyjete do obliczenia chtonnos$ci przedstawia ponizsza tabela.

Klasa referencyjna re erl:Z:::s;}Vr‘l];uzlé:EF) mi;gﬁ::igll\lll;c(ja W) intilzsiizvi’l\;v;zt:ab.
mieszk. (Im)

SW — miasto 0,969 0,990 0,959

SW — obszar wiejski 0,641 0,984 0,631
SJ — miasto 0,359 0,889 0,319

SJ — obszar wiejski 0,288 0,766 0,221
SZ — miasto - - -

SZ — obszar wiejski 0,159 0,289 0,046

Zrédlo: obliczenia wlasne na podstawie danych EGiB i projektu planu ogélnego

Uzyskane wartos$ci potwierdzaja zasadno$¢ odrgbnego analizowania miasta i obszaru wiejskiego.
W przypadku zarowno SW, jak i SJ rzeczywista intensywno$¢ zabudowy jest wyzsza w miescie. Jednoczes$nie
zabudowa odpowiadajaca strefie SZ charakteryzuje si¢ zdecydowanie nizszym udziatem funkcji
mieszkaniowej, co wynika z udzialu budynkéw gospodarczych i innych obiektow niemieszkalnych
w strukturze zabudowy zagrodowe;j.

Wyznaczenie terenéw niezabudowanych

Powierzchnie terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, wyodrebniono
w systemie informacji przestrzennej, a nastgpnie przecigto z docelowym uktadem projektowanych stref
planistycznych SW, SJ i SZ oraz z podzialem na miasto i obszar wiejski. Kazdemu wynikowemu obszarowi
przypisano wskaznik Im odpowiadajacy jego klasie referencyjne;j.

Laczna powierzchnia terendow niezabudowanych uwzglednionych w analizie wyniosta okoto
798,70 ha. Zdecydowana wigkszo$¢ tych terendw potozona jest w projektowanych strefach SJ.

Przeliczenie powierzchni terenéw niezabudowanych na chlonno$¢

Prognozowang powierzchni¢ kondygnacji nadziemnych zabudowy mieszkaniowej mozliwg do
realizacji na terenach niezabudowanych obliczono przez przemnozenie powierzchni terenu niezabudowanego
przez wlasciwy wskaznik intensywnos$ci zabudowy mieszkaniowe;:

PKM,NZPN XIM



Poniewaz powierzchnia kondygnacji nadziemnych nie jest tozsama z powierzchnig uzytkowa mieszkan,
zastosowano wspotczynnik przejscia Keum. Przyjeto wartos¢ 0,75 dla stref SW oraz 0,83 dla stref SJ i SZ.
Powierzchnie¢ uzytkowa mieszkan obliczono wedtug wzoru:

PUMN = PKM,N X KPUM

Do przeliczenia powierzchni uzytkowej mieszkan na liczbe mieszkancow zastosowano prognozowana
powierzchni¢ uzytkowa mieszkan przypadajaca na jednego mieszkanca w perspektywie 20 lat. Dla gminy
Ozaréw Mazowiecki warto$¢ ta wynosi:

P,y = 53,7 m?/os.

Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych wyrazona w liczbie mieszkancoéw obliczono zatem wedlug wzoru:

y _ PUMy _ PN x Iy X Keyn
PZO PZO

Wyniki obliczen chlonnosci
Wyniki obliczenia chtonnos$ci dla poszczegdlnych klas przedstawia ponizsza tabela.

Rzeczywista , . Powierzchnia
. . . ., | Wspolczynnik . L.,
Powierzchnia | intensywnos¢ . uzytkowa Chlonnosé
Klasa . przejsciowy . i
[ha] zab. mieszk. (Krum) mieszkan [0s.]
(Iw) o (PUM) [m?]
SW — miasto 9,54 0,959 0,75 68 651 1278
SW — obszar wiejski 13,06 0,631 0,75 61775 1150
SJ — miasto 180,08 0,319 0,83 477 483 8 892
SJ — obszar wiejski 596,02 0,221 0,83 1092 370 20 342
SZ — obszar wiejski 0,00 0,046 0,83 0 0
Razem 798,70 - - 1700 279 31663

Zrédlo: obliczenia wlasne na podstawie warstwy wynikowej. Wartosci w tabeli zaokrgglono; obliczenia wykonano na wartosciach
niezaokrgglonych.

Chtonnos¢ po zagregowaniu wedtlug rodzaju strefy przedstawia tabela ponize;j.

Rodzaj strefy Powierzchnia [ha] PUM [m?] Chlonnosé [os.]
SW 22,60 130 427 2429
SJ 776,10 1569 852 29234
SZ 0,00 0 0
Razem 798,70 1700 279 31 663

Zrédio: obliczenia wlasne na podstawie danych EGiB i projektu planu ogélnego.

Laczna chlonnos¢ terendw niezabudowanych w projektowanych strefach SW, SJ i SZ wynosi okoto
31 663 mieszkancow. Zdecydowang wigkszos¢ stanowi chtonnos¢ stref SJ — okoto 29 234 mieszkancow
(92,3%). Na strefy SW przypada okoto 2 429 mieszkancow (7,7%). W warstwie wynikowej dla stref SZ
wystapil wylacznie pomijalny technicznie fragment na obszarze wiejskim o powierzchni okoto 0,005 m2,



ktorego chtonno$¢ po zaokragleniu wynosi 0 mieszkancow; w czeSci miejskiej nie wystgpity tereny
niezabudowane SZ wymagajace uwzglednienia w bilansie.

Najwieksza pojedyncza klase stanowig tereny SJ polozone na obszarze wiejskim, o powierzchni okoto
596,02 ha i chtonnosci okoto 20,34 tys. mieszkancow. Tereny SJ w mieScie maja chtonno$¢ okoto 8,89 tys.
mieszkancéw. Lacznie obie klasy SJ odpowiadaja za ponad 92% catkowitej chlonnosci terendéw
niezabudowanych.

Zgodnie z art. 13d ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wyznaczonych strefach
planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 powyzszej ustawy, chlonnos$¢ terenow
niezabudowanych w calej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz
wieksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie.

Stosunek sumy chlonnosci terenéw przeznaczonych pod zabudowe w gminie Ozaré6w Mazowiecki
w stosunku do zapotrzebowania na nowa zabudowe wynosi ok. 175%, w zwigzku z tym w przypadku
planu ogdlnego gminy Ozar6w Mazowiecki ma zastosowanie art. 13d ust. 3 zgodnie z ktorym: ,,W przypadku
gdy na obszarach, o ktérych mowa w ust. 1, suma chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk
W istniejacej zabudowie, jest wieksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa
w gminie, dopuszcza si¢ wyznaczenie stref planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych
obszarach oraz nie wyznacza si¢ tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy.” A zatem na
obszarze gminy Ozar6w Mazowiecki nie wyznacza si¢ stref planistycznych, umozliwiajacych realizacje
funkcji mieszkaniowej na innych obszarach niz przeznaczonych pod t¢ funkcje w obowigzujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, na obszarach uzupetnienia zabudowy oraz na
obszarach istniejacej zabudowy mieszkaniowe;.

3. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPELNIENIA ZABUDOWY
ORAZ OBSZARU ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ W GRANICACH
OKRESLONYCH W PLANIE OGOLNYM

3.1.  Obszar uzupelnienia zabudowy

Punktem wyjscia do rozwazan na temat przyczyn wyznaczenia obszaru uzupehienia zabudowy jest
bilans chtonno$ci niezabudowanych terenow mieszkaniowych w gminie do warto$ci zapotrzebowania na nowa
zabudoweg. W Ozarowie Mazowieckim przekracza on 130%, zatem pojawia si¢ wynikajaca z ustawy
konkluzja, ze wyznaczanie nowych terenow zabudowy mieszkaniowej dopuszczalne jest wytacznie poprzez
wyznaczenie stref planistycznych SW, SJ i SZ tylko na obszarach wskazanych w art. 13d (dotychczas
przeznaczonych pod te funkcje w obowiazujacych planach miejscowych MPZP, na obszarach uzupetnienia
zabudowy OUZ i na obszarach istniejgcej zabudowy mieszkaniowej) oraz nie wyznacza si¢ tych stref
planistycznych na pozostatych terenach gminy.

Planowanie przestrzenne jest to proces ciagly. Przedmiotem dziatalnosci planistycznej jest przestrzen,
ktora jest podatna na nowe koncepcje zwigzane z jej ksztaltowaniem i1 wykorzystaniem. Polityke przestrzenng
ksztattuje szereg ztozonych czynnikow i zalezno$ci, do ktorych zalicza si¢ m.in. zmiany gospodarcze,
spoteczne czy $rodowiskowe, zachodzace zarowno w skali gminy, jak i kraju, a takze w skali globalne;.
Tym samym dlugookresowe okreslanie jak najbardziej skutecznej polityki przestrzennej, wymaga regularnej
oceny uwarunkowan determinujacych rozwoj przestrzenny oraz aktualno$ci dokumentéw planistycznych.

Na podstawie cigglych obserwacji i analiz oraz wnioskéw ztozonych do projektu planu ogdélnego
zdecydowano, ze celowe jest wprowadzenie niewielkich korekt wzgledem dotychczasowych dokumentéw
planistycznych gminy. W odniesieniu do terenéw zabudowy mieszkaniowej, sa one mozliwe wylacznie
W granicach obszaru uzupehnienia zabudowy, co zostalo opisane powyzej. Tym samym, przeprowadzenie
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takich korekt, w granicach precyzyjnie wskazanych ustawa, jest bezposrednia przyczyna wyznaczenia obszaru
uzupelnienia zabudowy.

Przy ustalaniu ostatecznego przebiegu granic obszaréw uzupeinienia zabudowy dazono przede
wszystkim do objgcia nimi terendw pozostajagcych w przestrzennym i funkcjonalnym zwigzku z istniejacymi
strukturami osadniczymi. Rozszerzenia granic OUZ dokonywano w sposob selektywny, z uwzglednieniem
ciaglodci istniejacej zabudowy, mozliwosci jej racjonalnego uzupelnienia, istniejagcego uktadu
komunikacyjnego i mozliwosci obslugi infrastrukturalnej, a takze dotychczasowych przesadzen
planistycznych oraz rzeczywistego sposobu zagospodarowania terenow. Celem nie byto tworzenie nowych,
izolowanych enklaw zabudowy, lecz umozliwienie uzupetniania i porzadkowania juz uksztattowanych lub
ksztattujacych sie struktur osadniczych.

Dane potrzebne do wykonania analiz pozyskano z bazy danych ewidencji gruntéw i budynkéw, o ktérej
mowa w art. 4 ust. 1a pkt 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (t.j. Dz. U.
Z 2024 r. poz. 1151 ze zm.).

Zgodnie z § 1 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia okreslono zgrupowania nie mniej niz 5 budynkow, w ktérych
obrys kazdego z budynkow w zgrupowaniu znajduje si¢ w odleglosci nie wigkszej niz 100 m od obrysu co
najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu. Do tego celu wykorzystano rodzaje budynkow okreslone
wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwalych, o ktorej mowa w przepisach wydanych na podstawie art. 40 ust. 2
ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce publicznej (Dz. U. z 2023 r. poz. 773):

a) budynki przemystowe o symbolu 101,

b) budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103,

¢) budynki biurowe o symbolu 105,

d) budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106,

e) budynki o$wiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107,
f) pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109,

g) budynki mieszkalne o symbolu 110.

Nastepnie przeprowadzono kolejne czynnosci okreslone w § 1 ust. 1 pkt 1-5 rozporzadzenia, w wyniku
ktorych otrzymano bazowy obszar uzupetnienia zabudowy, przed zastosowaniem mozliwosci rozszerzenia
jego granic na podstawie § 1 ust. 5 rozporzadzenia, o tacznej powierzchni 11 966 553 m2.

Zgodnie z 8§ 1 ust. 5 ww. rozporzadzenia rozszerzono granice obszarow uzupetnienia zabudowy,
uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, nie wigcej niz o obszar o tacznej
powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

Pp=25% x (Pp — Py)
gdzie:

P, — oznacza 13czna maksymalng powierzchni¢ powigkszenia obszaréw uzupeinienia zabudowy
wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetienia zabudowy w planie ogélnym gminy
(Dz. U. z 2024 r. poz. 729), w wyniku rozszerzenia ich granic,

Py, — oznacza taczng powierzchnig obszaréw wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1-3 ww.
rozporzadzenia,

Py — oznacza tgczng powierzchni¢ obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa
w ust. 1 ww. rozporzadzenia.

Pp=25% x (20 878 297,42 - 11 966 553,42) = 2 227 936 m?
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Zgodnie z powyzszym wzorem wyliczono, iz obszary uzupelienia zabudowy mozna rozszerzy¢
0 obszar 1acznej powierzchni nie przekraczajacej 2 227 936 m?, w sposob uwzgledniajacy lokalne
uwarunkowania i polityke przestrzenng gminy, w uzaleznieniu od klasy uzytkéw rolnych:

e na uzytkach rolnych klas IV i stabszych oraz na uzytkach rolnych potozonych w granicach
administracyjnych miast — bez dodatkowych ograniczen,

e na uzytkach rolnych klas I-Ill poza granicami administracyjnymi miast — wyltacznie na obszarach
wyznaczonych w pierwszych trzech krokach wyznaczania OUZ (w uproszczeniu obszar, ktory nie zostat
jeszcze pomniejszony o 40 m) oraz polozonych w odleglosci nie wigkszej niz 50 m od granicy pasa
drogowego drogi publicznej (bez drég ekspresowych i autostrad).

Przy podejmowaniu decyzji o rozszerzeniu granic OUZ uwzgledniono réwniez uwarunkowania
ograniczajgce mozliwo$¢ zabudowy, w szczegdlnoSci wystepowanie gruntdéw rolnych wysokich klas
bonitacyjnych, uwarunkowania przyrodnicze, istniejaca i projektowang infrastrukturg transportowa
i techniczng oraz inne ograniczenia wynikajace z przepisow odrgbnych. Szczegdlne znaczenie miata ochrona
gruntéw rolnych klas I-111, ktore stanowia znaczng cz¢$¢ powierzchni gminy. Rozszerzef na tych gruntach
dokonywano wylacznie w granicach dopuszczonych przepisami rozporzadzenia oraz w przypadkach
uzasadnionych istniejgca struktura osadnicza i polityka przestrzenng gminy.

Granice obszaréw uzupetnienia zabudowy zostaty rozszerzone o 671 034 m?. Nalezy podkresli¢, ze przy
sporzadzaniu projektu nie dgzono do wykorzystania w calosci maksymalnej powierzchni dopuszczalnego
rozszerzenia OUZ. Ustawowo dopuszczalny zakres powigkszenia potraktowano jako warto§¢ graniczna, a nie
powierzchni¢ wymagajaca wykorzystania w catosci. Granice rozszerzano wylacznie tam, gdzie znajdowato to
uzasadnienie w lokalnych uwarunkowaniach i przyjetej polityce przestrzennej. Takie podejscie stuzy
ograniczaniu nieuzasadnionego rozpraszania zabudowy i koncentracji przysztych proceséw inwestycyjnych
W sasiedztwie istniejacych struktur osadniczych.

Kolejng przyczyna wyznaczenia obszaru uzupehienia zabudowy byt fakt, ze zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt
la ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1130 z p6zn. zm.) wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku spetnienia
m.in. warunku potozenia terenu na obszarze uzupeknienia zabudowy. Pomimo wysokiego pokrycia obszaru
gminy obowigzujacymi planami miejscowymi, gmina nie chce rezygnowa¢ z mozliwosci gospodarowania
przestrzenia w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy na obszarach bez obowigzujacych planow
miejscowych, dlatego zdecydowano o wyznaczeniu obszaru uzupetnienia zabudowy.

Wyznaczenie obszaru uzupelnienia zabudowy samo w sobie nie przesgdza o przeznaczeniu danego
terenu pod zabudowe, ani nie stanowi samodzielnej podstawy do realizacji inwestycji. OUZ okresla
przestrzenny zakres, w ktorym — przy spelnieniu pozostatych warunkéw ustawowych — mozliwe jest
stosowanie instrumentu decyzji o warunkach zabudowy, a rownoczes$nie stanowi jeden z obszaréw branych
pod uwage przy wyznaczaniu stref planistycznych umozliwiajacych realizacje¢ funkcji mieszkaniowe;.
O rzeczywistej mozliwosci 1 sposobie zagospodarowania terenu przesadzaé bedg ustalenia witasciwej strefy
planistycznej, obowiazujacego lub przysziego planu miejscowego albo — w przypadkach dopuszczonych
ustawa — ustalenia decyzji o warunkach zabudowy, z uwzglednieniem wszystkich majacych zastosowanie
przepisow odrebnych.

3.2.  Obszar zabudowy srédmiejskiej

Na obszarze opracowania planu ogdlnego gminy Ozaréw Mazowiecki nie wystepuja obszary
charakteryzujace si¢ zabudowg $§rodmiejska, dlatego nie wyznacza si¢ obszaru zabudowy $rodmiejskie;.
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4. PRZYCZYNY USTALENIA GMINNYCH STANDARDOW
URBANISTYCZNYCH W ZAKRESIE OKRESLONYM W PLANIE OGOLNYM

Zgodnie z art. 13e ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, gminne standardy urbanistyczne obejmuja gminny katalog stref planistycznych oraz moga
obejmowac¢ gminne standardy dostepnos$ci infrastruktury spoteczne;.

W gminnym katalogu stref planistycznych okresla sig:

1) profil funkcjonalny stref planistycznych;

2) wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz
maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy — w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c
ust. 2 pkt 1-7;

3) warto$ci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej — w strefach planistycznych, o ktérych
mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10, nie mniejsze niz wynika to z przepisow wydanych na podstawie art. 13m
ust. 2.

W ramach gminnego katalogu stref planistycznych dopuszcza si¢ okreslenie w strefach planistycznych,
0 ktérych mowa w:

1) art. 13c ust. 2 pkt 8-10, maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci
zabudowy lub maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy;

2) art. 13c ust. 2 pkt 11-13, maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokos$ci
zabudowy, maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy Iub minimalnego udzialu powierzchni
biologicznie czynnej.

Gminne standardy dostepnos$ci infrastruktury spotecznej obejmuja zasady zapewnienia dostepu do
obiektow infrastruktury spotecznej wymienionych w art. 13f ust. 1-3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z p6zn. zm.). W planie ogdélnym
gminy Ozaréw Mazowiecki nie wyznacza si¢ gminnych standardow dostgpnosci infrastruktury spoleczne;.
Odstgpienie od ustalenia fakultatywnych gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury spolecznej nie
oznacza pominigcia zagadnienia dostepnosci mieszkancOw do ustug publicznych. Rozmieszczenie
istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej zostalo uwzglednione przy ksztattowaniu
uktadu stref planistycznych, w szczegolnosci stref ustugowych oraz stref zieleni i rekreacji, a takze poprzez
odpowiednie profile funkcjonalne pozostalych stref. Uznano jednak, Ze ustanowienie w planie ogdlnym
dodatkowych, bezposrednio wigzacych standardow odleglosciowych mogtoby w sposdb nadmiernie sztywny
uzalezni¢ mozliwo$¢ dalszego rozwoju zabudowy mieszkaniowej od aktualnego rozmieszczenia obiektow
infrastruktury spotecznej. Majac na uwadze dynamiczny rozwodj gminy oraz wynikajacg z niego koniecznos¢
sukcesywnej rozbudowy sieci placowek o§wiatowych, terenow zieleni oraz innych obiektdw infrastruktury
spolecznej, przyjeto, ze bardziej wlasciwe jest zapewnianie ich dostepnosci poprzez polityke inwestycyjna
gminy, wyznaczanie odpowiednich terenow w planach miejscowych oraz sukcesywna rozbudowe
infrastruktury wraz z rozwojem zabudowy.

Przyczyna ustalenia gminnych standardow urbanistycznych w postaci gminnego katalogu stref
planistycznych, w zakresie okreslonym w planie ogdlnym, byla potrzeba okreslenia polityki przestrzennej
gminy, w tym lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego, ktéra stanowi kontynuacj¢ polityki
przestrzennej gminy Ozaré6w Mazowiecki wynikajacej z dotychczasowych dokumentéw planistycznych.
Przy wyznaczaniu gminnych standardéw urbanistycznych uwzgledniono réwniez wskazania i wytyczne
zawarte W strategii rozwoju gminy i w opracowaniu ekofizjograficznym, a takze rzeczywiste
zagospodarowania terendw oraz wnioski mieszkancow.

Istotnym uwarunkowaniem sposobu ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych jest bardzo
wysokie pokrycie obszaru gminy obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.
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Plany te byly sporzadzane i zmieniane na przestrzeni wielu lat, w réznych uwarunkowaniach prawnych
i przestrzennych, a przy okreslaniu parametrow zabudowy nie stosowano jednego, jednolitego dla catej gminy
sposobu ich ustalania. W konsekwencji rowniez w obrebie terenéw o zblizonej funkcji wystepuje znaczne
zréznicowanie dopuszczalnej intensywnosci zabudowy, wysokosci zabudowy, udziatu powierzchni zabudowy
oraz minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej.

Przy sporzadzaniu planu ogdlnego za jedna z podstawowych zasad przyjeto zachowanie cigglosci
dotychczasowej polityki przestrzennej gminy. Z tego wzgledu wartosci parametrow okreslanych dla
poszczegolnych stref planistycznych ustalano przede wszystkim w nawiazaniu do parametrow
obowigzujacych na terenach objetych dang strefa w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
Przyjecie takiego rozwiazania pozwala ograniczy¢ nieuzasadnione rozbieznosci pomiedzy ustaleniami planu
0golnego a utrwalonymi przesadzeniami planistycznymi oraz zachowa¢ mozliwo$¢ kontynuowania
dotychczasowych kierunkéw zagospodarowania przy sporzadzaniu w przysztoSci nowych planow
miejscowych lub zmian planow obowiazujacych. Prowadzi to do zrdéznicowania parametréw rowniez
pomiedzy strefami tego samego rodzaju, jednak zréznicowanie to stanowi w znacznej mierze odzwierciedlenie
istniejacego stanu planistycznego gminy.

Celem planu ogblnego nie bylo przeprowadzenie kompleksowej unifikacji parametréw urbanistycznych
obowiazujacych w licznych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Przyjecie jednolitych
parametréw dla wszystkich stref danego rodzaju mogtoby prowadzi¢ albo do powstania istotnych rozbiezno$ci
wzgledem dotychczasowej polityki przestrzennej, albo — w przypadku zastosowania wartosci
odpowiadajacych najwyzszym parametrom wystepujacym w planach miejscowych — do stworzenia
nieuzasadnionej mozliwosci zwickszenia skali zabudowy na terenach, na ktoérych dotychczas przewidywano
zabudowg o mniejszej intensywnosci. Z tego wzgledu przyjeto rozwigzanie zachowujace zréznicowanie
wynikajace z istniejagcego uktadu planistycznego, pozostawiajac mozliwos¢ jego stopniowego porzadkowania
przy przysztych zmianach i sporzadzaniu nowych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

W procesie ustalania parametréw poszczegolnych stref ustalenia obowigzujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego traktowano jako podstawowy punkt odniesienia. W uzasadnionych
przypadkach wartosci te korygowano, uwzgledniajac rzeczywistg skale i intensywno$¢ istniejacej zabudowy
oraz charakter otaczajacej struktury przestrzennej. W przypadku parametrow, ktore nie byly okreslone
W obowigzujacych planach miejscowych, ich warto$ci ustalano na podstawie przyjetej dla projektu metody,
z uwzglednieniem parametréw zabudowy istniejacej oraz rozwigzan zastosowanych na terenach
0 poréwnywalnym sposobie zagospodarowania.

Dla kazdej strefy — z wylgczeniem strefy komunikacyjnej oraz strefy otwartej — ustalono minimalny
udzial powierzchni biologicznie czynnej zgodnie z wymaganiami okre§lonymi w rozporzadzeniu w sprawie
projektu planu ogolnego gminy. W przypadkach spetiajacych przestanki § 2 ust. 3 rozporzadzenia
skorzystano z mozliwos$ci ustalenia wartosci nizszej niz okreslona w zalaczniku nr 1 do rozporzadzenia.
Ustalona w takim przypadku warto$¢ nie jest jednak nizsza niz najwyzsza warto$¢ minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej okre§lona dla terendéw wyznaczonych w obowigzujacych planach
miejscowych obejmujgcych obszar danej strefy.

Przy ustalaniu profili funkcjonalnych poszczegdlnych stref kierowano si¢ ich podstawowym
przeznaczeniem wynikajagcym z charakterystyki stref okreslonej w przepisach wykonawczych, ustaleniami
obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz istniejacym sposobem
uzytkowania terenéw. Zakres profilu dodatkowego roznicowano w zaleznosci od lokalnych uwarunkowan tak,
aby umozliwi¢ kontynuacje funkcji przewidzianych w obowigzujacych planach miejscowych lub istniejgcych
w danym obszarze, a jednoczesénie nie wprowadzaé funkcji nieuzasadnionych charakterem danej cze$ci gminy.
Profil funkcjonalny strefy wyznacza tym samym katalog funkcji potencjalnie dopuszczalnych, natomiast nie
oznacza konieczno$ci dopuszczenia wszystkich tych funkcji w przysztym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.
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Gminny katalog stref planistycznych przedstawiono w zataczniku do niniejszego uzasadnienia,
natomiast ustalenia planu ogolnego, w tym dotyczace poszczegdlnych stref planistycznych, zawarte sg w pliku
GML.

Ustalenia planu ogdlnego gminy Ozaré6w Mazowiecki nie przesadzaja o mozliwosci realizacji zabudowy
o funkcji i parametrach mieszczacych si¢ w ich zakresie, lecz okre$lajg ramy dla dalszych rozstrzygnigc
planistycznych oraz decyzji o warunkach zabudowy. Szczegotowe przeznaczenie terendw oraz parametry
zabudowy zostang okreslone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, natomiast
w przypadkach przewidzianych ustawa szczegdtowe warunki realizacji konkretnej inwestycji mogg zostacé
ustalone w decyzji o warunkach zabudowy, z zachowaniem ustalen planu ogdlnego i przepiséw odrebnych.

S. SPOSOB UWZGLEDNIENIA UWARUNKOWAN ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GMINY

Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art. 13b ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym, zostaly uwzglednione w sposob opisany
W rozdziatach ponize;j.

5.1.  Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego

Strategia Rozwoju Gminy Ozarow Mazowiecki na lata 2024-2030 zostatla przyjeta uchwala
nr XVIII/165/25 Rady Miejskiej w Ozarowie Mazowieckim z dnia 28 sierpnia 2025 r. Stanowi ona dokument,
ktory jest kluczowym elementem planowania rozwoju lokalnego. W Strategii okre$lono nastepujgca wizje
rozwoju:

»W 2030 roku gmina Ozarow Mazowiecki jest miejscem atrakcyjnym do zycia, nauki, pracy
i odpoczynku, opartym na aktywnym, swiadomym i zaangazowanym spoleczenstwie oraz efektywnym,
odpowiedzialnym zarzqdzaniu Srodowiskiem przyrodniczym. Przyjazna mieszkaricom, Gmina oferuje wysokiej
Jjakosci edukacje dostosowang do potrzeb lokalnego rynku pracy, a takze bogate i roznorodne zycie kulturalne
oraz spoteczne. Rozwiniety kapital ludzki i spoteczny, aktywnosé obywatelska oraz dostgpnos¢ nowoczesnych
miejsc rekreacji, odpoczynku, sportu i integracji spotecznej tworzqg warunki do zdrowego, aktywnego stylu
zycia oraz budowania silnych wiezi lokalnych.

Drzieki strategicznemu wykorzystaniu bliskosci Warszawy, Gmina Ozarow Mazowiecki dysponuje
nowoczesng, ekologiczng infrastrukturq techniczng, w szczegolnosci zielonym transportem, obejmujgcym
niskoemisyjne srodki komunikacji publicznej, rozwinietq sie¢ drog dla rowerow oraz przyjazne dla srodowiska
rozwigzania mobilnosci. W polgczeniu z efektywnym systemem energetycznym oraz infrastrukturg cyfrowg,
zapewnia to mieszkancom wysokq jakos¢ zycia.

Gmina Ozarow Mazowiecki troszczy sie¢ o srodowisko przyrodnicze i wysokiej jakosSci przestrzen
publiczng oraz aktywnie podejmuje dziatania adaptacyjne do zmian klimatu, inwestujgc w zielong
infrastrukture oraz efektywne zarzqdzanie zasobami naturalnymi. Dodatkowo utrzymuje ona rowniez
rownowage ekologiczng oraz dgzy do cigglej poprawy stanu Srodowiska. Ponadto, dba takze o spojny,
harmonijny i estetyczny lad przestrzenny, ktory zapewnia atrakcyjnos¢ i funkcjonalnosé¢ przestrzeni
publicznych, sprzyjajgc komfortowi Zycia mieszkancow oraz zrownowazonemu, trwatemu rozwojowi gminy.”

Na potrzeby realizacji Strategii wyznaczono trzy cele strategiczne:

Wymiar spoleczny Cel strategiczny 1. Wysoka jako$¢ zycia mieszkancow w zintegrowanej spotecznosci.
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Wymiar Cel strategiczny 2. Rozwinigta infrastruktura techniczna, wykorzystujaca potencjat
gospodarczy bliskosci Warszawy.

Wymiar Cel strategiczny 3. Srodowisko przyrodnicze skutecznie chronione i zcownowazenie
przestrzenny wykorzystywane.
(Srodowisko
i infrastruktura)

Dla ww. celow opracowano odpowiadajace im cele operacyjne.

Przy sporzadzaniu projektu planu ogolnego uwzgledniono cele strategiczne odnoszace si¢ bezposrednio
do polityki przestrzennej gminy t.j.:

e atrakcyjne i dostgpne miejsca rekreacji, odpoczynku i spgdzania wolnego czasu oraz sportu i rekreacji;
e nowoczesna i rozwini¢ta infrastruktura komunikacyjna, w tym transport niskoemisyjny;
e spojny i harmonijny tad przestrzenny.

Plan ogo6lny umozliwia realizacje celow strategicznych oraz celéw operacyjnych poprzez podziat
obszaru gminy na poszczegoélne strefy funkcjonalne, wspierajace rozwoj gminy w aspektach spotecznym,
gospodarczym i przestrzennym (Srodowiskowym i infrastrukturalnym). Strefy te pozwalajg na ksztaltowanie
przestrzeni zgodnie z uwarunkowaniami lokalnymi, z poszanowaniem istniejacej tkanki urbanistycznej
i ochrong struktury zabudowy. Ponadto plan ogdlny wzmacnia powigzania transportowe i komunikacyjne oraz
stwarza warunki do dalszego rozwoju infrastruktury technicznej. Ustaleniami planu ogdlnego ksztattowany
jest tad przestrzenny, przy uwzglednieniu istniejacych i projektowanych uktadow komunikacyjnych oraz
dostgpnoscei do terendw zieleni i elementow infrastruktury spoteczne;j.

5.2.  Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewoOdztwa mazowieckiego wraz z planem miejskiego
obszaru funkcjonalnego Warszawy zostat przyjety Uchwatg nr 22/18 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego
z dnia 19 grudnia 2018 r.

Przy sporzadzaniu planu ogélnego uwzgledniono wynikajace z Planu zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa mazowieckiego potozenie gminy. Gmina Ozaré6w Mazowiecki znajduje sie w granicach
Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego (MOFW), ktéry zgodnie z KPZK 2030 i obowigzujacym
prawodawstwem jest przedmiotem zarowno planowania przestrzennego, jak i strategicznego, ktory okreslono
w granicach regionu statystycznego Warszawskiego stotecznego, bedacego przedmiotem badan
statystycznych oraz w ktorym polityka spdjnosci Unii Europejskiej po 2020 r. jest realizowana na innych
zasadach niz w pozostatej cze¢éci wojewodztwa (regionie statystycznym Mazowieckim regionalnym).

Plan MOFW przewiduje kilka inwestycji celu publicznego dotyczacych gminy Ozarow Mazowiecki.
Wsréd planowanych inwestycji celu publicznego wpisano: w zakresie drég wojewodzkich: budowa
skrzyzowan bezkolizyjnych linii kolejowej nr 3 z drogami wojewddzkimi nr 718 1 701 na terenie Gm. Ozarow
Mazowiecki — poprawa bezpieczenstwa ruchu drogowego; rozbudowe drogi wojewddzkiej nr 718 na odcinku
od skrzyzowania z drogg wojewo6dzka nr 580 w m. Borzecin Duzy do wezta autostrady A2 ,,Pruszkow” na
terenie gmin: Stare Babice, Ozar6w Mazowiecki i Pruszkéw; Rozbudowa drogi wojewodzkiej nr 888 na
odcinku od km 0+200 w Swigcicach do km 5+821 (ul. Potudniowa) w Zaborowie na terenie gmin Leszno
I Ozarow Mazowiecki. W zakresie systemu kolejowego w Planie uwzglgdniono przebudowe/ remont linii
kolejowej nr 3 na odcinku Warszawa- Ozaréw Mazowiecki.

Inwestycje celu publicznego w zakresie gospodarki wodnej i ochrony przeciwpowodziowej:
Zapewnienie odpowiedniej przepustowosci koryta Kanatu Ozarowskiego zad. V w km 13+056+16+294.
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Na obszarze MOFW zlokalizowany jest najwickszy w wojewodztwie mazowieckim i jeden
z najwigkszych w kraju wezel elektroenergetyczny, ktéry czgsciowo przebiega przez gming. Do gléwnych
istniejacych elementow systemow energetycznych naleza:
Linia 400 kV Mitosna — Mosciska — Ottarzew
Linia 400 kV Ottarzew — Ptock Kruszczewo
Linia 400 kV Rogowiec — Ottarzew
Linia 220 kV Kozienice — Piaseczno — Mory
Linia 220 kV Mitosna — Mory
Linia 220 kV Patnéw — Ptock Podolszyce — Mory
Linia 220 kV Konin — Sochaczew — Ottarzew — Mory
Linia 220 kV Jan6w — Ottarzew — Mory
Stacja 400/220/110 kV Ottarzew
Gazociag DN 500/400 Rembelszczyzna — Mory — Wola Karczewska (zachodnia cze$¢ ,,warszawskiego
piericienia gazowego”)
Gazociag DN 400 Mory — Piotrkéw Trybunalski (z odgalezieniami do Leszna i Zyrardowa)
Wezel systemowy Mory

Inwestycje celu publicznego w zakresie infrastruktury wodno-kanalizacyjnej:
e Inwestycje w zakresie sieci kanalizacyjnych, w tym budowa i modernizacja,
e Inwestycje w zakresie oczyszczalni §ciekoéw, w tym budowa, rozbudowa lub modernizacja
e Inwestycje w zakresie indywidualnych system6w oczyszczania.

Na podstawie map zagrozenia i ryzyka powodziowego w gminie zidentyfikowano umiarkowany poziom
ryzyka powodziowego w zakresie zlewni rzeki Bzura.

W planie ogélnym gminy Ozaréw Mazowiecki uwzgledniono ustalenia Planu Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego wyznaczajac obszary funkcjonalne obejmujace obszar miasta
oraz powigzang z nim funkcjonalnie stref¢ zurbanizowana poza nim. Ponadto plan ogdélny wzmacnia
powigzania transportowe i komunikacyjne oraz stwarza warunki do dalszego rozwoju infrastruktury
technicznej. Uwzgledniono obszary podlegajace ochronie oraz istniejace i projektowane obiekty infrastruktury
technicznej oraz komunikacyjne;j.

5.3.  ZNAJDUJACE SIE NA OBSZARZE GMINY:

5.3.1. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Na terenie gminy Ozaréw Mazowiecki wystepuja nastgpujace obszary i obiekty chronione prawnie
na mocy ustawy o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r.:

» Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu,
* rezerwat przyrody ,,Wolica”,
« 13 pomnikéw przyrody.

W ustaleniach planu ogoélnego uwzgledniono wystgpujace formy ochrony przyrody poprzez
zaprojektowanie na nich i wokot nich stref planistycznych sprzyjajacych celom ich ochrony, glownie strefy
otwartej (SO). Ustalenia planu ogdlnego nie stoja w sprzecznosci z przepisami 0 ochronie przyrody oraz
wytycznymi dla poszczegélnych form ochrony przyrody zawartych w przepisach je ustanawiajacych
i regulujgcych.

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu

Obszar utworzony zostal na mocy Rozporzadzenia Wojewody Warszawskiego z dnia 29 sierpnia
1997 r. w sprawie utworzenia obszaru chronionego krajobrazu na terenie wojewodztwa warszawskiego.
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Obecnie podstawe prawng stanowi Rozporzadzenie Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r.
w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. Catkowita powierzchnia wynosi 152 555,78 ha,
z czego na terenie gminy Ozaré6w Mazowiecki znajduje si¢ okoto 192 ha. Obszar ten zlokalizowany jest wzdtuz
rzeki Utrata oraz obejmuje rezerwat ,,Wolica”. Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu obejmuje tereny
o zroznicowanych ekosystemach wyrdzniajace si¢ krajobrazowo oraz cenne ze wzgledu na bior6znorodnose,
a takze warto$ciowe ze wzgledu na mozliwos¢ zaspokajania potrzeb zwigzanych z turystyka i wypoczynkiem.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu w granicach Obszaru wyr6zniono nastepujace strefy:

1) strefe szczegdlnej ochrony ekologicznej obejmujgcq tereny, ktore decydujq o potencjale biotycznym
obszarow oraz o istotnym znaczeniu dla migracji zwierzqt, roslin i grzybow;

2) strefe ochrony urbanistycznej obejmujqgcej wybrane tereny miast i wsi oraz grunty 0 wzmozonym naporze
urbanizacyjnym, posiadajgce szczegolne wartosci przyrodnicze;

3) strefe "zwyklq" obejmujgcg pozostate tereny.

Ww. rozporzadzenie okresla ustalenia ochronne dla terenow objetych ochrong w ramach WOChK.

Plan ogoélny w granicach WOChK w przewazajacej czgsci wyznacza strefe otwarta (SO). Strefy
umozliwiajace zabudowe zostaly wyznaczone przede wszystkim w ramach istniejacej zabudowy i terenow
zabudowy wyznaczonych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
W strefach tych parametry zagospodarowania ustalono tak, aby byly jak najkorzystniejsze ze wzgledu na
ochrong przyrody tj. wysoki udzial powierzchni biologicznie czynnej oraz niskie wskazniki intensywnos$ci
zabudowy oraz powierzchni zabudowy.

Rezerwat przyrody ,,Wolica”

Rezerwat ,,Wolica” o powierzchni 50,39 ha, lezy pomig¢dzy miejscowosciami Wolica, Jozefow
i Rokitno. Wzdtuz zachodniej granicy rezerwatu, w odleglosci ok. 100 m biegnie droga taczaca Swiecice
z Czubinem. Jest to rezerwat typu lesnego, powotany Zarzadzeniem Ministra LeSnictwa i Przemyshu
Drzewnego z dn. 4 sierpnia 1984 r. (Monitor Polski nr 17, poz. 125 z 1984 r.). Celem utworzenia rezerwatu
bylo zachowanie lasow tggowych i fragmentu gradu niskiego w dolinie Utraty. Rezerwat ,,Wolica” jest
jedynym zachowanym fragmentem naturalnej przyrody na do$¢ rozlegltym terenie, ktory $wiadczy o bogatej
niegdys szacie le$nej doliny Utraty. Lezy na tzw. Rowninie Btonskiej o zyznych glebach, stanowigcej zaplecze
rolniczo-ogrodnicze dla Warszawy. Prawie caly drzewostan rezerwatu jest naturalnego pochodzenia.
Charakteryzuje si¢ roznorodno$cia wiekowa i1 bogatym sktadem gatunkowym. Najwigkszy udzial w jego
sktadzie maja wiaz, dab i olsza. Lasy uroczyska ,,Wolica” zostaly okreslone jako tggi jesionowo-wigzowe,
miejscami przechodzace w bogate grady niskie. Z uwagi na wybitnie rolniczy charakter terenow otaczajacych
rezerwat, jest on jedyna w okolicy ostojg zwierzat lesnych. Zarzadzany jest przez Okregowy Zarzad Lasow
Panstwowych, Nadle$nictwo Chojnéw, Lesnictwo Podkowa Lesna.

Plan ogdlny w granicach Rezerwatu przyrody ,,Wolica” wyznacza strefe otwartg (SO).

Pomniki przyrody

Na terenie gminy Ozaréw Mazowiecki znajduje si¢ 13 pomnikéw przyrody. Ich charakterystyke
przedstawia ponizsza tabela.

Lp. Lokalizacja Opis Liczba obiektéw
Ozaré6w Mazowiecki w parku przy . .
L ul. Poniatowskiego 1 Jesion wyniosly 1
Wiaz szypulkowy 1
2. Park Ottarzewski Jesion wyniosty 1
Lipa drobnolistna 1
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Lp. Lokalizacja Opis Liczba obiektow
Ozar6w Mazowiecki, Park Miejski Leszczyna turecka 1
Ozarow Mazowiecki, ul. Kosciuszki 1 Jesion wyniosty 1
5. Ozarow Mazowiecki, ul. Poniatowskiego 38 Buk zwyczajny odmiana 2
purpurowa
Wiaz szyputkow 1
6. Bronisze park - Az 52yP - Y
Lipa drobnolistna 1
Lipa drobnolistna 59
Jesion wynios 4
7. Duchnice zabytkowa aleja lip - Wy y
Sliwa 1
Robinia akacjowa 2
Wiaz szypulkowy martwy 1
Dab szyputkow 5
8. Duchnice grupa drzew 2 - P - Y
Jesion wyniosty 1
Lipa drobnolistna 1
. Lipa drobnolistna 1
9. Macierzysz park
Dab szyputkowy 1
10. Pilaszkdw, przy uI._Sochaczewsklej, za Lipa drobnolistna 1
ogrodzeniem parku
1 Swigcice ul. Poznanska Lipa drobnolistna 1
' Swigcice przy drodze do Parku Jesion wyniosty 1
12. Wolica park Jesion wyniosty 1
Lipa drobnolistna 80
13. Wolica Aleja Lipowa Akacja biata
Jesion wyniosty 2

W odniesieniu do pomnikéw przyrody profil podstawowy stref, na terenie ktorych zlokalizowane sg te
pomniki, stwarza odpowiednie warunki planistyczne do wtasciwej ochrony pomnikow.

5.3.2. Obszary szczegolnego zagrozenia powodzig, waly przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci
50 m od stopy walu

Dla czg$ci obszaru gminy Ozarow Mazowiecki sporzadzono mapy zagrozenia i ryzyka powodziowego
w ramach programu ISOK (Informatyczny System Ostony Kraju przed nadzwyczajnymi zagrozeniami)
opracowanych przez Krajowy Zarzad Gospodarki Wodnej. Na obszarze objetym opracowaniem planu
ogb6lnego wystepuja obszary szczegbdlnego zagrozenia powodzig wyznaczone w odniesieniu do rzeki Utrata.
Sktadajg si¢ na nie obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest wysokie 1 wynosi raz
na 10 lat (Q10%), obszary, na ktorych prawdopodobiefistwo wystapienia powodzi jest $rednie i wynosi raz na
100 Iat (Q1%) oraz obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na
500 lat (Q0,2%). Wystepuja na potudniowo-zachodnim krancu gminy, obejmuja tereny zlokalizowane wzdtuz
rzeki Utraty w Wolicy, Jozefowie, Ptochcinie i Gotaszewie oraz czgsciowo wzdhuz Kanalu Ozarowskiego
w Wolicy i Swieccicach. Obszary te podlegaja nakazom, zakazom, dopuszczeniem i ograniczeniom
wynikajagcym z przepisow odrebnych w zakresie ochrony przed powodzig. Wyzej wymienione obszary
uwzgledniono biorac pod uwage zasieg i obowigzujace przepisy dla terenow zagrozonych powodzia poprzez
zaprojektowanie na nich odpowiednich stref planistycznych, w zdecydowanej wigkszosci strefy otwartej (SO).
Profil funkcjonalny stref umozliwiajacych wprowadzenie zabudowy i zagospodarowania jest $cisle zwigzany
Z obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz z istniejaca zabudowa
I zainwestowaniem. W nielicznych przypadkach niezabudowanych dziatek, ktore na niewielkich fragmentach
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takie zagrozenie posiadaja, przyszta zabudowa bedzie mogla by¢ regulowana poprzez nieprzekraczalne linie
zabudowy przy sporzadzanych planach miejscowych lub ich zmianach, czy tez stanowi¢ cze¢$¢ nieruchomosci
juz zabudowanych (powickszenia podworek). Nie wyznaczano nowych obszarow, na ktéorych mozna
lokalizowa¢ zabudowe mieszkaniows.

Na obszarze objetym opracowaniem planu ogolnego nie wystepuja waly przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy watu.

5.3.3. Obszary gruntéw zmeliorowanych

Ustalenia planu ogdlnego dla obszaréw gruntéw zmeliorowanych uwzgledniajg przeznaczenie
okreslone w obowigzujacych planach miejscowych, zgodne z wytycznymi dotyczacymi funkcjonowania oraz
utrzymania gruntow zmeliorowanych. Ponadto zdecydowana cze$¢ ciekow wodnych zostala wyznaczona
w planie ogdlnym jako strefa zieleni i rekreacji (SN), ktora w swoim profilu podstawowym wskazuje teren
wod, zabezpieczajac tym samym prawidlowe funkcjonowanie gruntdw zmeliorowanych.

5.3.4. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te ruchy

Na obszarze objetym opracowaniem planu ogdlnego nie wystepuja tereny zagrozone ruchami
masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych ruchy te wystepuja.

5.3.5. Strefy ochronne uje¢ wody

Gmina Ozarow Mazowiecki jest w wigkszo$ci wyposazona w system wodociagowy zasilany w wodg
z pieciu gminnych stacji uzdatniania wody: Swiecice, Golaszew, Szeligi, Partyzantoéw oraz Kabel. Dodatkowo
mieszkancy gminy zasilani sa w wod¢ z dwodch ujeé niebedacych w eksploatacji ZWiK w Ozarowie
Mazowieckim. Nalezy do nich ujecie RSP Duchnice (wtasno§¢ Rolniczej Spoétdzielni Produkcyjnej
w miejscowosci Duchnice) oraz ujecie SUW Feliksow (nalezy do sasiadujacej gminy Leszno).

W projekcie planu ogdlnego uwzgledniono istniejace tereny uje¢ wody oraz obowiazujace przepisy
dotyczace stref ochronnych uje¢ wody wyznaczajac strefy infrastrukturalne (SI), ktore stwarzaja odpowiednie
warunki do ochrony uje¢ wody. Wszystkie ujecia wod zlokalizowane na terenie gminy posiadaja wyznaczone
strefy ochrony bezposredniej, ktore mieszcza si¢ w granicach nieruchomos$ci i terenu, na ktoérych sa
zlokalizowane. W granicach stref obowiazuja zasady zagospodarowania okre§lone w przepisach odrgbnych.

5.3.6. Obszary ochronne zbiornikéw wod Srédladowych

Na obszarze objetym opracowaniem planu ogdlnego nie wystgpujg obszary ochronne zbiornikéw wod
sroédlagdowych.

5.3.7. Tereny gdrnicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Na obszarze objetym opracowaniem planu ogdélnego nie wystepuja tereny i obszary gornicze.

5.3.8. Udokumentowane zloza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania dwutlenku wegla
i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Na obszarze objetym opracowaniem planu ogdlnego zlokalizowane jest jedno udokumentowane ztoze
surowcow mineralnych o nazwie IB 2431 ,,Domaniew” w formie pokladowej w Duchnicach, z kopaling
gtéwnag: surowce ilaste ceramiki budowlanej. Nalezy ono do wstepnie rozpoznanych z16z surowcow ilastych
(glin) ceramiki budowlane;j, ktdre zaliczane s3 do kopalin pospolitych wydobywanych w sposéb odkrywkowy.
Podtypem omawianej kopaliny jest it. Powierzchnia ztoza w granicach opracowania wynosi ok. 38,4 ha.
Zgodnie z danymi Panstwowego Instytutu Geologicznego surowiec zlokalizowany w gminie Ozardéw
Mazowiecki jest zmarglony. Przedmiotowy margiel wystepuje nieregularnie, jego ziarna sg zarowno twarde,
jak 1 zwietrzate, zazwyczaj osiggajg wielkos¢ ok. 1 mm $rednicy (spotykane sg tez konkrecje o $rednicy do
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kilku cm). Ilo§¢ marglu jest niewielka, jednak z uwagi na jego wysoka aktywno$¢ dochodzi do uszkodzenia
wyrobow, w zwiazku z czym jego potencjalne wydobycie moze okazac si¢ nicoptacalne. Dodatkowo, nikt nie
zglosil wniosku o eksploatacje tego ztoza i kopaliny, zatem nie przewiduje si¢ eksploatacji kopalin. Co wigcej,
obszar ten stanowi obszar czg¢sciowo zabudowany, dlatego przeznacza si¢ je w wigkszosci zgodnie
Z obowigzujagcym planem miejscowym oraz faktycznym zagospodarowaniem pod stref¢ produkcji rolniczej
(SR), strefg zieleni i rekreacji (SN), strefe otwarta (SO), strefe gospodarcza (SP), strefe wielofunkcyjna
z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) i stref¢ komunikacyjna (SK).

Na terenie gminy nie wystgpuja kompleksy podziemnego skltadowania dwutlenku wegla oraz
podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji.

5.3.9. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na obszarze objetym opracowaniem planu ogdlnego nie wystgpuja obszary uzdrowisk oraz obszary
ochrony uzdrowiskowej.

5.3.10. Zabytki objete formami ochrony, o ktorych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz z 2023 r. poz. 951, 1688 i 1904), lub
ujete w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow oraz dobra kultury wspélczesnej

W obrebie miasta i gminy Ozaréw Mazowiecki znajduja si¢ obiekty objgte ochrong z mocy ustawy
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami: wpisane do rejestru zabytkow
i wojewodzkiej ewidencji zabytkow oraz obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkéw. Miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego pokrywaja okoto 98% powierzchni gminy, dlatego wigkszos¢ zabytkow
objeta jest ochrong zapisami plandw miejscowych. Ponadto wszystkie te obiekty ujete sa w gminnej ewidencji
zabytkow.

Wykaz obiektow wpisanych do rejestru zabytkow

Lp

Adres Nr w rejestrze zabytkéw Obiekt
1. | Duchnice, ul. Ozarowska 47 A-1410 7 22.02.2018 r. Patac; Pozostalos¢ dawnego parku
oraz aleja lipowa
2. Gotaszew, ul. Rzezbiarska 3 A-1014/494 7 26.03.1962 r. | Dwér; Park dworski
3. | Gotaszew, ul. Rzezbiarska 3 B-417 22.09.1994 . iﬁggﬁkgzzyg;fe‘;?qtéeﬁgurq
4. Ozaré6w Mazowiecki, ul. 11-go Listopada 3 | A-13552z 12.08.1988 r. Willa (wraz z dziatka i zielenig)
5. Ozar6w Mazowiecki, ul. Kusocinskiego 5 A-1395709.11.2017 r. Willa ,,Wil$niaczek”
6. Ozaré6w Mazowiecki, ul. Poniatowskiego 1 | A-1359z 19.08.1988 r. Er\;\;?)rt;razowyOficyna; Park
7. Ozaré6w Mazowiecki, ul. Umiastowska A-1573 2 27.02.1996 r. Cmentarz z I Wojny Swiatowej
8. Pilaszkéw, ul. Nowowiejska 137 A-1081/479 z 26.03.1962 r. | Dwor; Park podworski
9. Ptochocin-Osiedle, ul. Zabytkowa 49 1082/321 2 20.12.1961 r. KuzZnia
10. | Ptochocin, ul. Dluga 3 A-1559729.11.2019 r. Dworzec kolejowy

Wykaz obiektow ujetych w gminnej ewidencji zabytkow (z wylaczeniem obiektow wpisanych do
rejestru zabytkdw)
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Lp. Miejscowos¢ Adres Obiekt

1. Bronisze Przyparkowa 13 Dwor

2. Bronisze Przyparkowa 13 Park

3. Bronisze Przyparkowa 13 Mogita z powstania listopadowego

4. Gotaszew Rzezbiarska 1 Spichlerz

5. Jozefow Fabryczna 1 Budynek fabryczny 11 w zespole fabrycznym d. mazowieckich
zaktadow przemystu drozdzowego

6. Jozeféw Fabryczna 1 Budynek  fabryczny Il w  zespole fabrycznym
d. mazowieckich zaktadéw przemystu drozdzowego

7. Jozefow Fabryczna 1 Budynek  fabryczny VIl w  zespole fabrycznym
d. mazowieckich zaktadéw przemystu drozdzowego

8. Jozeféw Fabryczna 3 Dom w zespole osiedla robotniczego

9. Jozeféw Fabryczna 3a Dom w zespole osiedla robotniczego

10. Jozeféw Fabryczna 5 Dom w zespole osiedla robotniczego

11. Jozeféw Fabryczna 7 Dom w zespole osiedla robotniczego

12. Jozeféw Fabryczna 9 Dom w zespole osiedla robotniczego

13. Jozeféw Fabryczna 11 Dom w zespole osiedla robotniczego

14, Jozeféw Fabryczna Zespot osady fabrycznej dawnej Cukrowni ,,J6zefow”

15. Jozeféw Fabryczna 15 Szkota

16. Jozeféw Monopolowa 4 Budynek fabryczny IV w  zespole fabrycznym
d. mazowieckich zaktadéw przemystu drozdzowego

17. Jozeféw Monopolowa 4 Budynek fabryczny V w  zespole  fabrycznym
d. mazowieckich zaktadéw przemystu drozdzowego

18. Jozefow Monopolowa 4 Budynek  fabryczny VI w  zespole fabrycznym
d. mazowieckich zaktadéw przemystu drozdzowego

19. Kreczki Zyzna 14 Park dworski

20. Kreczki Zyzna 14 Budynek gospodarczy

21. Macierzysz Poznanska 12h Park krajobrazowy

22. Ozaré6w Mazowiecki | Kolejowa 1 Peron oraz wiata kolejowa

23. Ozaré6w Mazowiecki | Kolejowa 1 Dworzec PKP

24, Ozaré6w Mazowiecki | Kolejowa 1c Magazyn ekspedycji kolejowej

25. Ozaré6w Mazowiecki | Majewskiego 13 Willa

26. Ozar6w Mazowiecki | Mickiewicza 15a | Budynek administracyjno - mieszkalny

27. Ozarow Mazowiecki | Mickiewicza 16 Willa

28. Ozaré6w Mazowiecki | Mickiewicza 21 Kamienica

29. Ozaré6w Mazowiecki | Parkowa Park miejski

30. Ozaré6w Mazowiecki | Umiastowska Park miejski
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31. Pilaszkow Wolska 35 Cmentarz wojenny z II Wojny Swiatowej

32. Ptochocin Zabytkowa 1 Patac z zespotu patacowo-parkowego

33. Ptochocin Zabytkowa 1 Park krajobrazowy ze stawami z zespolu patacowo-

parkowego

34. Ptochocin Zabytkowa 2e Spichlerz z zespotu patacowo-parkowego

35. Ptochocin Zabytkowa 2i Obora w zespole folwarcznym

36. Ptochocin Zabytkowa 2j Obora w zespole folwarcznym

37. Ptochocin Lipowa Miejsce pocmentarne, dawny cmentarz ewangelicki

38. Pogroszew-Kolonia | Nowowiejska 91 Park

39. Swiecice Poznanska 551b Dwor

40. Swiecice Poznanska 551b Park

41. Swiecice Poznanska 744 Cmentarz parafii rzymskokatolickiej pw. §w. Antoniego
(d. Lazniew) Padewskiego

42. Umiastow Umiastowska 43¢ | Dwor

43. Umiastow Umiastowska 43c | Park podworski

44, Wolica Lipowa Park i aleja lipowa

Na terenie gminy ochrong konserwatorska objetych jest okoto 70 stanowisk, z czego 8 zabytkow
archeologicznych wpisanych jest do rejestru zabytkow, wykaz ich przedstawia ponizsza tabela:

Lp. | Miejscowosc¢ Obiekt z?t? )J/Eigw Data wpisu OZi;zg\/Nri]sukrger

1. Gotaszew osada (I-1V w. n.e.) C-75 15.01.1973r. 57-63/7

2. Gotaszew osada (VI p.n.e. - IV wn.e) C-126 16.06.2000 r. 57-64/7

3. Kreczki-Kaputy | osada (I- IV w. n.e., XII - XV w. n.e.) C-117 04.04.1996 . 56-64/27

4. | Kreczki-Kaputy | osada (I- 1V w. n.e., XII - XV w. n.e.) C-117 04.04.1996 r. 56-64/8

5. |  Plochocin osada (VI -l p.n. )/ cmentarzysko | ¢ 154 | 16062000, 57-63/49
(I p.n.e.-1Vw.n.e)

6. Plochocin osada (V1 -111p.n. e)/ cmentarzysko C-124 | 16.06.2000. 57-63/50
(I p.n.e.-1Vw.n.e)

7. Ptochocin osada (I-1V w. n.e.) C-75 15.01.1973r. 57-63/7

8, Strzykuty osada (I -IV w. n.e.) c77 | 15.01.1973r. 56-64/7

Kreczki

Szczegotowe wytyczne i granice stref ochrony konserwatorskiej dla stanowisk (zabytkow)
archeologicznych, uwzgledniajgce ich aktualny stan rozpoznania, zachowania i zagospodarowania, beda
ustalane na etapie sporzadzania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

Na terenie gminy nie ma zlokalizowanych dobr kultury wspotczesne;.

Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniaja zabytki objete formami ochrony w gminie, przez ustalenie
odpowiednich stref planistycznych zapewniajacych odpowiednie warunki do wiasciwej ochrony, wskaznikow
oraz parametrow zabudowy i zagospodarowania terenu w granicach obiektéw zabytkowych oraz w ich
otoczeniu w odniesieniu do skali obiektow zabytkowych, z ograniczeniem mozliwych przeksztatcen. Ponadto
zawarte ustalenia nie koliduja z ochrong krajobrazu kulturowego i zabytkdéw, umozliwiajg ich zachowanie
i utrzymanie oraz ksztattuja zagospodarowanie ich najblizszego otoczenia w taki sposob, aby zachowac walory
przestrzenne, krajobrazowe i widokowe.
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5.3.11. Obszary pomnikow zaglady i ich strefy ochronne

Na obszarze objetym opracowaniem planu ogoélnego nie wystepuja pomniki zaglady i ich strefy
ochronne.

5.3.12. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Na obszarze objetym opracowaniem planu ogdlnego wystepuja tereny zamknigte ustalane przez ministra
wlasciwego do spraw transportu, zwigzane z terenami kolejowymi. Nie wyznaczono dla nich stref ochronnych.
Ograniczenia w zagospodarowaniu i korzystaniu z terenéw zostaly uwzglednione w planie ogdlnym poprzez
ustalenie przede wszystkim strefy komunikacyjnej (SK), nie kolidujacej z celami ich ustanowienia.

5.3.13. Obszary ograniczonego uzytkowania

Cze$¢ gminy znajduje si¢ w obszarze ograniczonego uzytkowania od Portu Lotniczego im. Fryderyka
Chopina w Warszawie. W obszarze tym obowigzuja wymagania techniczne dotyczace klimatu akustycznego
budynkéw wynikajace z przepisOw odrgbnych. Ustalenia planu ogolnego uwzgledniaja lokalizacje
powyzszego OOU i nie koliduja z wymaganiami wynikajagcymi z ustanowienia powyzszego obszaru
ograniczonego uzytkowania.

5.3.14. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na obszarze objetym opracowaniem planu ogoélnego nie wyznaczono obszarow wymagajacych
przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji.
5.3.15. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Gmina Ozaréw Mazowiecki nie posiada uchwalonego Gminnego Programu Rewitalizacji (GPR), a co
za tym idzie na jej obszarze nie zostaly wyznaczone obszary zdegradowane oraz obszary rewitalizacji.
5.3.16. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Na obszarze objetym opracowaniem planu ogdlnego nie wystepujg obszary ciche w aglomeracji oraz
obszary ciche poza aglomeracja, wymagajace uwzglednienia w planie ogdlnym.
5.3.17. Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-I111 oraz grunty lesne

Na terenie gminy Ozarow Mazowiecki wystepuja grunty rolne klasy I, 11, 111, IIla 1 ITIb, ktérych taczna
powierzchnia wynosi ok. 4213 ha, co stanowi ok. 59,1% powierzchni gminy (z czego okoto 1537 ha
przeznaczone jest w planach miejscowych pod zabudowe, 2637 ha ma przeznaczenie rolne w planach
miejscowych). Grunty lesne stanowiag natomiast zaledwie 0,8% powierzchni gminy. Koncentruja si¢ one
W potudniowej czesci gminy i w wigkszos$ci potozone sa w obrebie rezerwatu ,,Wolica”.

W planie ogdlnym dla gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klas I-III oraz gruntéw lesnych
w zdecydowanej wiekszosci przypadkow zachowano przeznaczenie chronigce te grunty poprzez zaliczenie do
strefy produkcji rolniczej (SR) lub strefy otwartej (SO), za wyjatkiem tych, ktére uzyskaty zgody na
przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne do obowigzujacych planow miejscowych oraz niewielkich
fragmentow terendw rozwojowych zabudowy.

5.3.18. Zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemyslowej

Na obszarze objetym opracowaniem planu ogdlnego nie sg zlokalizowane zaktady o zwigkszonym
i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowe;.
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5.3.19. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnos$ci pasa technicznego

Na obszarze objetym opracowaniem planu ogélnego nie sa zlokalizowane obszary pasa nadbrzeznego.

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

5.4.1. Uklad transportowy

Ustalenia planu ogo6lnego uwzgledniaja istniejace oraz planowane obiekty infrastruktury transportowe;j
wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu, poprzez wskazanie tych terendw jako
strefa komunikacyjna (SK), strefa infrastrukturalna (SI) lub strefa otwarta (SO) oraz poprzez dopuszczenie
w profilu podstawowym terenéw komunikacji w innych strefach, co umozliwi ich realizacje i dalsze
funkcjonowanie.

W tabeli ponizej wymieniono drogi krajowe, wojewodzkie i powiatowe tworzace gtowny uktad
drogowy gminy Ozarow Mazowiecki.

Nr Klasa Przebieg / nazwa ulicy
DROGI KRAJOWE
A2 autostrada Swiecko — Poznan — £.6dz — Warszawa — Katuszyn
S2 ekspresowa Konotopa — Majdan
S8 ekspresowa Magnice — Wroctaw — 1.6dZ — Warszawa - Bialystok
92 ﬁigyv/vsr;ersuzcohnl;go Rzepin — Poznan — Konin — Warszawa — Minsk Mazowiecki — Katuszyn
DROGI WOJEWODZKIE
700 zbiorcza Rokitno — Jézeféw — droga krajowa nr 92
701 zbiorcza Jozeféw — Pruszkdw — Duchnice — Ozarow Mazowiecki
718 glowna Pruszkéw — Borzecin
888 zhiorcza Swigcice — Zaborow
DROGI POWIATOWE
4118W | zbiorcza ul. Piastowska
4119W | zbiorcza ul. Sochaczewska
4120W | zbiorcza ul. Nowowiejska
4121W | zbiorcza ul. Rataja
4122W | zbiorcza ul. Strzykulska
4123W | lokalna ul. Krétka
4129W | zbiorcza ul. Swierkowa
4137W | zbiorcza ul. Wojska Polskiego
b.n. glowna ul. Gierdziejewskiego

Zgodnie z przepisami wykonawczymi zawartymi w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
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w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. 2023 r. poz. 2758 z p6zn. zm.),
w planie ogolnym strefa komunikacyjng (SK) wyznacza si¢ drogi do klasy zbiorczej wilacznie, ktorych
lokalizacja jest potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczajacych. Dlatego tez wymienione w powyzszej tabeli
drogi zostaly wyznaczone w planie og6élnym strefami SK w zakresie, ktory zostal wyznaczony liniami
rozgraniczajacymi w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub decyzjach
zezwalajacych na realizacje inwestycji drogowych.

W zakresie infrastruktury kolejowej, przez teren gminy przebiega linia kolejowa E-20 (nr 3) Warszawa
— Poznan — Kunowice. Jest to linia o znaczeniu krajowym, prowadzaca ruch zar6wno osobowy, jak
i towarowy. Ponadto wzdtuz poludniowo — wschodniej granicy gminy Ozaréw Mazowiecki przebiega linia
kolejowa nr 19 Warszawa Gtowna Towarowa — Jozefindw oraz nr 507 Warszawa Gléwna Towarowa —
Warszawa Gotabki. Dodatkowo na terenie gminy wyznaczono przebieg ,,Budowy linii kolejowej nr 85 na odc.
Warszawa Zachodnia — CPK — £6dz Niciarnia (bez odcinka w obr¢bie Wezta kolejowego CPK)”, dla ktorego
zostata wydana decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach.

5.4.2. Infrastruktura techniczna

Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniaja istniejace oraz planowane obiekty infrastruktury technicznej
wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu, poprzez wskazanie tych terendw jako
strefa infrastrukturalna (SI) oraz poprzez dopuszczenie w profilu podstawowym terenéw infrastruktury
technicznej w innych strefach, co umozliwi ich realizacje i dalsze funkcjonowanie.

Zaopatrzenie w wode, odprowadzenie 1 oczyszczanie SciekOw

Gmina Ozaréw Mazowiecki jest w wiekszos$ci wyposazona w system wodociagowy zasilany w wode
z pieciu gminnych stacji uzdatniania wody: Swiecice, Golaszew, Szeligi, Partyzantéw oraz Kabel. Dodatkowo
mieszkancy gminy zasilani sa w wode z dwodch uje¢ nie bedacych w eksploatacji ZWiK w Ozarowie
Mazowieckim. Nalezy do nich ujecie RSP Duchnice (wtasno§¢ Rolniczej Spoétdzielni Produkcyjnej
W miejscowosci Duchnice) oraz ujecie SUW Feliksow (nalezy do sasiadujgcej gminy Leszno). Ze wszystkich
ujec facznie korzysta blisko 100% mieszkancow gminy. Na terenie gminy woda czerpana jest rowniez z ujeé
whasnych, stuzgcych zaopatrzeniu indywidualnych gospodarstw, produkcji rolnej i ogrodniczej czy przemystu.

Sie¢ kanalizacyjna wykonana jest w systemie rozdzielczym, z grawitacyjnym i ci§nieniowym przesylem
sciekow bytowych. Wspomagana jest lokalnymi i przydomowymi przepompowniami. Gmina podzielona jest
na trzy aglomeracje kanalizacyjne — Bronisze, Ozaréw Mazowiecki i Pruszkow. Scieki odprowadzane s3 do
czterech zlewni: oczyszczalni w Pruszkowie, Starych Babicach, Jozefowie oraz Broniszach.
W miejscowosciach Pilaszkow 1 Wolskie funkcjonujg trzy gminne, hydroponiczne oczyszczalnie
zlokalizowane na terenach bylych PGR, obslugujace tamtejsze sotectwa. W Pilaszkowie funkcjonuje
oczyszczalnia przej¢ta przez gming od Fundacji Koscielnej Rady Gospodarczej, obstugujaca dom opiekunczy
i kilka domoéw prywatnych na terenie wsi. Oczyszczalnie stuzgce obstudze zamknietych terendw
inwestycyjnych znajduja si¢ rowniez w Kreczkach i Duchnicach. Dodatkowo na terenie gminy funkcjonuja
indywidualnie realizowane przydomowe oczyszczalnie S$ciekdéw. Na terenach nieskanalizowanych
nieczystosci ptynne gromadzone sg w zbiornikach nalezacych do uzytkownikéw nieruchomosci i okresowo
wywozone samochodami asenizacyjnymi do wyznaczonych punktow zlewnych. Obecny stan skanalizowania
gminy Ozarow Mazowiecki jest niewystarczajacy 1 pozostaje w tyle za rozwojem sieci wodociggowe;j.
Sytuacja lepiej przedstawia si¢ na terenach o stosunkowo zwartej zabudowie, jak Ozarow Mazowiecki,
Duchnice, Plochocin czy Bronisze. Natomiast w rozproszonej zabudowie brak jest ukladow sieciowych
odprowadzania Sciekow. We wszystkich rejonach obstugi konieczna bedzie rozbudowa sieci, realizacja
nowych przepompowni dla pelnej obstugi terenu, a nawet realizacja nowych oczyszczalni $ciekow.
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Elektroenergetyka

Gmina Ozarow Mazowiecki jest w pelni zelektryfikowana, a system elektroenergetyczny na terenie
gminy dysponuje znacznymi rezerwami mocy. Sie¢ niskiego ci$nienia zasilana jest ze stacji
elektroenergetycznych 110/15 kV w Ozarowie Mazowieckim, Btoniu, Ursusie, Pruszkowie i Sochaczewie
(cze$¢ stacji stanowi rezerwe zasilania).

Przez teren gminy przebiegaja linie tranzytowe najwyzszych napie¢ 400 kV i 220 kV, laczace
warszawski wezet energetyczny z systemem krajowym oraz linie wysokiego napigcia 110 kV do rozsylu
energii elektrycznej na terenie aglomeracji warszawskiej:

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

= jednotorowa linia 400 kV relacji Rogowiec — Ottarzew,

= jednotorowa linia 400 kV relacji Ottarzew — Plock,

= jednotorowa linia 220 kV relacji Mory — Ottarzew tor 1,

= 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,

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

= dwutorowa napowietrzna linia 110 kV od stacji Mory do wsi Ozarow z rozgal¢zieniem na:
— jednotorowe napowietrzne linie 110 kV do Piastowa i do Btonia (z odgalezieniem do stacji

w Ozarowie Mazowieckim),

— dwutorowg napowietrzng lini¢ 110 KV Mory-Huta -£.omianki,
— dwie napowietrzne jednotorowe linie 110 kV do EC Pruszkéw 1.

W Pogroszewie znajduje si¢ stacja 400/220/110kV ,,Ottarzew”, ktora stanowi jeden z elementdéw ,,mostu
energetycznego” z Litwa oraz element ukladu poprawiajacego bezpieczenstwo elektroenergetyczne
aglomeracji warszawskiej.

Gazownictwo

Gmina zaopatrywana jest w gaz przewodowy rozprowadzany za pomoca sieci sredniego cisnienia, ktora
nastepnie za posrednictwem sieci niskiego cisnienia doprowadza gaz do prywatnych odbiorcéw. Zasilanie
dystrybucyjnej sieci gazowej odbywa si¢ za posrednictwem stacji redukcyjno — pomiarowych 1°:

= Mory - zlokalizowanej w obrebie Macierzysz, zasila gmine od strony wschodniej, o maksymalnej
przepustowosci 50000 m*/h,

* Rokitno — zlokalizowanej w miejscowosci Rokitno w gminie Blonie, zasila gmine od strony zachodniej,
0 maksymalnej przepustowosci 25000 m3/h.

Stacje te taczy gazociag wysokiego cis$nienia, ktory przebiega przez ponocng cz¢§¢ gminy Ozarow
Mazowiecki w kierunku wschdd — zachod. Przy wschodniej granicy gminy, w kierunku pétnoc — potudnie,
przebiegaja jeszcze dwie linie gazociagéw wysokiego cisnienia: relacji Swierk — Mory oraz Mory — Huta.
Lacznie dlugos¢ sieci gazociggow wysokiego ci$nienia w gminie wynosi ok. 18 km.

Dhugos¢ gazociagdw sredniego i 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.

Cieptownictwo

Na terenie gminy nie wystepuje scentralizowany system zaopatrzenia w ciepto. Potrzeby cieplne
mieszkancoéw zaspokajane sg za pomoca indywidualnych Zrodet ciepta, ktore wykorzystuja: paliwo state, gaz
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przewodowy, energi¢ elektryczna, gaz, olej opatowy i inne. Cz¢$¢ zabudowy wielorodzinnej oraz zakladow
produkcyjnych korzysta z lokalnych kottowni.

Gospodarka odpadami

Zgodnie z ustawg o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach, gmina zobowigzana jest do
zapewnienia odbierania i wlasciwego - ekologicznie bezpiecznego, zagospodarowania wszystkich odpadow
komunalnych powstajacych na jej terenie. Odpady komunalne z nieruchomo$ci zamieszkalych oraz
z nieruchomosci, na ktorych znajduja si¢ domki letniskowe i innych nieruchomosci o charakterze rekreacyjno-
wypoczynkowym z terenu gminy Ozaréw Mazowiecki odbierane sg przez firme wybrang w trybie przetargu
nieograniczonego. Odpady komunalne z pozostatych posesji (nieruchomosci niezamieszkate) odbierane byty
przez podmioty wpisane do prowadzonego przez Burmistrza Ozarowa Mazowieckiego Rejestru dziatalnosci
regulowanej w zakresie odbierania odpadow komunalnych od wtadcicieli nieruchomosci z terenu Ozarowa
Mazowieckiego.

Gmina Ozaréw Mazowiecki nie posiada wlasnego skladowiska odpadow, ani zakladu
unieszkodliwiania. Na terenie gminy funkcjonuja dwa Gminne Punkty Zbierania Odpadow Komunalnych
(GPZOP), dostepne dla mieszkancow Ozarowa Mazowieckiego, objetych gminnym systemem
gospodarowania odpadami komunalnymi: Umiastéw, ul. Umiastowska 41E oraz Wolica, ul. Le$na 1.

W planie ogélnym przewidziano powigkszenie strefy infrastrukturalnej (SI) w rejonie istniejacej
oczyszczalni $ciekow oraz GPSZOK w Umiastowie.

5.4.3. Infrastruktura spoleczna

Gtownym osrodkiem zapewniajagcym mieszkancom gminy obstuge w zakresie infrastruktury spotecznej
jest miasto Ozaro6w Mazowiecki. Znajduje si¢ tam najwigksza koncentracja punktéw zaspokajajgcych potrzeby
socjalne, o$wiatowe, sportowo-rekreacyjne czy kulturalne ludno$ci. Rowniez na wiejskim obszarze gminy
Ozarow Mazowiecki znajdujg si¢ pojedyncze placowki swiadczace ustugi spoteczne. Czgs$¢ potrzeb z tego
zakresu zaspokajana jest rowniez poza granicami gminy — w szczegoOlnosci w m.st. Warszawa 1 innych
okolicznych miastach, jak Pruszkdw czy Piastow.

Ustalenia planu ogoélnego uwzgledniajg istniejace oraz planowane obiekty infrastruktury spolecznej
wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu, poprzez wskazanie tych terendéw jako
strefa ustugowa (SU), strefa zieleni i rekreacji (SN), strefa cmentarzy (SC) oraz przez odpowiedni zapis
w profilu podstawowym lub dodatkowym w innych strefach, co umozliwi ich realizacje¢ 1 dalsze
funkcjonowanie.

Cmentarze

Na terenie gminy funkcjonujg cmentarze w Ozarowie Mazowieckim, Jawczycach, Umiastowie, Wolicy
i Swiecicach. Dla terendéw znajdujacych si¢ w zasiegu stref ochrony sanitarnej wokét cmentarzy obowiazuja
ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terendéw wynikajace z przepisow odrebnych.

O$wiata

Sie¢ prowadzonych przez gming Ozaréw Mazowiecki publicznych przedszkoli i szkot podstawowych
obejmuje nastepujace placowki:

= Przedszkole Publiczne "Akademia Pod Modrzewiem" filia Macierzysz

= Przedszkole Publiczne "Akademia pod Modrzewiem" filia Ottarzew

= Przedszkole Publiczne "Bajlandia" w Ozarowie Mazowieckim

*  Przedszkole Publiczne nr 1 z Oddziatami Integracyjnymi w Ozarowie Mazowieckim (ul. Mickiewicza)
*  Przedszkole Publiczne nr 1 z Oddziatami Integracyjnymi w Ozarowie Mazowieckim (ul. Ozarowska)

= Przedszkole Publiczne nr 2 "Magiczny Ogrod" w Ozarowie Mazowieckim
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*  Przedszkole Publiczne nr 3 w Ozarowie Mazowieckim

= Przedszkole Publiczne "Spiewajace Brzdace" w Ozarowie Mazowieckim

= Przedszkole Publiczne w Broniszach

= Przedszkole Publiczne w Jozefowie

= Publiczne Przedszkole Europejskie

»  Szkola Podstawowa im. Marszatka Jozefa Pitsudskiego w Swiecicach

= Szkota Podstawowa im. Szarych Szeregow w Plochocinie

= Szkota Podstawowa im. Wandy Rutkiewicz w Duchnicach

= Szkota Podstawowa nr 1 im. Janusza Kusocinskiego w Ozarowie Mazowieckim
* Szkota Podstawowa nr 2 im. Obroncow Warszawy w Ozarowie Mazowieckim
» Szkota Podstawowa w Umiastowie

Oferte opiekunczo-edukacyjng uzupetniajg jednostki niepubliczne prowadzone przez inne podmioty niz
jednostki samorzadu terytorialnego.

W odniesieniu do wspotczynnikow skolaryzacji dotyczacych szkot podstawowych w ostatnich latach
utrzymujg si¢ w okolicy 100%. Teoretycznie wysoki wspotczynnik skolaryzacji netto (bliski 100%) oznacza,
ze prawie wszystkie dzieci w odpowiednim wieku uczeszczajg do szkoly, co wskazuje na dobrg dostgpnosé
i skuteczno$¢ systemu edukacji. Nalezy jednak zauwazy¢, ze dynamiczny rozwdj zabudowy mieszkaniowej
na terenie gminy implikuje zwickszone zapotrzebowanie na miejsca w placowkach o§wiatowych, dlatego tez
w niedalekiej przysztosci konieczna bedzie rozbudowa bazy placowek o$wiatowych. W planie ogdlnym
wskazano strefy ustugowe (SU) majace zapewni¢ tereny pod nowe inwestycje gminne w zakresie o§wiaty.

Ochrona zdrowia i opieka spoteczna

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

W Ozarowie Mazowieckim dzialajg instytucje zapewniajace mieszkancom pomoc spoteczng. Sg to:
Osrodek Pomocy Spotecznej, Powiatowe Centrum Pomocy Rodzinie, Zespol Interdyscyplinarny ds.

Przeciwdziatania Przemocy w Rodzinie, Punkt Konsultacyjno — Informacyjny Uzaleznien. Ze srodowiskowej
pomocy spotecznej korzysta okoto 1% mieszkancow gminy.

Sport i rekreacja

Na terenie gminy dziatajg obiekty publiczne §wiadczace ustugi z zakresu sportu i rekreacji. Sg to m.in.:

» plywalnia miejska w Ozarowie Mazowieckim,
= Centrum Widowiskowo — Sportowe Gminy Ozaréw Mazowiecki w Krgczkach (sktadaja si¢ na nie Arena
Ozardw bedaca halg widowiskowo — sportowa z boiskami, sitownig i salg fitness, kompleks zewnetrznych
pelnowymiarowych boisk pitkarskich ze sztuczng nawierzchnig, boisko do koszykowki i siatkOwki
plazowej, Skatepark Kaputy, Pumptrack Kaputy, tory tucznicze Klubu Sportowego ,,Ozarowianka” oraz
Ozarowskie Baseny Letnie),
= hale sportowe przy szkotach w Ptochocinie, Duchnicach, Ozarowie Mazowieckim i Umiastowie,
= Dboiska sportowe w Ptochocinie, Duchnicach, Kreczkach — Kaputach, Ozarowie Mazowieckim,
= silownie plenerowe i place zabaw.
Przez teren gminy poprowadzone sa rowniez $ciezki pieszo — rowerowe. Dla potrzeb rekreacji
wykorzystywane sg publiczne tereny zieleni, a takze ogrody dziatkowe w Ottarzewie, Jozefowie i Pilaszkowie.
Oferte publiczng wzbogacaja sportowe obiekty komercyjne.
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Kultura

W gminie dziata Dom Kultury ,,Usmiech” (ktory poza siedzibg w Ozarowie Mazowieckim posiada filie
w Jozefowie i Broniszach) oraz Centrum Inicjatyw Spotecznych “Przy Parku”. W Ozarowie Mazowieckim
dziata réwniez Biblioteka Publiczna im. Ireny Zarzyckiej 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.

5.5.  Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe

Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego zostal przyjety uchwata Sejmiku Wojewodztwa
Mazowieckiego nr 48/24 z dnia 26 marca 2024 r. Celem audytu jest identyfikacja krajobrazow wystepujacych
na terenie wojewodztwa i wskazanie krajobrazow priorytetowych, okreslenie cech charakterystycznych oraz
ocena ich wartosci, a takze sformutowanie rekomendacji i wnioskoéw majacych stuzy¢ ich ochronie.

W Audycie Krajobrazowym Wojewddztwa Mazowieckiego na obszarze gminy Ozarow Mazowiecki
zidentyfikowano 22 jednostki krajobrazowe w podziale na 7 typéw krajobrazu i 9 podtypow. Wszystkie
krajobrazy zostaly zaklasyfikowane jako krajobrazy rowninne. W tabeli ponizej przedstawiono podsumowanie
zidentyfikowanych krajobrazow na terenie gminy Ozaré6w Mazowiecki.

Liczba Powierzchnia

Typ krajobrazu Podtyp krajobrazu jednostek [ha] Udzial
2. B’agle‘nno-la(k,OWe 2b - Z dominacja szuwardw i turzycowisk 1 226,95 3,18
- gldwnie bezlesne
6. Wiejskie 6d - Z przewaga mozalkoyvo rqzmlgszczc?nych uzytkow 6 4846.77 68,02

rolnych tworzacych pola $redniej wielkos$ci
o 8c - Mle‘]scowos_q 0 zwartej, wielorzgdowej zabudowie 3 459,68 6,45
8. Podmiejskie 0 charakterze wiejskim
i osadnicze 8d - Zréznicowana typologicznie i przestrzennie
: . e . 2 252,82 3,55
zabudowa nierolnicza na terenach wczesniej rolniczych
9. Miejskie 9b - Miejscowosci o charakterze wspolczesnym 3 695,45 9,76
_ o 10d - Wielkie centra handlowe, logistyczne i sktadowo- 1 1859 0,26
10. Wielkomiejskie | magazynowe
10c - Obszary zabudowy mieszkaniowej 2 379,04 5,32
.1 2. Przemystowe 12a - Duze kompleksy przemystowe 2 164,16 2,30
i energetyczne
14. Komunikacyjne | 14a - Wezly komunikacyjne i transportowe 2 82,31 1,16
SUMA 22 7125,77 100,00

Na terenie gminy Ozaré6w Mazowiecki nie wyznaczono krajobrazéw priorytetowych.

Plan og6lny uwzglednia zidentyfikowane w audycie krajobrazowym wojewddztwa mazowieckiego
krajobrazy poprzez zaprojektowanie na nich i wokét nich stref planistycznych oraz wskaznikow zabudowy
| parametrow zagospodarowania terenu nie kolidujacych z celami ich ochrony. Ustalenia planu og6lnego nie
stoja w sprzecznos$ci z wnioskami i rekomendacjami dla poszczegdlnych krajobrazow do ich ochrony
i dalszego funkcjonowania.
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5.6.  Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska

Gmina Ozaro6w Mazowiecki posiada opracowanie ekofizjograficzne podstawowe z 2021 r. Zostato ono
sporzadzone zgodnie z ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska. Jest to dokument, ktory
nalezy sporzadzi¢ w celu sformutowania uwarunkowan przyrodniczych i srodowiskowych, w tym
krajobrazowych oraz rekomendacji do rozwoju lub przeksztalcania struktury przestrzennej gminy.
Opracowanie stanowi podstawe do okreslania w planie ogélnym gminy lub planach miejscowych takich
wymagan jak:

= utrzymanie rownowagi przyrodniczej i racjonalnej gospodarki zasobami srodowiska,

= ustalenie proporcji pozwalajacych na zachowanie lub przywrocenie rownowagi przyrodniczej
i prawidtowych warunkéw zycia,

* w odniesieniu do obszaréw zdegradowanych w wyniku dziatalnosci cztowieka, klesk zywiotowych oraz
ruchdw masowych ziemi (w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego) - sposoby
zagospodarowania tych obszaréw.

Opracowanie ekofizjograficzne dla obszaru gminy i miasta Ozaréw Mazowiecki wskazuje, aby
ograniczy¢ wszelkie zagrozenia oraz zapewni¢ ochrong wszystkich cennych obiektow i struktur
przyrodniczych na terenach o znaczacych walorach s$rodowiskowych, ktore wiaczono do systemu
przyrodniczego gminy. W celu zapewnienia prawidlowego funkcjonowania przyrodniczego systemu gminy
nalezy zapewni¢ drozno$c¢ korytarzy ekologicznych i objac¢ ochrong wezty ekologiczne.

Sporzadzone dla gminy opracowanie ekofizjograficzne oraz zawarte w nim wskazania i wytyczne
zostaly uwzglednione przy sporzadzaniu planu ogoélnego poprzez wyznaczanie odpowiednich stref
planistycznych oraz parametréw zabudowy i zagospodarowania terenu w celu zapewnienia odpowiednich
warunkow utrzymania réwnowagi przyrodnicze] i racjonalnej gospodarki zasobami $rodowiska. Ustalenia
planu ogo6lnego uwzgledniaja racjonalne gospodarowanie gruntami, porzadkujac tereny zabudowy i tereny
otwarte (zaréwno rolnicze, jak i le$ne). Ponadto plan ogélny wzmacnia powigzania transportowe
i komunikacyjne oraz stwarza warunki do dalszego rozwoju infrastruktury technicznej.

5.7.  Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie

Strefy planistyczne dopuszczajace zabudowe mieszkaniowg na obszarze gminy Ozarow Mazowiecki
uwzgledniajac zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniows zgodnie z wymaganiami okreslonymi
w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Szczegotowe analizy
oraz wyliczenia zawiera rozdzial 2 niniejszego uzasadnienia.

Zapotrzebowanie na nowa zabudowg mieszkaniowa potraktowano jako ilosciowe uwarunkowanie
wyznaczania stref planistycznych umozliwiajacych realizacj¢ funkcji mieszkaniowej, a nie jako samodzielny
cel rozwojowy oznaczajacy konieczno$¢ przeznaczenia nowych terenow pod zabudowe. Jego znaczenie
polega przede wszystkim na okresleniu skali, w jakiej — w zestawieniu z chlonnoscia terenow
niezabudowanych — dopuszczalne jest wyznaczanie stref SW, SJ i SZ.

Obliczenia przedstawione w rozdziale 2 wykazaly, ze zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowa wynosi 18 074 mieszkancow, natomiast chtonno$¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk
W istniejgcej zabudowie, polozonych w projektowanych strefach SW, SJ i SZ wynosi okolo 31 663
mieszkancow. Najwigksza cze$¢ tej chtonnosci stanowig tereny strefy SJ — okoto 29 234 mieszkancow,
natomiast na strefy SW przypada okoto 2 429 mieszkancéw. Oznacza to, ze juz tereny kwalifikujace si¢ do
objecia strefami mieszkaniowymi w ramach istniejacej struktury planistycznej i osadniczej zapewniajg
potencjat wyraznie przekraczajacy wielko$¢ wynikajaca z zapotrzebowania.
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Wynik powyzszego bilansu mial bezposredni wptyw na sposob uksztattowania projektu planu ogélnego.
Poniewaz chtonnos¢ terenow, ktore zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy w pierwszej kolejno$ci moga zostac objete
strefami SW, SJ i SZ, przekracza 130% zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowsa, zastosowanie
znajduje art. 13d ust. 3 ustawy. W konsekwencji nie wyznaczano nowych stref wielofunkcyjnych
umozliwiajacych realizacje funkcji mieszkaniowej na pozostalych terenach gminy. Rozwdj zabudowy
mieszkaniowej zostat ukierunkowany przede wszystkim na wykorzystanie terenéw juz przeznaczonych na cele
mieszkaniowe w obowigzujacych planach miejscowych, obszarow uzupeienia zabudowy oraz terenow
istniejacej zabudowy mieszkaniowe;.

Przyjete rozwigzanie stuzy koncentracji procesow urbanizacyjnych w obszarach juz przeznaczonych lub
faktycznie wykorzystywanych pod zabudowe i ograniczaniu dalszego rozpraszania struktur osadniczych.
Jednoczesnie pozostawiona w projektowanych strefach mieszkaniowych rezerwa chtonnosci umozliwia dalszy
rozw0j gminy w zaktadanym horyzoncie planistycznym bez konieczno$ci otwierania na cele mieszkaniowe
kolejnych, dotychczas niezurbanizowanych obszarow, w szczegdlnosci gruntow rolnych stanowiacych istotny
element struktury przestrzennej gminy.
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