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DZIALL. WPROWADZENIE

1. ZADANIA STUDIUM

Dokument studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego ma za
zadanie okreslenie polityki przestrzennej dla obszaru gminy.

Wymédg sporzgdzenia studium wprowadzony zostat w 1995 r. przez Ustawe z 7.07.1994 r. o
zagospodarowaniu przestrzennym i utrzymany w obowigzujgcej Ustawie z 27.03.2003 r. o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Bz—U-—Nr80—pez—t7ze—zm- Dz. U. z
2020 r., poz. 293 ze zm).

Studium jest zbiorczym opracowaniem koncepcyjnym, wskazujgcym najistotniejsze problemy
w skali gminy. Stanowi zrodio informacji koordynacyjnych przy prowadzeniu polityki
przestrzennej i wskazuje jej gtéwne kierunki. Jest dokumentem bazowym dla opracowywania
planéw miejscowych oraz zmian w obowigzujgcych planach. Obowigzujgca ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym podkresla znaczenie studium, gdyz jego
ustalenia sg wigzgce dla organéw gminy przy sporzgdzaniu planéw miejscowych.

Dokument studium nie moze stanowi¢ podstawy do wydawania decyzji o warunkach
zabudowy i decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego, poniewaz nie jest przepisem
gminnym. Stanowi natomiast niezbedny dla wtadz samorzgdowych instrument do kierowania
politykg przestrzenna.

Studium uwarunkowan i kierunkobw zagospodarowania przestrzennego odgrywa
fundamentalng role w powigzaniu prawa lokalnego, stanowionego w planach miejscowych, z
planowaniem przestrzennym wojewddztwa i koncepcjg przestrzennego zagospodarowania
kraju.

2. PODSTAWY FORMALNO - PRAWNE OPRACOWANIA

Uwarunkowania ustawowe sporzadzania studium:

> Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(BzU-N-80poez—+tfzezm- Dz. U. z 2020 r., poz. 293 ze zm )

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

> Obowigzujgce panstwowe akty prawne, ktérych postanowienia wigzg sie z
gospodarkg przestrzenna.

> Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta
Jézefowa zatwierdzone uchwatg nr 273/111/2001 Rady Miasta Jozefowa z dnia 1
lutego 2001r.

> Uchwata Nr 31/V/2007 Rady Miasta Jézefowa z dnia 15 lutego 2007 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Jézefowa.

> Uchwata Nr 139/VIII/2019 Rady Miasta Jozefowa z dnia 29 listopada 2019 r. w
sprawie zmiany Uchwaty Nr 299/VII/2017 Rady Miasta Jozefowa w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia zmiany "Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego miasta Jozefowa".

3. CEL OPRACOWANIA
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Celem opracowania Studium jest okreslenie kierunkdw zmian w strukturze przestrzennej
miasta oraz w przeznaczeniu terendw, w oparciu o uwarunkowania wynikajgce z istniejgcego
zagospodarowania i mozliwosci rozwoju.

Uchwalone dnia 1 Ilutego 2001r. obowigzujgce dotychczas Studium uwarunkowan i
kierunkbw zagospodarowania przestrzennego Jézefowa sporzgdzone zostato w
nieaktualnym obecnie systemie planistycznym. Organ sporzadzajgcy niniejsze opracowanie
uznat koniecznos¢ wprowadzenia korekt wynikajgcych ze zmieniajgcych sie potrzeb i
mozliwosci rozwoju miasta, jak i koniecznosci dostosowania zakresu i formy Studium do
obecnych wymogow Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i wydanego w
oparciu o te ustawe rozporzgdzenia wykonawczego.

Zmiana Studium dotyczy terenu catego miasta i zostata dokonana w nastepujgcym zakresie,
w szczegolnosci obejmujac:
> aktualizacje uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta
zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i obecng sytuacjg
spoteczno-gospodarczg miasta;
> whnioski i postulaty do studium.

W szczegolnosci  Studium okresla kierunki racjonalnego rozwoju miasta poprzez
wyodrebnienie i wskazanie:

> obszarow objetych ochrong na podstawie przepiséw: ochrony srodowiska i ochrony
przyrody (w tym zasad ochrony $srodowiska kulturowego),

> wartoséci zasobow Srodowiska przyrodniczego oraz zagrozen dotyczgcych tych
zasobow i okreslenie polityki w stosunku do obszaréw zagrozonych,

> obszaréw i zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspoétczesnej,

> obszarow szczegolnie wartosciowych z punktu widzenia potrzeb gospodarki rolnej
i lesnej (w tym wskazanie obszaréw potencjalnych zalesien),

> terenédw niezbednych do zabezpieczenia realizacji zadan rzgdowych i
samorzgdowych (inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym i ponad
lokalnym),

> obszaréw zabudowanych oraz przeznaczonych pod zabudowe z okresleniem funkcji
i wskaznikow zagospodarowania,

> terendw zainwestowanych wymagajgcych przeksztatcen, rehabilitacji i rekultywaciji,

> gtéwnych zasad i kierunkdw rozwoju systemow infrastruktury technicznej,

> kierunkdw rozwoju ukfadu komunikacyjnego z uwzglednieniem powigzan
zewnetrznych i wewnetrznych poszczegdélnych rejonéw w obrebie miasta,

> obszaréw, dla ktérych sporzadzenie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego bedzie obowigzkowe (w tym obszarédw wymagajgcych
przeprowadzenia scalen i podziatdbw nieruchomosci, obszaréw rozmieszczenia
obiektéw o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? i obszaréw przestrzeni
publicznej),

> obszaréow, dla ktéorych miasto zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego (w tym obszarow wymagajgcych zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne).

4. ZAWARTOSC OPRACOWANIA

Niniejsze opracowanie zawiera materiaty o charakterze analitycznym i studialnym, wykonane
zarowno na etapie prac nad Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Jozefowa, jak i zmian do Studium. Obejmuje rozpoznanie
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zewnetrznej iwewnetrznej sytuacji miasta oraz okresla problemy i sposoby ich
rozwigzywania.
Dokument niniejszy utrzymuje gtdwne tendencje i kierunki zmian okreslone w

dotychczasowym opracowaniu studialnym, z uwzglednieniem wynikajgcych z uptywu czasu i
postepujgcego rozwoju miasta zmian, niezbednych do prowadzenia wiasciwej polityki
przestrzennej.

Studium ma forme nowego, jednolitego i kompletnego dokumentu. Zakres i jego ukfad
podporzgdkowany zostat wymaganej ustawowo tresci Studium oraz wypetnieniu wyzej
wymienionych funkcji.

W zwigzku z powyzszym problematyke studium miasta Jézefowa ujeto w rozdziatach
tematycznych, w ktorych zawarto zagadnienia wskazane w Art. 10 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Tabela 1. Problematyka Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta
Jézefowa (zgodnie z Art. 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

DZIAL I. WPROWADZENIE

OBEJMUJE PODSTAWOWE INFORMACJE O OPRACOWANIU

DZIAL 1. UWARUNKOWANIA ROZWOJU

Rozdziat I. OBEJMUJE UWARUNKOWANIA:

Stan srodowiska przyrodniczego i | = WYNIKAJACE Z ROZPOZNANIA SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO
kulturowego * WYNIKAJACE Z ROZPOZNANIA WARTOSCI KULTUROWYCH
Rozdziat Il. OBEJMUJE UWARUNKOWANIA:

Stan zagospodarowania miasta = WYNIKAJACE Z DOTYCHCZASOWEGO PRZEZNACZENIA |
ZAGOSPODAROWANIA TERENU

= WYNIKAJACE ZE STANU £ADU PRZESTRZENNEGO | WYMOGOW
JEGO OCHRONY

= WYNIKAJACE Z STANU PRAWNEGO GRUNTOW

= WYNIKAJACE ZE STANU SYSTEMOW KOMUNIKACJI |
INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

= WYNIKAJACE Z ZADAN StUZACYCH REALIZACJI
PONADLOKALNYCH CELOW PUBLICZNYCH

Rozdziat Il OBEJMUJE UWARUNKOWANIA:

Infrastruktura spoteczna = WYNIKAJACE Z JAKOSCI | WARUNKOW ZYCIA MIESZKANCOW

= WYNIKAJACE Z POTRZEB ZAPEWNIENIA BEZPIECZENSTWA
LUDNOSCI | JEJ MIENIA

* WYNIKAJACE Z POTRZEB | MOZLIWOSCI ROZWOJU GMINY

DZIAL lll. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Rozdziat I. * KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE PRZESTRZENNEJ |

Struktura funkcjonalno- PRZEZNACZANIU TERENOW

przestrzenna miasta = KIERUNKI | WSKAZNIKI DOTYCZACE ZAGOSPODAROWANIA ORAZ
UZYTKOWANIA TERENOW

= KIERUNKI ROZWOJU KOMUNIKACJI
= KIERUNKI ROZWOJU INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ
= TERENY ZAMKNIETE

Rozdziat II. = OBSZARY | ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, JEGO ZASOBOW,
Srodowisko przyrodnicze i OCHRONY PRZYRODY | KRAJOBRAZU KULTUROWEGO
dziedzictwo kulturowe » OBSZARY WYMAGAJACE REKULTYWACJI
* OBSZARY | ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO |
ZABYTKOW
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Rozdziat Ill. = INWESTYCJE CELU PUBLICZNEGO O ZNACZENIU
Cele i zadania polityki PONADLOKALNYM
przestrzennej = INWESTYCJE CELU PUBLICZNEGO O ZNACZENIU LOKALNYM

= OBSZARY DLA KTORYCH GMINA ZAMIERZA SPORZADZIC
MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Ze wzgledu na potozenie miasta Jozefowa, jak i szczegdlng specyfike niektérych
okreslonych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwarunkowan, jako
nie wystepujgce na obszarze miasta, pominiete zostaty zagadnienia zwigzane z
wystepowaniem: obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych (art. 10 ust. 1 pkt 10),
udokumentowanych ztéz kopalin (art. 10 ust. 1 pkt 11), terenéw goérniczych (art. 10 ust. 1 pkt
12), obiektéw i obszardow, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny (art. 10
ust. 2 pkt 12), obszaréw pomnikéw zagftady i ich stref ochronnych (art. 10 ust. 2 pkt 13), nie
wystepuje takze w obrebie miasta Jézefowa problematyka, ktéra wprowadza ustawowy
wymog sporzadzenia planéw miejscowych (art. 10 ust. 2 pkt 8).

Pozostate uwarunkowania i ustalenia zostaly potgczone w Dbloki problemowe
zaprezentowane w powyzszej tabeli i przedstawione w kolejnoéci ich faktycznego
analizowania.

Problematyke uwarunkowan, zasad i kierunkdw rozwoju miasta przedstawiono na planszach
tematycznych. Na elaborat studium sktadajg sie:
> Wielobranzowa czes¢ opisowa z zatgczonymi schematami i rysunkami obrazujgcymi
uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego;
> Plansza graficzna w skali 1:5000 ,Kierunki zagospodarowania przestrzennego
miasta”.

5. MATERIALY WYJSCIOWE

W trakcie prac nad Studium analizie poddano nastepujgce materiaty i opracowania:

5.1 Materialy geodezyjno-kartograficzne i inwentaryzacyjne

> podktad geodezyjny miasta; skala 1:5000;

> mapa zasadnicza miasta, skala 1:1000;

> mapa topograficzna; skala 1:10000;

> uproszczona inwentaryzacja urbanistyczna (wykonana dla potrzeb niniejszego
opracowania - materiat roboczy), skala 1:5000.

5.2 Plany miejscowe

> Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Joézefowa -
etap |, uchwalona Uchwatg Nr 392/111/2002 Rady Miasta J6zefowa z dnia 18 stycznia
2002 r.;

> Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Jézefowa -
etap Il, uchwalona Uchwatg Nr 418/111/2002 Rady Miasta Jézefowa z dnia 11 lipca
2002 r.;
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> Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Jézefowa -
etap IlIA, uchwalona Uchwatg Nr 69/1V/2003 Rady Miasta Jézefowa z dnia 9 maja
2003 r.;

> Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Jozefowa dla terenow
objetych uchwatg Nr 164/IV/2004r z dnia 26 lutego 2004r. uchwalony Uchwatg Nr
235/1V/2004 Rady Miasta Jézefowa z dnia 23 wrzesnia 2004 r.;

> Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego otoczenia projektowanej ul.
Szerokiej na obszarze miasta Jozefowa uchwalony Uchwatg Nr 197/1V/2004 Rady
Miasta J6zefowa z dnia 27 maja 2004 r.;

> Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Jozefowa ograniczony
ulicami: Nadwislanskg, Graniczng, projektowang Godebskiego, Kempingowg oraz
granicami korytarza projektowanej Trasy Nadwislanskiej uchwalony Uchwatg Nr
386/1V/2005 Rady Miasta Jozefowa z dnia 28 czerwca 2005 r.;

> Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru Kolonia Btota w
Joézefowie uchwalony Uchwatg Nr 426/1V/2005 Rady Miasta Jézefowa z dnia 29 lipca
2005 r.;

> Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Drogowcow i Alei
Przysztosci w Jozefowie, uchwalony Uchwatg Nr 504/1V/2006 Rady Miasta Jozefowa
z dnia 31 marca 2006 r.
oraz plany uchwalone po 2007 roku:

> Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujgcy teren "Centrum
Jozefowa" dla terenu ograniczonego ulicami: Kard. Wyszynskiego, Pitsudskiego,
Sosnowg i Parkowa, uchwalony Uchwatg Nr 230/V/2009 Rady Miasta Jozefowa z
dnia 4 czerwca 2009 r.

> Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego — zmiana czesci mpzp Centrum
Jézefowa, uchwalony Uchwatg Nr 359/V/2010 Rady Miasta Jézefowa z dnia 21
pazdziernika 2010 r. wraz z rozstrzygnieciem nadzorczym,

> Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego — zmiana czesci mpzp Etap IlIA,
uchwalony Uchwatg Nr 89/VI1/2011 Rady Miasta J6zefowa z dnia 6 pazdziernika 2011
r.

> Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujgcy teren ograniczony
ulicami: Jarostawskg, Wawerskg, Powstancow Warszawy oraz terenem PKP,
uchwalony Uchwatg Nr 160/V1/2012 Rady Miasta J6zefowa z dnia 11 maja 2012 r.

> Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujgcy teren ograniczony
ulicami: Graniczng, 3 Maja, Szerokg i Wawerskg, uchwalony Uchwatg Nr 226/V1/2012
Rady Miasta Jozefowa z dnia 30 listopada 2012 r.

> Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujgcy teren ograniczony
ulicami: Pitsudskiego, Jarostawska, bez nazwy i rzeka Swider, uchwalony Uchwatg Nr
259/V1/2013 Rady Miasta Jozefowa z dnia 8 lutego 2013 r.

> Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujgcy teren w rejonie ulicy
Polnej, Pitsudskiego, Wyszynskiego, Parkowej, Sosnowej, Les$nej, Swiderskiej i
Ogrodowej, uchwalony Uchwatg Nr 260/V1/2013 Rady Miasta Jézefowa z dnia 8
lutego 2013 r.

> Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujgcy teren ograniczony
ulicami: Pitsudskiego, Polng, 3 Maja i Rozkoszng, uchwalony Uchwatg Nr
292/V1/2013 Rady Miasta Jozefowa z dnia 24 maja 2013 r.

> Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujgcy teren ograniczony
ulicami: Werbeny, Pitsudskiego, Rozkoszng i 3 Maja p. Centrum Michalina - Etap A,
uchwalony Uchwatg Nr 303/V1/2013 Rady Miasta Jozefowa z dnia 14 czerwca 2013 r.

> Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Jézefowa - etap IIB-1,
uchwalony uchwatg Nr 433/V1/2014 z dnia 19 wrzesnia 2014 r,

> Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu ograniczonego ul.:
Wyszynskiego i Swiderskiej, uchwalony uchwatg Nr 206/V11/2016 z dnia 30 sierpnia
2016r.,
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Michalin Zachodni” dla terenu
ograniczonego ul.: Ziarnistg, Westerplatte, 3 Maja i Graniczng, uchwalony uchwatg Nr
210/V11/2016 z dnia 30 wrzes$nia 2016r.,

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego "Centrum Jézefowa” dla terenu
ograniczonego ul.: Wyszynskiego, Parkowa, Sosnowg i Swiderska, uchwalony
uchwatg Nr 260/VI11/2017 z dnia 24 lutego 2017r.,

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Gorki — B” dla terenu
ograniczonego ul.: Gorki, Gorczewskg oraz Nadwislanska, uchwalony uchwatg Nr
272/V11/2017 z dnia 31 marca 2017r.,

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego miasta Jozefowa dla terenu
potozonego w rejonie ul. Sikorskiego, Dobrej, Kasprowicza, Wilsona, Bukowej i
Matejki - Etap A, uchwalony uchwatg Nr 284/VI1/2017 z dnia 10 maja 2017 r.,
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Jeziora tacha oraz terenu
przylegtego, potozonego na zachdéd i potudnie od niego — etap A, uchwalony uchwatg
Nr 330/VIl/2017 z dnia 27 pazdziernika 2017 r,

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Jeziora tacha oraz terenu
przylegtego, potozonego na zachdd i potudnie od niego — etap B, uchwalony uchwatg
Nr 374/V11/2018 z dnia 2 lutego 2018 .,

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego terenu w rejonie ul. Mitej i 11
Listopada oraz terenu w rejonie ul. Wczasowej, Letniskowej i Rejtana, uchwalony
uchwatg Nr 408/V11/2018 z dnia 6 kwietnia 2018 r.,

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Jozefowa dla terenu
potozonego w rejonie ul.: Sikorskiego, Dobrej, Kasprowicza, Wilsona, Bukowej i
Matejki — etap A2, uchwalony uchwatg Nr 421/V11/2018 z dnia 15 czerwca 2018 r.
Miejscowy Plan zagospodarowania przestrzennego miasta Jozefowa dla terenu
potozonego w rejonie cmentarza i ul. Rolniczej oraz terenu Mtodziezowego Osrodka
Socjoterapii ,Jedrus”, , uchwalony uchwatg Nr 463/VIl/2018 Jézefowa z dnia 26
pazdziernika 2018 r.

5.3 Opracowania planistyczne i studialne

>

N

2 2 2 2 22

Koncepcja Polityki Przestrzennego Zagospodarowania Kraju, opublikowana
w Monitorze Polskim Nr 26, poz. 432 z 16.08.2001 r.;

Koncepcja Polityki Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030, opublikowana
w Monitorze Polskim 2012, poz. 252

Strategia Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego;

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego;

Strategia Zréwnowazonego Rozwoju Powiatu Otwockiego;

Strategia Rozwoju Powiatu Otwockiego na lata 2014-2020;

Strategia Rozwoju Jozefowa;

Strategia Rozwoju J6zefowa na lata 2016-2025;

Plan Rozwoju Lokalnego Miasta Jézefowa.

5.4 Opracowania i materiaty studialne i analityczne

>

>

Roczniki statystyczne GUS z lat 1998 — 2006, z uzupetnieniem do 2014 roku oraz do
2018 roku,

Ludno$¢, ruch naturalny i migracje w wojewddztwie mazowieckim w 2001r. —
publikacja Urzedu Statystycznego w Warszawie, 2002r. (Narodowy Spis
Powszechny),

Zmiany strukturalne grup podmiotow gospodarki narodowej w wojewodztwie
mazowieckim w 2001 r. — publikacja Urzedu Statystycznego w Warszawie, 2002 r.
(Narodowy Spis Powszechny),

Materiatly = dotyczgce poszczegolnych zagadnien branzowych ujetych w
dotychczasowym studium uwarunkowan, zaktualizowane dla potrzeb niniejszego
opracowania z zakresu: inzynierii, komunikacji i ochrony srodowiska.
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> Problemy ochrony $rodowiska naturalnego gmin w Polsce u progu XXI wieku,
R. Kalbarczyk — raport Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki
Wodnej, Warszawa 2001r.,

> mapy zagrozenia powodziowego, GDDW, 2015r

6. STAN OPRACOWAN PLANISTYCZNYCH

Na terenie miasta Jézefowa obowigzuje 18 28 miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.
W chwili obecnej opracowywane sg kolejne plany dla wybranych fragmentéw miasta. Wsrod
nich wyrdézni¢ nalezy dwie grupy plandw ze wzgledu na stan zaawansowanie prac i
procedury planistycznej:
Plany zaawansowane — na etapie uzyskanych uzgodnienh projektu planu:
> Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ograniczonego ulicami
3 Maja, Graniczng, Ziarnistg, Westerplatte w Joézefowie (Michalinie).
> Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w Jozefowie dla
terenu potozonego u zbiegu ul. Dobrej i Rejtana.
Plany w trakcie opracowywania — na etapie koncepciji i wstepnego projektu planu:
> Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu Nowej WSsi.
> Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Gorki B w
Jozefowie.
> Projekt miejscowego planu zagospodarowania  przestrzennego Michalina
Wschodniego w Jozefowie.
> Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,hotelu Pod
Debami i otoczenia terenu hotelu Pod Debami”.
> Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dwdch odcinkow
projektowanej Trasy Nadwislanskiej w Jozefowie.
> Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ul.
Nadwislanskiej, Projektowanej Trasy Nadwislanskiej i Godebskiego,
> Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu otoczenia ujec
wody w Jozefowie.
> Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ograniczony ulicami:
Wyszynskiego, Bema, Ejsmonda, Polng, Wawerska, Szerokg i 3 Maja w Jozefowie,
> Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic
Wawersklej i Wyszynsklego oraz okolic ,,Pollgramu w JozefOW|e

> Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Jozefowa dla
terenu potozonego w rejonie ul. Sikorskiego, Dobrej, Kasprowicza, Wilsona, Bukowej
i Matejki - Etap A, czes¢ 2.

> Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu przy ul.
Wyszynskiego 11 w Jézefowie.

> Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Jozefowa dla
terenu potozonego w rejonie ul. Swietego Jézefa i Polne;.
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DZIALI. UWARUNKOWANIA ROZWOJU

Rozdziat I. Stan srodowiska przyrodniczego i kulturowego

1. DIAGNOZA STANU SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO (ANALIZY SRODOWISKOWE)

1.1. Polozenie geograficzne miasta i powigzania przyrodnicze z otoczeniem

Miasto Jozeféw potozone jest w Dolinie Srodkowej Wisly, w jej wschodniej czesci.
Reprezentowane sg tu wszystkie plejstocenskie i holocenskie formy geomorfologiczne
wystepujgc w dolinie Wisty.
Pod wzgledem przyrodniczym Jozeféw jest jednym z wazniejszych ogniw systemu
przyrodniczego regionu.
Stanowi fragment:

> Europejskiej Sieci Ekologicznej Natura 2000 — Dolina Srodkowej Wisty;

> Mazowieckiego Parku Krajobrazowego i jego otuliny;

> Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;

> kompleksu laséw i osiedli lesSnych o walorach klimatyczno-uzdrowiskowych tzw.

pasma otwockiego.

Kompleks laséw pasma otwockiego jest podstawowg bazg zasilajgcg w systemie
nawietrzania Warszawy. Lasy wchodzgce w sktad Mazowieckiego Parku Krajobrazowego i
jego otuliny sg czescig ponadregionalnego ciggu przyrodniczego od Garwolina po Puszcze
Biata.

Dolina Srodkowej Wisty charakteryzuje sie szczegoinymi warto$ciami przyrodniczymi w skali
ponadregionalnej. Walory przyrodnicze i krajobrazowe tego obszaru sprawity, ze znalazt sie
on w strukturze Europejskiej Sieci Obszaréw Ekologicznych (ECONET). Gidwnym celem
utworzenia Europejskiej Sieci Ekologicznej byto zintegrowanie obszaréw chronionych
istniejgcych w  poszczegodinych krajach europejskich i potencjalnych obszaréw
przewidzianych do ochrony w spojny system ECONET, zgodnie z przyjetymi kryteriami i
standardami (za dr Anng Liro 1995).

Minister Ochrony Srodowiska Zasobéw Naturalnych i Rolnictwa objat ten fragment rzeki
ochrong rezerwatowg. Na terenie miasta Jozefowa w dolinie Wisty zostaty utworzone dwa
rezerwaty przyrody: Wyspy Swiderskie i Wyspy Zawadowskie.

Dolina Swidra réwniez zostata objeta ochrong rezerwatowg i tworzy cigg przyrodniczy o
znaczeniu regionalnym. Obszar doliny rzeki Swider znajduje sie réwniez na tzw. ,shadow
list” — jest to jeden z dodatkowych specjalnych obszaréw ochrony siedlisk, proponowanych
przez przyrodnicze organizacje pozarzadowe, jeszcze nie zaaprobowane przez wtadze RP
(kod obszaru: Dolina Swidra - pltmp507).

1.2. Charakterystyka warunkéw srodowiska naturalnego

Rzezba terenu.

Miasto Jozeféw potozone jest w dolinie Wisty i Swidra. Reprezentowane sg tu wszystkie
poziomy tarasowe doliny od tarasu zalewowego poprzez tarasy nadzalewowe do tarasu
wydmowego.
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Najwyzej potozone tereny wystepujg przy pétnocno-wschodniej granicy miasta, na wydmie
(113 m npm.), najnizej w zachodniej czesci, w strefie korytowej Wisty (85 m npm.).
Przestrzennie w wiekszosci zabudowa miejska zlokalizowana jest na tarasie nadzalewowym
i wydmowym Wisty. Granica tarasow jest nieczytelna w terenie, czesto przykryta utworami
eolicznymi. Formy wydmowe wystepuja w czesci wschodniej i pétnocno-zachodniej miasta.
Wyrazng formg w terenie jest skarpa oddzielajgca taras zalewowy od tarasu nadzalewowego
Wisty (wysokos¢ wzgledna osigga okoto 5 m).

Powierzchnia tarasu zalewowego jest urozmaicona, z licznymi obnizeniami - dolinkami
przelewowymi i zbiornikami wodnymi. Strefe korytowg oddziela od wyzszej czesci tarasu 2-3
metrowa krawedz. Jest to granica terendw zalewanych przy tzw. sredniej wysokiej wodzie.
Dolina Swidra jest wyraznie wyksztatcona w terenie. Krawedzie erozyjne osiagajg wysoko$é
1,5-4 m. Taras zalewowy stanowi ptaskg powierzchnie wyniesiong 1-2 m. nad zwierciadto
wody w rzece przy stanie srednim; taras nadzalewowy jest wyniesiony 1-3,5 m nad taras
zalewowy i nie stanowi ciggtej powierzchni.

Wody powierzchniowe.

Uktad hydrograficzny terenu opracowania tworzg rzeki: Wista, Swider i Mienia. Sg to rzeki
graniczne.

Koryto Wisty na wysokosci Jozefowa ma charakter naturalny. Brak jest obwatowan.
Teoretycznie przy stanie srednim wody, zalewana jest cata zachodnia czes$¢ tarasu
zalewowego.

Przy stanach powodziowych zalewany jest caly taras.

W obrebie strefy korytowej liczne smugi i obnizenia przelewowe wypetnione sg wodg takze
przy stanach niskich i srednich Wisty.

W strefie przykrawedziowej tarasu zalewowego wystepuje szereg drobnych zbiornikéw
wodnych lokalnych podmoktosci. Na wysokosci osiedla Nowa Wie$ uformowato sie jezioro
tacha, jedna z najwiekszych tach - starorzeczy Wisty w tym rejonie. Odptyw wdd z jeziora
nastepuje do Wisty poprzez "Struge pod Matpim Gajem". Wysokie walory przyrodnicze i
krajobrazowe doliny Wisty spowodowaty wprowadzenie na te tereny ochrony rezerwatowe;.
Swider i Mienia biorg poczatek poza terenem opracowania. Rzeki te ptyng réwniez
naturalnymi dolinami z wyksztatconymi tarasami. Obie rzeki sg w obrebie miasta chronione
jako rezerwaty.

Budowa geologiczna. Grunty budowlane.

Dolina srodkowej Wisty byta w plejstocenie miejscem intensywnej erozji i gromadzenia sie
osadow rzecznych i wodnolodowcowych. W podtozu na obszarze prawie catego Jozefowa
wystepujg zatem wylgcznie piaski réznych frakcji, pospotki i zwiry osiggajace migzszosc
ponad 70 m i spoczywajgce na itach pstrych pliocenu.

Jedynie we wschodniej czesci miasta wsrod osadéw tarasu otwockiego na niewielkim
fragmencie w podtozu spotkaC mozna serie rzeczno-zastoiskowych pytéw, pytow
piaszczystych i glin pylastych o migzszosci 2,5 m, a wystepujgcych na gtebokosci ponad
3m.

Osady rzeczne taraséw plejstocenskich pokryte sg serig piaskéw eolicznych tworzgcych
cienkie pokrywy, lub budujgcych wydmy.

Holocenski taras zalewowy jest formg bardzo mtodg. Uformowany zostat przez Wiste w
ciggu ostatnich 200 lat. W jego obrebie na korytowych piaskach rzecznych lezg mady
powodziowe, pyly, namuty pylaste o migzszosci do 2,5 m. W dolinkach przelewowych piaski
rzeczne przewarstwiajg sie z madami.

Podloze budowlane na terenie miasta stanowig piaski eoliczne i plejstocenskie piaski
rzeczne. Piaski eoliczne drobne wystepujg w stanie luznym lub $redniozageszczonym. Sg
one dos¢ dobrym podtozem budowlanym.

Plejstocenskie piaski rzeczne sg Sredniozageszczone, sporadycznie luzne i stanowig dobre,
jednorodne podtoze budowlane.
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Grunty tarasu zalewowego stanowig stabe podtoze budowlane i praktycznie nie nadajg sie
do bezposredniego posadowienia.

Wody gruntowe.

Wody podziemne na terenie miasta Jozefowa wystepujg w utworach piaszczysto-zwirowych,
tworzgc jedng warstwe wodonosng o migzszosci do 70 m. Zwierciadto wod jest swobodne,
odptyw nastepuje w kierunku Wisty i Swidra. Poziom wéd gruntowych zalezy od okresowego
bilansu opadow i parowania na tarasie zalewowym jak rowniez od stanow wéd w Wisle.
Wptyw stanéw wod w Wisle na wody podziemne praktycznie ogranicza sie do obszaru
tarasu zalewowego.

Na tarasach nadzalewowych poziom wéd gruntowych zalezy w zasadzie wyfgcznie od
przebiegu por roku i opaddw.

Generalnie czeS¢ miasta lezgca na tarasie nadzalewowym i wydmowym charakteryzuje sie
stosunkowo gtebokim (3-4 m ppt.) wystepowaniem wod gruntowych.

Taras zalewowy nawet w okresach s$rednich standw wody w Wisle charakteryzuje sie
wysokim poziomem wod gruntowych; notuje sie tu tez znaczne jego wahania.

Gleby.
Gleby rolnicze wystepujg w obrebie tarasu zalewowego. Sg to mady $rednie i lekkie o
niewyksztatconym profilu, w obnizeniach mady ciezkie.

Szata roslinna.

Dominujgcym elementem roslinnym na terenie Jozefowa sg lasy. Rocznik statystyczny
Wojewoddztwa Warszawskiego z 2003 roku podaje wielko$¢ powierzchni miasta zajetg przez
lasy - 802 ha, co stanowi 33,5% jego powierzchni.

Dominujgcym gatunkiem zieleni wysokiej jest sosna w wieku 25-85 lat. W czesci wschodniej
znaczny udziat ma drzewostan ponad 100 letni.

Nikty udziat w strukturze gatunkowej majg drzewostany lisciaste. Sg to niewielkie fragmenty
z dominacjg debu, brzozy, w dolinach olchy.

Michalin i Jozeféow, to typowe osiedla lesne - ostatnio jednak w znacznym stopniu
zabudowujace sie kosztem powierzchni lesne;.

W strefie korytowej Wisty dominuje zielen naturalna - typowe zbiorowiska fegowe o duzej
wartosci przyrodniczej, oraz zarosla wikliny.

W obrebie wyzszych czesci tarasu zalewowego przewazajg uzytki zielone z duzym udziatem
zadrzewien pojedynczych, kepowych, smugowych wzdtuz ciekdw i obnizen. Gatunkowo
dominuje olcha, wierzba, topola.

Rzece Swider towarzyszg bogate zakrzewienia. Przewazajg gatunki lisciaste: gtéwnie olcha,
rzadziej jesion, wigz, klon.

Klimat.

Wedtug podziatu Polski na dzielnice rolniczo-klimatyczne (R. Guminskiego), Jézefow
potozony jest w klimatycznej Dzielnicy Srodkowej, obejmujgcej wschodnig czesé¢ Niziny
Wielkopolskiej oraz Nizine Mazowiecka. Jest to obszar o najmniejszym w Polsce opadzie
rocznym (ponizej 550mm).
Liczba dni mroznych wynosi od 30 do 50 w roku, a dni z przymrozkami od 100 do 110, czas
trwania pokrywy snieznej od 38 do 60 dni w roku. Czesto$¢ opadu gradowego jest mata.
Czestos¢ silnych wiatrow zmniejsza sie od zachodu ku wschodowi. Okres wegetacyjny trwa
200-220 dni.
Liczbowg charakterystyke warunkéw klimatycznych wg. danych Instytutu Meteorologii i
Gospodarki Wodnej podaje ponizsze zestawienie:

> $rednia roczna temperatura: 6,9 - 7,1°C

> $rednia temperatura miesigca najcieplejszego, lipca: 17,6 - 18°C

> $rednia temperatura miesigca najchtodniejszego, lutego: 4,1 — 4,8°C
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> $rednia suma opadu rocznego (okres 1956-1970): 560 - 623 mm

> liczba dni z pokrywg $niezng: 40 — 45

> $rednia roczna wilgotnos¢ powietrza: 69%

> $rednia predkos¢ wiatru: 3,0 m/sek.
Na badanym terenie najczesciej notowane sg wiatry z kierunku zachodniego (17,7%).
Najrzadziej sg notowane wiatry z sektora pétnocno-wschodniego. Czeste sg wiatry
potudniowo-zachodnie.

Jozefow charakteryzuje sie specyficznym klimatem lokalnym ksztalttowanym s$rédlesnym
potozeniem i charakterem lesnym jego osiedli.

Sg to suche, ciepte, zaciszne tereny. Specyficzna wartos¢ klimatyczna laséw Jézefowa
polega na wyjgtkowo wysokim stezeniu olejkow eterycznych - fitoncydow, ktérych
najwieksze stezenie wystepuje w warstwach przyziemnych.

Cecha ta decyduje o wartosciach uzdrowiskowych klimatu miasta.

1.3 Obszary i obiekty prawnie chronione

Miasto Jozeféw potozone jest na terenach o wysokich walorach przyrodniczych i
krajobrazowych. Sg to tereny o znacznym stopniu naturalnosci jak: strefa korytowa i taras
zalewowy Wisty, dolina Swidra, pokrywy eoliczne tarasu nadzalewowego i wydmowego
Wisty z zabudowg potozong w lasach, kompleksy lesne z udziatem starodrzewu, wydmy.
Gtownym bogactwem sg lasy ksztaltujgce specyficzny mikroklimat charakteryzujgcy sie
wartos$ciami uzdrowiskowymi zblizonymi do klimatu sgsiedniego Otwocka.

Wymienione wartosci spowodowaly objecie znacznych czesci miasta réznymi formami
ochrony.

Rezerwaty przyrody

Koryto srodkowej Wisty, w tym odcinek na wysokosci Jézefowa, ze wzgledu na wysoka
wartos¢ przyrodniczg i krajobrazowsg, zostato objete ochrong rezerwatowg, w szczegdlnosci
kompleks elementéw ksztattujgcych charakter rzeki: rzezba terenu, flora i fauna.

W 1998 roku powstaty dwa rezerwaty "Wyspy Zawadowskie” i ,Wyspy Swiderskie”.
Rezerwat Wyspy Swiderskie potozony na obszarze gminy Konstancin - Jeziorna oraz w
miastach Karczew, Otwock i Jézeféw o tgcznej powierzchni 572,28 ha, na terenie miasta
Jézefowa o powierzchni 180,23 ha obejmuje obszary nastepujgcych dziatek: dziatki nr ewid.
1, 2, 3 w obrebie 54, dziatki nr ewid. 1, 2 w obrebie 58, dziatki nr ewid. 1, 2, 3, 4 w obrebie
65, dziatki nr ewid. 1, 3 w obrebie 70, dziatki nr ewid. 1, 2, 3, 4, 12 w obrebie 72, dziatki nr
ewid. 1, 2, 3 w obrebie 74.

Rezerwat Wyspy Swiderskie potozony na obszarze gminy Konstancin - Jeziorna oraz w
miescie Warszawa (dzielnice: Wilanow i Wawer) oraz miescie Jozefow o tgcznej powierzchni
530,28 ha, na terenie miasta Jozefowa o powierzchni 139,87 ha obejmuje obszary
nastepujgcych dziatek: dziatka nr ewid. 1 w obrebie 1, dziatki nr ewid. 1, 2, 3, 4, 5 w obrebie
6, dziatki nr ewid. 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 w obrebie 8, dziatki nr ewid. 1, 2, 3, 4, 5, 6 w obrebie 13,
dziatka nr ewid. 1 w obrebie 51.

Bezposrednim celem ochrony rezerwatowej jest zachowanie i ochrona miejsc gniazdowania i
zerowania rzadkich gatunkow ptakow, ostoi bogatej fauny zwigzanej ze Srodowiskiem
wodnym.

Ochrong rezerwatowg objeto takze rzeke Swider, jest to rezerwat krajobrazowy. Obejmuje
rzeke od mostu w Swidrach Wielkich w goére oraz rzeke Mienie z terenami przyleglymi do
nich o szerokosci 20 m od linii brzegowej z kazdej strony.

Celem utworzenia rezerwatu byto zachowanie naturalnego charakteru rzek, tworzgcych
bogato rozwinietg doline (skarpy, przetomy, meandry, starorzecza, zakola) oraz nadbrzezne;j
roslinnosci i bogatej fauny nadwodnej. Rezerwat jest otwarty dla ruchu turystycznego.
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Mazowiecki Park Krajobrazowy

Lasy wschodniej czesci miasta wchodzg w sklad Mazowieckiego Parku Krajobrazowego.
Park ten o ogolnej powierzchni wynoszgcej ponad 14 tys. ha, obejmuje oprocz fragmentu
Jozefowa czesci terenu 6 innych gmin w wojewddztwie mazowieckim.

Park utworzony zostat w celu ochrony szczegdlnych wartosci krajobrazowych,
przyrodniczych i klimatycznych. Obejmuje gtdwnie kompleksy lesne réznych siedlisk.

Strefa ochronna — otulina MPK obejmuje swym zasiegiem fragment laséw i zabudowy na
dziatkach lesnych i doline Swidra do linii kolejowe;.

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu

Znaczne fragmenty miasta wchodzg w skiad Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu. Na tych terenach obowigzujg zakazy i ograniczenia dotyczgce
zagospodarowania, wynikajgce z przepisow szczegolnych.

Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw

Szczegdblng - 0 znaczeniu ponadregionalnym - formg ochrony przyrody w miescie stato sie
ustanowienie Obszaréw Specjalnej Ochrony Ptakéw (OSO) - (Special Protection Areas -
SPA) wyznaczonej na podstawie Dyrektywy Rady 79/409/EWG w sprawie ochrony dzikich
ptakédw w ramach projektu Natura 2000, tzw. dyrektywy "Ptasiej". W granicach OSO,
ustanowionych Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska w sprawie obszaréw specjalne;
ochrony ptakéw Natura 2000, znalazto sie blisko 500 ha gruntéw potozonych w granicach
miasta J6zefowa w ramach obszaru Dolina Srodkowej Wisly. Na terenie miasta obszar ten
pokrywa sie czesciowo z rezerwatami przyrody, obejmujgc swym zasiegiem rezerwaty
"Wyspy Zawadowskie” i ,Wyspy Swiderskie” oraz w catosci znajduje sie w obszarze
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Uznanie obszaru za Obszar Szczegdlnej Ochrony (OSO) pocigga za sobg zaréwno
ograniczenia, jak i ukierunkowania prowadzonej na tym obszarze gospodarki. Stwierdzenie
to nie odnosi sie do tych obszaréw, ktore niezaleznie od uznania za OSO, objete sg innymi
formami ochrony przyrody, takimi jak rezerwat przyrody czy park krajobrazowy. Na
obszarach takich obowigzujg rygory odpowiednich planéw ochrony.

Jak juz wspomniano w pkt 1.1, réwniez rzeke Swider i jej otoczenie (z terenem rezerwatu)
planuje sie wtgczy¢ do obszarow Natura 2000 - organizacje przyrodnicze postulujg o
utworzenie tu specjalnego obszaru ochrony siedlisk pn. Dolina Swidra.

Lasy ochronne
Zgodnie z przepisami szczego6lnymi, lasy potozone w granicach administracyjnych miasta
majg status laséw ochronnych.

Pomniki przyrody
W obrebie miasta znajduje sie 13 drzew wpisanych do rejestru Konserwatora Przyrody jako
pomniki przyrody. S3 to:

Tabela 1. Wykaz drzewostanu ujetego w rejestrze Konserwatora Przyrody

Nr rejestru Lokalizacja Opis
101 os. Debinka, ul. Nadwislanska 122, obok zabudowan dab szyputkowy
227 os. Debinka, ul. Nadwislanska 252, na skarpie dab szyputkowy - ,Dgb adm.
Jozefa Unruga”
793 0s. Debinka, ul. Nadwislanska 252, na skarpie 3 deby szyputkowe
794 os. Debinka, ul. Nadwislanska 252, na skarpie 3 deby szyputkowe
183 os. Debinka, przy szosie Warszawa - Karczew dab szyputkowy
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320 os. Nowa Wies dab szyputkowy
545 ul. 3 Maja 83, obok kosciota sosna zwyczajna
584 ul. Powstancow Warszawy 27 lipa drobnolistna
636 ul. Wspdlna dab szyputkowy

Patrz Rysunek 1. Uwarunkowania $Srodowiska przyrodniczego

1.4. Degradacje i skazenia

Gtownym zagrozeniem dla srodowiska przyrodniczego Jézefowa jest proces niszczenia
srodowiska lesnego, gtdbwnie poprzez nieuzasadniong a czasami wrecz samowolng wycinke
drzew na zabudowywanych dziatkach oraz poprzez traktowanie pozostajgcych bez kontroli
laséw jako miejsc wywdzki odpadow.

W granicach miasta, ani w jego bezposrednim sgsiedztwie, nie wystepujg duze zaktady
przemystowe oraz inne obiekty ucigzliwe. Zanieczyszczenia powietrza sg pochodzenia
miejscowego, lokalnego i wynikajg z duzej ilosci rzemiosta (warsztatéw) produkcyjnego, z
ruchu samochodowego i z ogrzewania budynkow.

Brak monitoringu uniemozliwia jednoznaczng ocene zagrozen. Mozna jednak przyjac, ze
poziom zanieczyszczen utrzymuje sie w granicach dopuszczalnych norm.

Brak kanalizacji w duzej czesci miasta i przepuszczalne grunty sg przyczyng zagrozen dla
wod podziemnych. Wody srodkowej i zachodniej czesci okreslone zostaly jako stabo lub
wyraznie zmienione. Zanieczyszczenia pochodzg z lokalnych szamb. Ocena powyzsza nie
dotyczy poziomu uzytkowego 20-40 m.

Zanieczyszczone sg wody powierzchniowe. Zrddta zanieczyszczen zlokalizowane sg poza
terenem opracowania.

Przez teren opracowania biegng trasy komunikacyjne bedace zrédtem hatasu. Sg to Trakt
Nadwislanski — droga wojewodzka nr 801, ul. Marsz. J. Pitsudskiego, Gen. W. Sikorskiego,
droga wojewodzka nr 721 (biegngca ulicami: Wigzowska, Jarostawska, Wawerska i Kard. S.
Wyszynskiego) oraz linia PKP.

1.5.  Uwarunkowania ochrony i ksztattowania sSrodowiska

Uwarunkowania i predyspozycje wynikajgce z naturalnych warunkéw i waloréw
Srodowiska.

= Warunki budowlane w przewazajgcej czesci miasta sg bardzo dobre i dobre. Grunty
nosne przepuszczalne, poziom wody gruntowej na gtebokosci przewaznie 3-5 m ppt.
Tereny niebudowlane to tarasy Wisty i Swidra, gdzie wystepujg zalewy powodziowe,
utrzymuje sie wysoki poziom wod gruntowych i wystepujg stabonosne grunty.

= Podstawowym walorem i wartoscig przyrodniczg Jozefowa sg lasy i zadrzewienia,
ksztattujgce specyficzny - o charakterze uzdrowiskowym - klimat miasta.

= Zachowanie powierzchni lesnych jest mozliwe poprzez ksztattowanie zagospodarowania
wylgcznie na duzych dziatkach (minimum 1500 m?) z zachowaniem co najmniej 80%
powierzchni biologicznie czynnej na kazdej dziatce. Konieczne jest réwniez ograniczenie
gabarytéw, kubatury i wysokosci budynkow.

= Ochronie prawnej podlegajg: rezerwat rzeki Swider, rezerwaty ,Wyspy Swiderskie” i
+Wyspy Zawadowskie”, Mazowiecki Park Krajobrazowy, Obszar Specjalnej Ochrony
Ptakow — Natura 2000, Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu oraz pomniki
przyrody.

Doliny Wisty i Swidra predysponujg do rozwoju funkcji rekreacyjnej i turystyczne;.
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= Walory bioklimatyczne predysponujg do rozwoju funkcji sanatoryjnej i rekreacyjne;.

2. SRODOWISKO KULTUROWE

2.1 Rozwdj historyczny miasta

Jozefow jest stosunkowo miodym miastem. Prawa miejskie otrzymat w 1962 roku.

Do czasu wybudowania w 1877 roku linii kolejowej do Lublina przez Otwock na terenie
obecnego Jozefowa znajdowaty sie niewielkie osady. Wedtug ,Topograficznej karty
Kroélestwa Polskiego” z okoto 1825 roku osadami tymi byly Btota, Swidry Mate, Gorki i
Ryczyca (patrz zatgczona mapka).

Rozwdj osadnictwa po oddaniu do uzytku linii kolejowej zwigzany byt gtéwnie z odkryciem
przez mieszkancow Warszawy niezwyktych walorow przyrodniczych i klimatycznych tzw.
pasma otwockiego. Istotng role w tym odkryciu i pozniej w jego rozpropagowaniu miat Michat
Elwiro Andriolli - rysownik i ilustrator (m.in. 6wczesnego wydania ,Pana Tadeusza” Adama
Mickiewicza).

Miejscowosci potozone wzdluz kolei pomatu zaczety przeksztatca¢c sie w letniska i
uzdrowiska.

Na przetomie XIX i XX wieku coraz wiecej dokumentow historycznych wymienia
miejscowosci potozone w tzw. pasmie otwockim, wchodzgce obecnie w obszar miasta.
Pojawiajg sie nazwy: Jézefow, Debinka, Michalin, Emilianow.

W roku 1905 na terenie Emilianowa zostaje wybudowany kosciét rzymsko-katolicki, a w roku
1919 powstaje parafia i niedtugo po tym cmentarz.

W roku 1912 zostaje wybudowana kolejka waskotorowa Warszawa - Karczew biegnhgca
przez teren obecnego Jozefowa i Otwocka, co powoduje wigkszy naptyw wczasowiczéw i
0s6b pragngcych osiedli¢ sie w tej okolicy.

W roku 1921 liczba ludnosci statej w Jézefowie wynosita 553 osoby, w Michalinie 136 oséb,
a w roku 1938 odpowiednio 1480 i 640 os6b - co oznacza ok. trzykrotny wzrost liczby
ludnosci na obszarze obecnego miasta w okresie miedzywojennym. Szacuje sig, ze w roku
1938 ludnosci sezonowej (wczasowiczow) byto w Jézefowie ok. 4100 oséb, w Michalinie ok.
4300 osob.

Analizujgc mape sztabowg WIG z 1932 roku mozna stwierdzi¢, ze juz w latach trzydziestych
wiekszos¢ obecnie zainwestowanych terenow byto rozparcelowanych na dziatki budowlane i
posiadato regularng siatke ulic dojazdowych (patrz zatgczona mapka).

Tuz przed wybuchem wojny rozpoczeto budowe budynku szkolnego dla dziatajgcej juz od
kilku lat szkoty powszechnej oraz rozpoczeto budowe tymczasowej remizy dla powstatej na
terenie Jozefowa Ochotniczej Strazy Pozarne;.

Najdynamiczniejszy rozw¢j osadnictwa na obszarze obecnego miasta nastgpit w latach
powojennych, a dokfadnie w latach 1945-1960. Wdéwczas to z liczgcych tgcznie niewiele
ponad 2 tys. mieszkancow miejscowosci powstato kilkunastotysieczne miasto. Tak ogromny
wzrost liczby ludnosci zwigzany byt z prawie catkowitym zniszczeniem Warszawy w okresie
wojny.

Ludnos¢ powracajgca po wojnie do Warszawy nie mogac znalez¢ na jej obszarze mieszkan
chetnie zamieszkiwata w Jozefowie - miejscowosci dobrze skomunikowanej ze stolica.
Sprzyjata temu takze 6wczesna polityka panstwa (objecie prawem kwaterunkowym prawie
wszystkich ocalatych w czasie wojny domoéw mieszkalnych).

Jozeféow w chwili otrzymania praw miejskich w 1962 roku liczyt prawie 17 tys. mieszkancéw.
W latach powojennych zmienit sie takze charakter miasta. Z letniskowej miejscowosci
podmiejskiej Jozefow stat sie miastem, w ktérym podstawowg funkcjg jest mieszkalnictwo.
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Dominujgcg formg zabudowy mieszkaniowej sg domy jednorodzinne na duzych dziatkach
przewaznie zalesionych.

2.2 Obiekty chronione

W Jézefowie znajdujg sie 2 obiekty wpisane do rejestru zabytkéw oraz grupa obiektéw o
wyjatkowych walorach kulturowych predysponowanych do ochrony.

Wsréd nich dominujg drewniane domy mieszkalne z przetomu wiekéw. Zdarzajg sie takze
budynki z okresu miedzywojennego.

Stan obiektow zabytkowych jest rézny. W najgorszym stanie sg budynki drewniane, po
wojnie przejete przez urzad kwaterunkowy. Czes¢ z nich nie nadaje sie juz w praktyce do
remontu lecz najwyzej do rozbiérki i odtworzenia.

Obiekty zabytkowe wpisane do rejestru zabytkow:
> budynek mieszkalny przy ul. Le$nej 19,
> budynek mieszkalny przy ul. Kard. Wyszyhskiego 6 (rozebrany — karta),
> budynek mieszkalny przy ul. ul. Nadwislanskiej 100 (budynek w Nowej Wsi).

Pozostate obiekty zabytkowe (w ewidencji wojewddzkiego konserwatora zabytkow):
> budynek mieszkalny przy ul. 3 Maja 65,

budynek mieszkalny przy ul. 3 Maja 89,

budynek mieszkalny przy ul. 3 Maja 100 (Wislana 2),

budynek mieszkalny przy ul. 3 Maja 102,

budynek mieszkalny przy ul. 3 Maja 103,

Kosciot p.w. Matki Boskiej Czestochowskiej przy ul. 3 Maja,

budynek mieszkalny przy ul. Polnej 11,

budynek mieszkalny przy ul. P. Skargi 1,

budynek mieszkalny przy ul. Gen. W. Sikorskiego 65,

budynek mieszkalny przy ul. Gen. W. Sikorskiego 83,

budynek mieszkalny przy ul. Gen. W. Sikorskiego 99,

budynek mieszkalny przy ul. Sosnowej 29,

budynek mieszkalny przy ul. Topolowej 2

budynek mieszkalny przy ul. Uroczej 4b,

budynek mieszkalny przy ul. Uroczej 6a,

budynek mieszkalny przy ul. Uroczej 6b,

budynek mieszkalny przy ul. Uroczej 6c,

budynek mieszkalny przy ul. Kard. Wyszynskiego 2,

budynek Urzedu Miasta przy ul. Kard. Wyszynhskiego 3,

budynek mieszkalny przy ul. Kard. Wyszynskiego 4,

budynek mieszkalny przy ul. Kard. Wyszynskiego 11,

budynek mieszkalny przy ul. Kard. Wyszynskiego 27,

budynek mieszkalny przy ul. Kard. Wyszynskiego 28,

budynek mieszkalny przy ul. Kard. Wyszynskiego 68,

budynek mieszkalny przy ul. Kard. Wyszynskiego 70,

budynek mieszkalny przy ul. ul. Wiosennej 9,

budynek mieszkalny przy ul. ul. Wislanej 4 (budynek przy ulicy),

cmentarz przy parafii rzymsko-katolickiej z pomnikiem ofiar Il wojny Swiatowej przy ul.

M. Kopernika,

budynek mieszkalny przy ul. ul. Bocznej / ul. Grota-Roweckiego,

budynek mieszkalny przy ul. Wodociggowej (budynek nalezgcy do naroznej poses;ji

ul. M. Rodziewiczéwny).

N2 200 200 2 0 2 2N N N N 2N 2N 2N 2 0 N 2N 2 N 2 N N N 2N\
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Na terenie miasta znajduje sie 12 zabytkowych stanowisk archeologicznych, 7 z nich
znanych jest jedynie z odkry¢ przedwojennych i posiada przyblizong lokalizacje.

2.3 Charakter miasta jako wartos¢ kulturowa

Jozefow powstawat jako podmiejskie wczasowisko potozone posrod laséw, w poblizu rzek
Swider i Wisly. Jeszcze po wojnie przez diugie lata stanowit wazne dla mieszkancow
Warszawy miejsce wypoczynku letniego. Chetnie tez osiedlali sie tu ludzie pragnacy
mieszka¢ w bliskosci z przyrodg. Te witasnie czynniki spowodowaly, ze po latach
dynamicznego rozwoju Jozefow, juz jako miasto, wcigz ma charakter osiedla leSnego. Na
terenie miasta dominuje zabudowa jednorodzinna niska na stosunkowo duzych
zadrzewionych dziatkach. Tego typu charakter miasta - ogrodu staje sie na obszarze
aglomeracji warszawskiej coraz wigkszg rzadkoscig. Utracity go w duzym stopniu np.
Otwock i Sulejowek. W zwigzku z tym wydaje sie stuszne, aby ten specyficzny charakter
miasta zostat uznany za wartos¢ kulturowa.

Nalezy dgzy¢, aby lesny charakter czesci centralnej miasta oraz uktad przestrzenny ulic i
dziatek (ustalony juz na przetomie XIX i XX wieku) nie zostat w przysziosci - w wyniku
dziatan planistycznych i inwestycyjnych zagubiony.

Rysunek 2. Obiekty i obszary podlegajace ochronie i nadzorowi Konserwatora Zabytkow
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Rozdziat Il. Stan zagospodarowania miasta

1. CHARAKTERYSTYKA MIASTA (ANALIZY SPOtLECZNE)

Potozenie i podstawowe wielkosci charakteryzujgce miasto

W wyniku reformy administracyjnej kraju (Ustawa o wprowadzeniu zasadniczego
troéjstopniowego podziatu terytorialnego panstwa z 24 lipca 1998 r., Dz. U. Nr 96, poz. 603 i
Nr 104, poz. 656) miasto Jozefow od 1999 r. znajduje sie w granicach administracyjnych
utworzonego powiatu otwockiego, wchodzgcego w skifad wojewodztwa mazowieckiego.
Gmina miasto J6zefoéw stanowi jedng z 8 gmin powiatu otwockiego, sgsiadujgc:

> od pétnocy z m. st. Warszawg (dzielnica Wawer);

> od wschodu i potudnia z gminami: Wigzowa i Otwock;

> od zachodu przez rzeke Wiste — z gming Konstancin-Jeziorna.

Jozefow potozony jest w centralnej czesci wojewddztwa mazowieckiego, przy linii kolejowej
Warszawa — Lublin. Stanowi cze$¢ aglomeracji warszawskiej.

Jozefow jest gming miejskg. Prawa miejskie Jézefow otrzymat w 1962 roku.

Miasto zajmuje obszar o powierzchni 2389 ha.

Liczba ludnosci, stan z 2007 r. wg danych GUS — 18 960 osdb.

W zwigzku z powyzszym gesto$é zaludnienia w 2007 r. wynosi - 794 mieszkancéw/km?.,

1.1. Demografia

Struktura demograficzna

Miasto-Jézeféw Struktura demograficzna miasta Jozefowa, ze wzgledu na duzg atrakcyjnosé
potozenia w poblizu Warszawy oraz dawne tradycje letniskowe charakteryzuje sie dosy¢
wysokim przyrostem ludnosci, w tym znacznymi migracjami.

Tabela Nr 4 2. Powierzchnia i liczba ludnosci Jozefowa (2034+ 2018 r.)

nia kobiety mezczyzni OGOLEM
24.00 km? 10 813 9792 20 605
10651 9486 20137

dane wg. GUS - Bank Danych Lokalnych

Gestos¢ zaludnienia wynosi obecnie 852 osoby na 1 km?.

Tabela Nr 2 3.1. Struktura ludnosci Jézefowa w latach 1995-2014 1998-2018

Rok Ogodlem Mezczyzni kobiety

1995 1AAT2 6972 7500
1996 14527 6991 7536
1997 14579 7018 NaSIeNn
1998 14765 7088 7677
1999 16204 7741 8463
2000 16474 7864 8610
2001 16676 7952 8724
2002 17117 8120 8997
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2003 17415 8263 9152
2004 17819 8450 9369
2005 18157 8632 9525
2006 18609 8842 9767
2007 18960 8972 9988
2008 19415 9148 10267
2009 19762 9296 10466
2010 19383 9124 10259
2011 19685 9266 10419
2012 19947 9377 10570
2013 19914 9383 10531
2014 20137 9486 10651
2015 20229 9587 10642
2016 20362 9653 10709
2017 20488 9724 10764
2018 20605 9792 10813

dane wg. GUS - Bank Danych Lokalnych

W latach 1998-2018 przybyto w Jozefowie 5 840 mieszkancow - srednio 292 mieszkancow
rocznie. Najwiekszy przyrost ludnosci nastgpit w latach 2002-2009 - $rednio 378
mieszkancow rocznie.

Saldo migracji do Jézefowa od 1998 roku jest dodatnie: w 2014 roku wyniosto 109, zas na
2017 rok juz 135 oséb, spadajgc w roku 20018 do 69 osodb. Od 1998 roku w Jézefowie
przybyto w wyniku migracji okoto 4 886 mieszkancéw. Srednie saldo migraciji za ostatnie 20
lata wyniosto 244 nowe osoby, stanowigc istotny czynnik zwiekszania sie populaciji
Jézefowa.

Tabela Nr 3.2. Migracje ludnosci z i do Jézefowa w latach 1998- 2018

Rok Saldo Saldo Saldo
migracji migracji migracji
ogotem zagraniczny | wewnetrznyc

ch h
1998 251 - -
1999 190 - -
2000 254 - -
2001 232 - -
2002 411 - -
2003 289 - -
2004 405 - -
2005 254 - -
2006 315 - -
2007 291 - -
2008 308 0 308
2009 307 3 304
2010 293 2 291
2011 240 4 236
2012 191 3 188
2013 44 -2 46
2014 109 2 107
2015 Bd (zafozono bd 160
160)
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2016 138 6 132
2017 135 5 130
2018 69 6 63

dane wg. GUS - Bank Danych Lokalnych
Prognoza demograficzna

Jak wynika z pewyzszejtabeli powyzszych tabel przyrost ludnosci w ostatnich 45 20 latach
(1998-2018) wynidst 5665 5 840, czyli liczba ludnosci miasta zwiekszyta sie 0 39% 41%. Na
podstawie badanych danych z ostatnich 20stu, 15stu oraz 10ciu lat sporzgdzono 3 warianty
prognozy demograficznej w perspektywie 30 lat.

Zaktadajgc liniowg kontynuacje obecnego wzrostu ludnosci w kolejnych 30 latach moze
przyby¢ w Jézefowie 8 760 nowych mieszkancow. Po zwiekszeniu tej liczby o 30% ze
wzgledu na niepewnosc proceséw rozwojowych otrzymamy 11 388 nowych mieszkancéw w
roku 2050, czyli tgczna populacje na poziomie 31 993.

Tabela Nr 3.3. Prognoza demograficzna dla m. Jézefowa

Wariant | Wariant Il Wariant Ill
( na podstawie (na podstawie (na podstawie
poprzednich 20 lat - poprzednich 15 lat - poprzednich 10 lat -
przyrostu od 1998r) przyrostu od 2003r) przyrostu od 2008 r.)
2025 22 503
2035 26 299
2050 31 993 28 899 25 246

W Studium UiIKZP miasta Jézefowa w okresie kolejnych 30 lat mozna przyja¢ maksymalng
chtonnos¢ nowych terendw dla kolejnych 31200 11 388 mieszkancow (wzrost o 8 760 osoby
zwiekszony o0 30% ze wzgledu na niepewno$¢ proceséw rozwojowych).

1.2. Rynek pracy i bezrobocie

Wedtug danych GUS na koniec grudnia 2014 roku w powiecie otwockim zarejestrowanych
byto 3.722 bezrobotnych. W samym miescie byto ich 512 os6b w tym 264 kobiety. Wskaznik
bezrobocia (stopa bezrobocia) wyliczony jako stosunek liczby bezrobotnych do oséb
czynnych zawodowo, wynosit dla J6zefowa 4,2 %.

1.3. Pomoc Spoteczna

Tabela Nr 3. 4 Dodatki mieszkaniowe w latach 2002 - 2006 oraz 2015-2016

Rok | 2005 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016

Kwota

wydatkow

350835 | 362651 | 380969 | 338086 | 296878 | 272512 | 316185 | 304508 | 314408 | 315978 | 271369 | 224735 | 207072

Liczba oséb

korzystajacych

5310 | 4029 | 3806 | 3447 | 2966 | 2613 | 1401 | 2464 | 1292 | 1309 | 1181 951 961

dane wg. GUS - Bank Danych Lokalnych

Sukcesywny spadek dodatkéw mieszkaniowych wynika ze wzrostu dochodéw mieszkancow i
pozytywnie wptywa na budzet gminy.
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Rysunek 8. Analiza rezerw terenowych w obowigzujagcym Studium
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2. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE — WYTYCZNE | WNIOSKI

2.1 Dokumenty planistyczne o charakterze ponadregionalnym

.Koncepcja polityki przestrzennego zagospodarowania kraju — Polska 2000 Plus” stanowi
podstawowy dokument o charakterze studialno-planistycznym, przedstawiajgcy poglady na
temat polityki przestrzennej panstwa.
W ww. dokumencie wymieniono nastepujgce uwarunkowania, ktére odnoszg sie do
badanego obszaru, m.in.:
> aglomeracje = warszawskg uznano jako biegun  wzrostu  efektywnosci,
konkurencyjnosci, innowaciji i przedsiebiorczosci;
> uznano Warszawe za metropolie o znaczeniu europejskim, wskazujgc jednoczes$nie,
ze stanowi ona gtdwne ogniwo dynamizujgce przeksztatcenia strukturalne polskiej
przestrzeni;
> podkreslono europejskg wage warszawskiego wezta transportowego oraz wyznacza
korytarze transportowe pasm przyspieszonego rozwoju 0 znaczeniu europejskim,
krajowym i regionalnym;
> zaakcentowano znaczenie réznorodnosci biologicznej i krajobrazowej w odniesieniu
do europejskich sieci ekologicznych.
Analogiczne wytyczne zawarto w ,Koncepcja polityki przestrzennego zagospodarowania
kraju 2030”

Rysunek 3. Diagram koncepcji polityki przestrzennego zagospodarowania kraju
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2.2 Dokumenty planistyczne o charakterze regionalnym

Regionalnymi dokumentami strategicznymi, ktére zawierajg wyktadnie niezbednych
prorozwojowych zatozen sg: ,Strategia rozwoju regionalnego wojewddztwa mazowieckiego”
oraz ,Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego”. Dokumenty te
stanowig kompleksowg koncepcje dziatania na rzecz dtugotrwatego rozwoju regionu.
Zgodnie z Planem Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego
obszary bedgce w bezposrednim sgsiedztwie Warszawy to obszary najwiekszych wptywow
aglomeracji o znacznych szansach dalszego rozwoju poprzez ich uznanie jako ,obszarow
wsparcia” w rozumieniu ustawy z dnia 12 maja 2000r. o zasadach wspierania rozwoju
regionalnego.
Do podstawowych cech aglomeracji warszawskiej, istotnych ze wzgledu prowadzenia polityki
przestrzennej regionu zaliczy¢ nalezy:

> wysoki w skali kraju stopieh urbanizaciji;

> znaczgcy oraz stale rosngcy potencjat gospodarczy i intelektualny;

> presja inwestycyjna na strefe podstoteczng;

> niewydolnos¢ uktadu komunikacyjnego;

> urbanizacja terenéw lesnych i cennych przyrodniczo.
Priorytetami rozwoju wojewoédztwa okreslonymi przez Strategie sg natomiast:

> ochrona srodowiska,

> transport i tgcznos¢,

> czynszowe budownictwo komunalne,

> bezpieczenstwo,

> edukacja,

> kultura.

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego wskazuje

Wiste jako droge wodng, ktdra powinna uzyskac V klase zeglownosci.

Konkluzje:

Przyjete podstawowe zatozenia polityki przestrzennej w ujeciu regionalnym pozwalajg
zakfadac, ze na rozw¢j i prawidtowe przeksztatcanie sie Jozefowa najwieksze znaczenie ma
dynamika rozwoju aglomeracji warszawskiej w potgczeniu z dbatoscig o ochrone srodowiska.

2.3 Dokumenty planistyczne o charakterze gminnym

Na obszarze Jbézefowa obowigzuje 18 28 miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego, obejmujgcych przede wszystkim bardziej zurbanizowane tereny, w tym
centralng cze$¢ miasta.

Ze wzgledu na fakt, ze czes¢ z analizowanych opracowan sporzgdzono w oparciu o0 nie
obowigzujgce juz przepisy na mapach w skali 1:5000, ustalenia ich poddano analizie w
niniejszym studium.

Poniewaz plan ogolny dla obszaru catego miasta stracit moc, od 1 stycznia 2004 r.
prowadzenie polityki przestrzennej dla terendw nieposiadajgcych obowigzujgcego planu
miejscowego, sprowadza sie do wydawania decyzji o warunkach zabudowy i decyzji o
lokalizacji inwestycji celu publicznego.

2.3.1. Chionnosé¢, potozonych na terenie gminy, obszaréw przeznaczonych w planach

miejscowych pod zabudowe - jako obszarow o w pelni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej.
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Tabela 5.Bilanse terenéw wg przeznaczenia w planach miejscowych:

Nazwa Rodzaj Pow. Pow. Pow. Mozliwa Mozliwa pow. uzytkowa
planu przeznaczeni | przeznacz | terenéw terenéw pow. do realizacji w podziale
a enia zainwesto do uzytkowa na fun’kcje Zab‘_JdOWy
2 . L dla ktérych policzono
(wykazano (w m?) wanych zainwesto | do realizacji potrzeby rozwojowe
tylko  tereny (w m?2) wania (wm?) gminy
przeznaczone (W m2) zab.
pod produ
zabudowe) zab. kcyjn zab.
ustug ai mieszk
owa | maga | aniowa
zZynow
a
MW 11 600 11 600 - ---
Mpzp miasta 14900 28600 9100
Jozefowa MN 43 500 27 000 16 500 1440 1440
Etap | 33350 20350 6400
ML 53700 38100 15 600 1200 1200
Mpzp miasta
Jozefowa MLw 15 000 15 000
Etap Il
uT 94 600 94 600
us 86 900 0 86 900 20 800 | 20800
UR 36 000 14 500 21500 6800 | 6800
UN 4 800 4 800
uz 43 200 43 200
Mpzp miasta UH 700 700 — .
. U 9700 9700 4600 | 4600
Jézefowa
Etap llIA RLz 2175 600 572 900 1602 700 128 400 128400
626 600 497 000 129 600 25900
ML 11 100 11100
MN 150 700 150 700
MNE 245 700 150 800 94 900 18-800 8100
8 100
UMN 2900 - 2900 1100 550 550
Mpzp miasta
JéF)zeF;owa MNL 84 600 7 000 77 600 %383 7000
Etap llIB_1 5500 1300 4200 600
MNE 500
500
Mpzp miasta MNEL 63 600 8 400 55 200 8 800 8800
Jozefowa
Etap IV MLW 3900 - 3900 1 800 1800
U 7 600 7 600 — —
UK 7 000 7 000
Kolonia Blota UM 28 800 26 300 2 500 800 400 400
MNEL 173 500 25700 147 800 23 600 23600
MNE 101 800 71900 29 900 4 700 4700
MN 129 400 104 100 25 300 6 100 6100
Jarostawska, u 101 800 51 400 50 400 16 000 | 16000
Wawerska, umMw 5400 5400 2600 | 1300 1300
Powstancow UMN 21 500 14 700 6 800 2700 | 1350 1350
Warszawy, MNW 5900 5900
PKP MNU 151 600 121 400 30 200 7200 | 3600 3600
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MN 3900 3900 --- -
PU 15 800 15 800 - ---
Centrum U 6 900 6 900 - ---
2010 - U/MWm 4 200 4 200 - ---
Powstancow U/MN 56 800 52 500 4 300 1700 850 850
Warszawy, 3 MW 5 400 5 400
Maja, Polna, MN 219 700 199 300 20 400 4800
Pitsudskiego 4800
U 21 000 15 300 5700 3600 3600
Sciste uzpP 2900 2900
Centrum UMWm 16 200 14 800 1400 700 350 350
MW 6 100 6 100 --- -
Rejon ul.
2{;9°WC°W ' MNEL 14 700 14700 2 300 2300
Przysztosci
Nadwislanska MNUUS 78 200 6 600 71 600 11400 | 9650 1750
, Graniczna, MNU 36 200 17 900 18 300 4400 | 2200 2200
projektowana
Godebskiego, MNLz 83 300 2 300 81 000 13 000 13000
Kampingowa
Michalin u 10 800 10 800
Centrum - MWm+U 17 400 17 400 --- ---
Pitsudskiego MW 17 700 13 300 4 400 2000 2000
Rozkoszna, MN-+U 51 500 48 200 3300 1300 1300
3 Maja, MN 130 700 88 800 41 900 10 000 10000
Werbeny
MOK u 9100 9100
Droga bez uT 31 300 10 700 20 600 5000 | 5000
nazwy, u 3100 1300 1800 600 600
Jarostawska,
Pitsudskiego, MNU 3300 3300
rzeka Swider
uo 2900 2900
UK 14 500 14 500
Pitsudskiego, U/MN 39 400 36 000 3400 800 400 400
Polna, 3 U 2 600 2 600 --- -
Maja, MW 5600 --- 5600 2 600 2600
Rozkoszna MNL 112 700 89 700 23 000 3700 3700
MNU 1200 1200 - -
MN 175 900 153 800 22100 5 300 5300
Otocznie ul. MN 6 400 1400 5000 1200 1200
Szerokiej ML 6 600 3100 3500 600 600
TBS MW 29 800 9 800 20 000 9 600 9600
3 Maja, Uz 5100 5100 --- ---
Szeroka, uo 4 500 4 500 --- ---
Wawerska, MNL 206 400 181 900 24 500 3900 3900
Graniczna MN 69 200 52 700 16 500 3900 3900
Wyszynskieg MU 2244 2244
o-Swiderska
uc 12 500 0 12 500 10 000 | 10000
Centrum-Bis U 1800 1800 - -
MU 4 480 4 480 - ---
PKP MNL/U 32 490 27 590 4 900 500 250 250
Michalin - cz MNL 183 430 148 220 35210 2520 2520
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1A MN 47 630 46 210 1120 120 120
Wezasowa MNL 57 700 0 57 700 4 000 4000
MN 3600 3600 -
Wierzbowa
cz.1l ) ) ) o
Wierzbowa
cz.2 ) ) ) o
6022100 | 3172750 | 2800400 199 500
SUMA: 6367974 | 3423744 | 2943960 374880 | 88300 0 | 286580
w tym:

W Zadnym z obowigzujacych planéw miejscowych, z wyjatkiem planu pn Centrum-Bis, nie
wskazano obszaréw, na ktorych mozliwa jest realizacja ustug handlu o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m?

W obliczeniach przyjeto zatozenia wynikajgce z ustalen planow dla poszczegoinych terenow
dotyczgce np. wprost ustalonej intensywnosci zabudowy (przyjeto obliczanie wg wzoru pow.
terenu * intensywno$¢ zabudowy wspoétczynnik  0.8). Przy braku ustalenie tego
wspétczynnika kierowano sie kazdorazowa wskaznikami minimalnej pow. biologicznie
czynnej i maksymalng wysokoscig zabudowy ((np. pow. terenu - pow. biol. czynna )*
wspotczynnik 0.8 * ilos¢ kondygnacji, w niektorych przypadkach pojedynczych dziatek
weryfikujgc max. chtonnosé na podstawie szkicowej koncepcji zabudowy, uwzgledniajgcej
przepisy prawa budowlanego, w tym odlegto$ci od dziatek sgsiednich). Dla terenéw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej obliczano chtonnos¢ z powierzchni dziatki
budowlanej wg wzoru pow. terenu / pow. dziatki * 120 m? pow. uzytkowej budynku
mieszkalnego jednorodzinnego. W przypadku gruntéw o uporzgdkowanej parcelacji zliczano
liczbe dziatek mozliwych do zabudowy i mnozac jg przez 120 m2. W kilku przypadkach ilo$¢
mozliwych do utworzenia dziatek zweryfikowano na podstawie szkicu sytuacyjnego.

*

Konkluzje:
Z analizy uchwalonych w ostatnich latach planéw oraz projektéw planéw o przesgdzonych
rozwigzaniach przestrzennych, jak i tendencji inwestycyjnych okres$lonych na podstawie
wydawanych decyzji o warunkach zabudowy wynika, ze zmiany w Studium dotyczg w
gtéwnej mierze:
> przesadzen odnosnie podstawowego uktadu komunikacyjnego;
> dopuszczenia zabudowy mieszkaniowej na terenach dotychczas wytgczonych spod
zabudowy - w zmianie Studium dla wiekszosci terendbw wprowadzono zamienne
funkcje budowlane.
Zmiany te sprowadzajg sie do weryfikacji i uscislenia wypracowanych juz ustalen. W zwigzku
z powyzszym nie przewiduje sie znaczgcych zmian w zakresie przeznaczenia terendw,
dazac do zachowania specyficznego charakteru miasta w zieleni.
Proponowane w Studium zmiany dostosowane sg do aktualnych i dajgcych sie przewidzie¢
w najblizszej przysztosci potrzeb mieszkancéw oraz tendencji rozwojowych miasta.
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- -
RPowstanic-alkeolo-2100
na-dziatkach 2515000 250-000 £400 .
. Rovwyeh-dzlatel-bud:
lesnych)
Mz 190000 (960w przypadky | MN-powstanie-okolo
MW-{wielorodzinha) od S bu)
20400 w—przypadhu
L EE0-vw-prapaacti
zabudowy
terenach-M)

Z danych demograficznych wynika, ze "w okresie kolejnych 30 lat mozna przyjaé
ch’fonnosc nowych terenow dla koIeJnyCh 400 11 388 mleszkancow Qbequzuﬁee

—€6£Iz+a+ek—24—ese~by+ Studlum bilansuje

nowe tereny budowlane (pkt 4.5) Wyllczone w m? pow. uzytkowej zabudowy. Wyliczone
potrzeby rozwojowe sg nawet wieksze niz rezerwy wskazane w Studium, co wynika z
ograniczonej powierzchni miasta oraz ze znacznej powierzchni gruntow lesnych nalezgcych
do Laséw Panstwowych.

24 Wnioski i postulaty do zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego

Jedng z podstawowych wytycznych, wplywajgcych na ksztattowanie przestrzeni miasta, sg
wnioski i postulaty mieszkancéw dagzacych do realizacji swych zamierzen inwestycyjnych
oraz chcacych wyrazi¢ swojg opinie na temat polityki przestrzennej. Zgtaszane sukcesywnie
do Urzedu Miasta — szczegdlnie w okresie od kwietnia 2002 r. — postulaty stanowig cenng
informacje o aktualnych tendencjach rozwojowych. Do niniejszego opracowania formalnie
ztozonych wnioskéw, w ustawowym terminie, wptyneto 78, ale analizie poddano réwniez
wszystkie wczesniej zgtaszane kwestie. Dominujg wnioski i postulaty dotyczace
dopuszczenia mozliwosci realizacji zabudowy mieszkaniowej, w tym szczegdlnie na
dziatkach lesnych oraz sugestie weryfikacji przebiegu ciggéw komunikacyjnych.

Zadania dopuszczenia zabudowy na dziatkach, stanowigcych grunt lesny, nie sg dla wtadz
Jozefowa nowym problemem. Juz w latach 1995+1999 6éwczesny Zarzgd Miasta trzykrotnie
wystepowat do Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Lesnictwa z wnioskiem
0 wydanie stosownych w tej sprawie decyzji, poniewaz uznano zasadnos¢ znacznej czesci
wnioskow. Minister wydat szereg decyzji dopuszczajgcych zabudowe na ponad stu dziatkach
w obrebie laséw ochronnych. Warunkiem dopuszczenia zabudowy bylo niezabudowywanie
wigcej niz 20% powierzchni kazdej z dziatek oraz zakaz wtérnych podziatéw. Niekiedy
decyzje dotyczyly dziatek nie posiadajgcych dojazdow, co do czasu objecia planem stanowi
bariere dla ich zabudowy. Konsekwentnie odmawiano jednak wydawania zgody na
dopuszczenie zabudowy na dziatkach lesnych w obrebie Mazowieckiego Parku
Krajobrazowego.

Wydane przez Ministra decyzje oraz zmiany w przebiegu granic Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, powodujg konieczno$¢ weryfikacji terendw, na ktérych powinien
obowigzywaé zakaz zabudowy.

Rysunek 4. Wnioski zlozone do zmiany studium
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3. POWIAZANIA ZEWNETRZNE WPLYWAJACE NA PRZESTRZEN MIASTA

Stopieh powigzah zewnetrznych danej jednostki terytorialnej ma decydujgce znaczenie w jej
rozwoju spotecznym, gospodarczym oraz przestrzennym. W skali kraju oznacza to relacje
miedzyregionalne,  wynikajgce z powigzan  administracyjnych, ekonomicznych,
komunikacyjnych czy kulturowych. Dla stosunkowo niewielkich osrodkéw miejskich, do
ktérych zaliczy¢é nalezy Jozeféw, bardziej znaczacg role odgrywajg powigzania
administracyjne w skali regionu — powigzania z aglomeracjg warszawska.

Powigzania zewnetrzne mozna podzieli¢ na powigzania komunikacyjne, funkcjonalne,
przyrodnicze i powigzania infrastruktury. Powigzania przyrodnicze i komunikacyjne zostatly
omoéwione odpowiednio w rozdziatach: ,Diagnoza $rodowiska przyrodniczego” oraz ,Uktad
komunikacyjny”.

3.1 Powiazania funkcjonalne

Jozefow jako miasto odcienne Warszawy jest scisle powigzane funkcjonalnie z aglomeracija
warszawska. Intensywny rozwdj miasta w okresie powojennym zwigzany byt z
zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych dla oséb pracujgcych w stolicy. Przez lata
miejscowosci potozone w pasmie otwockim, w tym takze Jozefow stanowity istotne zaplecze
rekreacyjno-letniskowe dla mieszkancow aglomeracji warszawskiej. Zwigzki gospodarcze z
Warszawg zaktadow rzemiesiniczych i zaktadéw drobnej wytworczosci dziatajgcych w
Jozefowie (kooperacja, rynek zbytu, swiadczenie ustug), sg od dawna bardzo silne, zas
wyjazdy do pracy do Warszawy stanowig znaczng czes$¢ ogotu wyjazdow do pracy. Jest to
cecha trwata, niezalezna od zmian administracyjnych i ekonomiczno-ustrojowych.
Atrakcyjno$¢ stolicy jako stosunkowo blisko potozonego osrodka ustug wyzszego stopnia (w
tym szkolnictwa) réwniez ma znaczenie jako cecha charakterystyczna zwigzkéw Jozefowa z
Warszawa.

Podsumowujgc: cigzenia Jézefowa do aglomeracji warszawskiej z racji ich réznorodnosci i
dtugotrwatosci nalezy uznac za powigzanie bardzo wazne i trwate.

Powigzania z Otwockiem, uwarunkowane wzajemnym sgsiedztwem, historig rozwoju obu
miast nasility sie w wyniku nowego podziatu administracyjnego kraju obowigzujgcego od
stycznia 1999 roku, czyli ustanowienia przynaleznosci J6zefowa do powiatu otwockiego.
Otwock jako siedziba rejonowych wiadz i instytucji (sgdu, prokuratury, urzedéw finansowych
itp.) i jako miasto wieksze, nasycone wiekszg iloscig obiektow ustugowych i zaktadéw pracy
petni wazng role w funkcjonowaniu sgsiadujgcego z nim Jozefowa.

3.2 Powiazania infrastruktury

Sposrod podstawowych urzgdzen infrastruktury technicznej w zakresie zaopatrzenia w
wode, oczyszczania i odprowadzania sciekow, zaopatrzenia w gaz i energie elektryczng na
terenie Jozefowa znajdujg sie: miejskie ujecie wody, stacja rozdzielcza 110/15 kV oraz
centralna przepompownia sciekéw ttoczgca scieki do kanalizacji w Otwocku.

Miejskie ujecie wody obstuguje wytgcznie obszar Jozefowa. Stacja elektroenergetyczna
~Jozefébw” obstuguje takze sgsiednie tereny potozone w Otwocku i gm. Wigzowna.

W gaz miasto zaopatrywane jest ze stacji redukcyjno-pomiarowych | stopnia ,Karczew” w
Karczewie i ,Wdlka MIgdzka” na granicy Otwocka z gm. Wigzowna.

Odprowadzanie sSciekéw sanitarnych z terenu Jozefowa odbywa sie do oczyszczalni w
Otwocku poprzez uktad kanalizacyjny tego miasta.
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4. ISTNIEJACE ZAINWESTOWANIE TERENOW | PRZESADZENIA Z NIEGO
WYNIKAJACE — MOZLIWOSCI | POTRZEBY ROZWOJU MIASTA

4.1 Stan zagospodarowania terenoéw

Zainwestowang czes$¢ Jozefowa stanowig tereny o stosunkowo jednorodnym sposobie
zagospodarowania.

Dominuje funkcja mieszkaniowa w formie jednorodzinnej zabudowy wolnostojgcej na
dziatkach lesnych Iub zadrzewionych. Sporadycznie wystepuje zabudowa Kkilku i
wielorodzinna, o gabarytach z reguly harmonizujgcych z otoczeniem. Sg to przewaznie
pojedyncze budynki, niekiedy zespoty dwéch lub trzech budynkéw. Na obszarze miasta nie
powstaty w ogole, typowe dla lat minionych, wielkie osiedla wielorodzinne.

Jeszcze do niedawna pewng specyfikg Jozefowa byto to, ze na wielu dziatkach z zabudowa
jednorodzinng lokalizowano obiekty warsztatowe lub drobnej wytwérczosci. Stan ten nie
rodzit az tylu konfliktéw, jak mozna bytoby sie spodziewac, jednakze obecne tendencije idg w
kierunku charakteru bardziej willowego obrazu miasta. W obrazie tym posréd terendw
zabudowy mieszkaniowej wystepujg niewielkie tereny wydzielonych obiektéw o innych
funkcjach - przewaznie o funkcji ustugowej, rzadziej technicznej lub produkcyjnej. Ze
wzgledu na swoja skale, ilos¢ i fakt, ze wiekszo$¢ z nich stuzy obstudze miasta i jej
mieszkancow, na ogoét nie budzg sprzeciwu okolicznej ludnosci.

W miescie nie wystepujg wyraznie wyodrebnione obszary (dzielnice) przemystowe czy
ustugowe.

W zwigzku z wyzej opisanym stanem nalezy wnioskowaé, ze miasto bedzie dalej
funkcjonowaé i rozwija¢ sie w sposéb podobny do dotychczasowego, ze stopniowym
ograniczaniem dziatalnosci o charakterze rzemiesiniczym i wzrostem znaczenia ustug i
mieszkalnictwa willowego.

Nie zainwestowang czes¢ Jozefowa stanowig gtdwnie lasy, a w sgsiedztwie rzeki Wisty
tereny zieleni naturalnej (nadrzecznej) oraz tgki i pastwiska. Niewielkg cze$¢ terenéw nie
zainwestowanych stanowig tez role wystepujgce gtéwnie w Nowej Wsi i Gérkach.

Obszary otwarte, potozone wzdtuz rzek Swidra i Wisty, mimo braku odpowiedniego zaplecza
i wyposazenia sg chetnie wykorzystywane przez mieszkancow Warszawy w celach
rekreacyjnych i wypoczynkowych.

Oceny stopnia obecnego zainwestowania dokonano w obrebie poszczegdlnych rejonéw
miasta. Ustalono trzy przedziaty charakteryzujgce stopieh zainwestowania. W pierwszym
przedziale znalazty sie tereny z procentem powierzchni juz zainwestowanej wynoszacej 0%
+ 33%, w drugim 33% + 66% i w trzecim 66% + 100%.

W miescie dominujg tereny z drugiego i trzeciego przedziatu, lezgce przewaznie w centralne;j
jego czesci. Oznacza to, ze na tym obszarze mozliwe bedg wytgcznie inwestycje polegajace
na dogeszczaniu, wymianie lub poprawie standardu uzytkowego istniejgcej zabudowy.
Tereny mieszczagce sie w pierwszym przedziale potozone sg gtdwnie na obszarach
przylegajacych do Al. Nadwislanskiej (drogi Warszawa - Deblin), zwtaszcza w rejonie Nowej
Wsi. Tu mozliwa jest jeszcze realizacja nowych wiekszych inwestycji, takich jak np. zespotéw
zabudowy mieszkaniowej, zespotow obiektéw ustugowych czy drobnej wytwdrczosci.

Rysunek 5. Stan zagospodarowania terenéw
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4.2 Ocena uksztaltowania przestrzennego terenow

W  wyniku przeprowadzonych analiz stwierdzono, Zze przewazajgca czesc
zainwestowanych terenow miasta jest prawidtowo uksztattowana przestrzennie. Nieliczne
wyjatki stanowig tereny potozone obrzeznie w stosunku do czesci centralnej. Sg to obszary
potozone w Nowej Wsi, Swidrach Matych i na potudnie od ul. Wigzowskie;.

W przypadku innych terendéw niezainwestowanych nalezy stwierdzi¢, ze spora ich
czes¢ posiada co najmniej prawidtowg strukture podziatdbw na dziatki (z punktu widzenia
mozliwosci zabudowy), a niektore takze prawidtowo uksztattowany uktad ulic. Dotyczy to
gtéwnie terendw z dziatkami leSnymi np. rejonu potozonego we wschodniej czesci Michalina,
terenu potozonego w sasiedztwie miejskiego ujecia wody (miedzy ul. Kard. S. Wyszynskiego
i rz. Swider), terenu miedzy ul. Dworskg i ul. Kard. S. Wyszynskiego, terendw przy ul. Polnej
czy tez terenow potozonych przy ul. Graniczne;j.

4.3 Tereny mieszkaniowe
4.3.1. Stan mieszkalnictwa

Funkcja mieszkaniowa dominuje w Jézefowie. W miesScie przewaza zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna w formie wolno stojgcej, niewielka ilos¢ budynkow to budynki w
zabudowie blizniaczej i szeregowej. W kilku rejonéw istniejg takze budynki mieszkalne
wielorodzinne, zaréwno niewielkie, przeksztatcone z dawnych pensjonatow w stylu
"Swidermajer"” jak i bloki tworzgce niewielkie osiedla.

Tabela 6. Wzrost powierzchni uzytkowej mieszkan i wskazniki mieszkaniowe w miescie Jozeféw w
latach 1998-2018,

Liczba m? pow.

uzytkowej llo$é m? pow.

budynkéw uzytkowej/mieszk

mieszkalnych Liczba mieszkan |anca
1998 346 690 4 952
1999 359 168 5 057
2000 376 723 5236
2001 398 194 5471
2002 544 708 6118 31,8
2003 572 431 6 328 32,9
2004 597 607 6 613 33,5
2005 613 037 6 723 33,8
2006 629 702 6 881 33,8
2007 645 242 6 992 34,0
2008 673 395 7212 34,7
2009 696 257 7 359 35,2
2010 734 005 7432 37,9
2011 748 049 7 485 38,0
2012 757 099 7 530 38,0
2013 767 184 7582 38,5
2014 781 095 7 664 38,8
2015 791 671 7723 39,1
2016 808 478 7841 39,7
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2017 808 478 7 950 40,1
2018 821 533 8 056 40,6

Zrédfo: Na podstawie danych GUS - Bank Danych Lokalnych

4.3.2. maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowa zabudowe o funkcji
mieszkaniowej

W latach 1998-2018 przybyto w gminie 474 843 m? powierzchni uzytkowej mieszkan,
$rednio 23 742 m? rocznie - z tych danych mozna przyjgé wiec zatozenie, ze w perspektywie
kolejnych 30 lat powinno przyby¢é w gminie kolejnych 712 260 m? powierzchni uzytkowej
mieszkah. Zakfadajgc zwiekszenie tego wskaznika o 30% wynikajgce z niepewnosci
proceséw rozwojowych (przebudowa drogi wojewodzkiej nr 801, budowa drogi 721 z
przeprawg mostowg, modernizacja linii kolejowej , rozgeszczanie ist. zabudowy, wzrost
przyrostu naturalnego w wyniku programéw prorodzinnych) zapotrzebowanie na
powierzchnie uzytkowg budynkéw o funkcji mieszkaniowej w skali catego miasta Jézefowa
wyniesie 925 938 m? powierzchni uzytkowej (co np. pozwoli na realizacje 7.716 nowych
domow jednorodzinnych o pow. uzytkowej 120 m? kazdy).

Jednoczesnie w Jozefowie nastepowaly istotne zmiany w zakresie rozgeszczania sie
substancji mieszkaniowej - systematycznie powieksza sie zaréwno przecietna wielko$é
pojedynczego mieszkania jak i liczba m? powierzchni uzytkowej mieszkan przypadajgca na 1
mieszkanca. W latach 2002-2018 zwiekszyta sie ona o 8,8 m?/osobe, co daje przyrost 0,55
m?/rocznie. Mozna wiec zatozy¢, ze liczba m? przypadajgcych na 1 mieszkanca zwiekszy sie
za 30 lat 0 21,45 m2 (0,55*30*1,3) do 62,05 m? pow. uzytkowej mieszkania.

Zaktadajgc wyliczenie zapotrzebowanie na nowg zabudowe o funkcji mieszkaniowej
wedtug protego mnozenia maksymalnej liczby mieszkancow w 2050 roku przez ilo§¢ m2
pow. uzytkowej mieszkan przypadajgca na mieszkanca otrzymamy maksymalne
zapotrzebowanie na powierzchnie uzytkowg budynkéw o funkcji mieszkaniowej w skali
catego miasta Jozefowa wyniesie 1 163 633 m? powierzchni uzytkowej (37 993 0sdb x 62,05
m?/osobe - 821 533 m?).

4.4. Tereny i obiekty ustugowe i rzemiosto w Jozefowie

W Joézefowie ustugi tworzg wyrazne zespoty w uktadach liniowych — wzdtuz trasy
nadwislanskiej oraz wzdtuz linii kolejowej. Centrum miejskie administracyjno-ustugowe
ksztattuje sie w rejonie stacji kolejowej Jozeféw — tworzg go ratusz miejski wraz z domem
kultury, sklepy i punkty gastronomiczne oraz placowki bankowe.

Tabela 7. Wzrost liczby dziatalnosci gospodarczych w miescie Jozeféw w latach 1998-2018,

Liczba Osoby fizyczne
zarejestrowanych | Nowo prowadzace
podmiotéw zarejestrowane dziatalnos¢
gospodarczych podmioty ogétem | gospodarcza
1998 2371 -
1999 2 464 ---
2000 2 451 -
2001 2 397 — I
2002 2 560 -
2003 2 691 -
2004 2 676 -
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2005 2778
2006 2903
2007 2973
2008 3100
2009 3 180 215
2010 3403 357
2011 3 330 280
2012 3471 279 2 694
2013 3 568 273 2 757
2014 3581 284 2 747
2015 3 590 244 2 740
2016 3 609 226 2727
2017 3617 210 2 707
2018 3 639 257 2 803

Zrédto: Na podstawie danych GUS - Bank Danych Lokalnych

W ostatnich 20tu latach liczba podmiotéw gospodarczych w Jézefowie wzrosta o
1268 dziatalnosci. Zaktadajgc liniowy wzrost w kolejnych 30stu latach o nastepne 1902
podmiotow w roku 2050 nalezy sie spodziewaC zarejestrowanych 5541 podmiotéw w
miescie.

Zaktadajgc $rednig wielkos¢ 300 m2 pow. uzytkowej / podmiot nalezy zatozy¢, ze
konieczne bedzie powstanie 570 600 m2 pow. uzytkowej budynkow ustugowych i
rzemieslniczych. Zwiekszajgc tg liczbe o 30% ze wzgledu na niepewnos$¢é procesow
rozwojowych otrzymamy maksymalne w_ skali _miasta Jézefowa zapotrzebowanie na
powierzchnie uzytkowa budynkoéw o funkcji ustugowej i rzemiesiniczej na poziomie 741 780
m?2.

4.5 Tereny produkcyjne i magazynowe

Budynki i obiekty produkcyjne i magazynowe w Jozefowie wystepujg w minimalnej
ilosci, gtownie w zespole ulokowanym na potnoc od wiaduktu drogi 721 nad linig kolejowa.
Zatozono potrzebe rozwoju tych funkcji na poziomie okoto 10% potrzeb dla budynkéw o
funkcji mieszkaniowej, tj. 115 000 m?

4.6 Chtonnos¢ potozonych na terenie miasta Jézefowa obszarow o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki
osadniczej (ust. 5 pkt. 2 u.0.p.z.p.)

Na potrzeby wyliczenia chtonnosci na terenie miasta J6zefowa wyznaczono obszary
o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, ktére zidentyfikowano
jako:
- te, na ktérych wystepowato zgromadzenie co najmniej 5 budynkéw o funkcji mieszkaniowe;j
lub ustugowej, pomiedzy ktoérymi najwieksza odlegtos¢ sgsiadujgcych ze sobg budynkow nie
przekraczata 100 m (zabudowa w Jozefowie to przewaznie budynki wolnostojgce, czesto na
duzych dziatkach z drzewostanem lesnym);
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- dostep do sieci wodociggowej — obejmuje tereny potozone w odlegtosci 150 m od
istniejgcych sieci wodociggowych, dla ktéorych mozliwe jest podtgczenie nowych
budynkéw za posrednictwem przytgczy;

- dostep do drogi publicznej — rozumiany jako dostep do istniejgcych drog obejmuje tereny
potozone w odlegtosci 50 m od drdg;

- dostep do sieci kanalizacji sanitarnej — obejmuje tereny potozone w odlegtosci 150 m od
istniejgcych sieci kanalizacji sanitarnej, dla ktérych mozliwe jest podtgczenie nowych
budynkéw za posrednictwem przylgczy oraz tereny potozone w granicach aglomeracji
Otwock wyznaczonych w Obwieszczenie Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 4
grudnia 2017 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu uchwaty Sejmiku Wojewddztwa
Mazowieckiego w sprawie likwidacji dotychczasowej aglomeracji Otwock oraz wyznaczenia
nowej aglomeracji Otwock.

Do obszaru o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej nie
zaliczono terenéw w granicach Mazowieckiego Parku Krajobrazowego oraz bezposredniego
zagrozenia powodziowego jako wytgczonych z mozliwosci wprowadzania zabudowy.

Chionnos¢ na obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej liczono:

1. dla zabudowy mieszkaniowej

a. jednorodzinnej:

- poza obszarami objetymi planami miejscowymi: liczac liczbe wolnych dziatek pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, w tym na dziatkach o charakterze lesnym (2700
sztuk dziatek budowlanych, z tego 700 na terenach M i UM1 oraz 2000 na terenach Ml i Lm)
oraz postugujgc sie zaktadana Srednig powierzchnig uzytkowg budynku mieszkalnego na
terenie miasta Jozefowa, tj. 120 m?; z dziatek wyodrebniono te, ktére ze wzgledu na swojg
powierzchnie stanowig gotowe do zabudowania dziatki budowlane, oraz takie, ktére ze
wzgledu na swoje duze rozmiary mozna podzieli¢ na dziatki mniejsze, a takze sgsiadujgce
ze sobg mniejsze dziatki ewidencyjne, ktore bedagc w posiadaniu jednego wiasciciela mogag
stanowi¢ dziatki budowlane; w wyniku powyzszych dziatan otrzymano liczbe dziatek
stanowigcych osobne dziatki budowlane oraz liczbe dziatek mozliwych do wydzielenia z
pozostatych terendw niezabudowanych; zatozono, Zze na jednej dzialce powstanie jeden
budynek mieszkalny o powierzchni uzytkowej réwnej $redniej powierzchni budynku
mieszkalnego;

obliczono: 2700 x 120 = 324 000 m?

b. wielorodzinnej:

- poza obszarami objetymi planami miejscowymi: obliczajgc, ze powierzchnia terenéw
wskazanych w Studium symbolami Ml i Lm oraz UM2 z dop. zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, niezabudowanych, nieobjetych planami miejscowymi to 224 250 m?
zatozono zabudowanie okoto 70% pow. wydzielen o maksymalnej intensywnosci 1,2,
zakfadajgc wspotczynnik pow. catkowitej do uzytkowej jako 0,8;

obliczono: 224 250* 0,7 * 1,2 * 0,8 = 150 696

c. w granicach obowigzujgcych planéw miejscowych wyliczen dokonano wedtug
wskaznikow ustalonych w planach, zgodnie z wyliczeniami w tabeli Nr 5 - tgcznie 286 580
m?;

2. dla zabudowy ustugowe;j i rzemieslniczej:

a. poza obszarami objetymi planami miejscowymi: obliczajgc, ze powierzchnia
niezabudowanych terenéw wskazanych w Studium symbolami U, UT i R wynosi 273 230 m?;
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zatozono zabudowanie okoto 70% pow. wydzielen o maksymalnej intensywnosci 1,2,
zaktadajgc wspotczynnik pow. catkowitej do uzytkowej jako 0,8;
obliczono: 273 230 * 0,7 * 1,2 * 0,8 = 183 610 m?

b. w granicach obowigzujgcych plandéw miejscowych wyliczen dokonano wedtug
wskaznikdw ustalonych w planach, zgodnie z wyliczeniami w tabeli Nr 5 - tgcznie 88 300 m?;

3. dla zabudowy produkcyjnej i magazynowej

a. poza obszarami objetymi planami miejscowymi: obliczajgc, ze powierzchnia
niezabudowanych terenéw wskazanych w Studium symbolami P wynosi 15 650 m?; zatozono
zabudowanie okoto 80% pow. wydzielen o maksymalnej intensywnoéci 1,2 zaktadajgc
wspotczynnik pow. catkowitej do uzytkowej jako 0,9;
obliczono: 15650 * 0,8 * 1,2 * 0,9 = 13 522 m?

b. w granicach obowigzujgcych planow miejscowych nie wskazano terenow
zabudowy produkcyjnej i magazynowej;

Chtonnos¢ obszarbw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej oszacowano w podziale na nastepujgce funkcje zabudowy:

+ funkcja mieszkaniowa (jednorodzinna i czesciowo wielorodzinna),

« funkcja ustugowa i rzemieslnicza,

« funkcja produkcyjna i magazynowa.

Dla pozostatych funkcji zlokalizowanych na terenie Jozefowa, niezaliczonych do
wyzej wymienionych funkcji, nie ustala sie¢ zapotrzebowania na nowe tereny. W
przewazajgcej czesci sg to tereny zielone (w tym lasy, cmentarze, ogrody dziatkowe, zielen
urzgdzona), wody powierzchniowe oraz tereny obstugi komunikacyjnej.

COznaczenia:
granice mizsta Jozsfowa

. obszary ow paind wjks risicons| ow arbe)
P27 struk turze funkcjonaino-pras strasnns|
. ““w granicach jadnostl osa0niczs|

obszary objgte obow izujscy mi planaml
mis j&cowy mi

Legenda do zmian Studium: {2020}

i:l Granice Zmian Studium

Legenda de zmian Studium: (2016}

L____“_EG"""“ Zmilan: Studum
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4.7. Chtonnosé, potozonych na terenie miasta J6zefowa obszaréw przeznaczonych w
planach miejscowych pod zabudowe, innych niz wymienione w punkcie 4.6 (ust. 5 pkt.
3 u.0.p.z.p.)

Miasto Jézefow pokryte jest w znaczacym stopniu planami miejscowymi. Wszystkie
tereny wskazane pod nowg zabudowe w planach miejscowych potozona jest w obszarze o w
petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki
osadniczej. Plany miejscowe poftozone poza obszarem o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej nie przewidujg nowych terenéw inwestycyjnych.

4.8 Bilans terendéw przeznaczonych pod zabudowe.

Bilanse terenéw przeznaczonych pod nowg zabudowe w skali catego miasta
Jozefowa oraz chtonnosci terendw inwestycyjnych, w podziale na funkcje zabudowy -
poréwnano wyliczone zapotrzebowanie gminy na nowe tereny inwestycyjne, odjeto od nich
rezerwy istniejgce w obowigzujgcych planach miejscowych i dokonano szacunkowego
obliczenia chtonnosci nowych terendw inwestycyjnych wskazanych pod zabudowe w
Studium:

Tabela 8. Poréwnanie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowg zabudowe z
chtonnoscig obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w
granicach jednostki osadniczej i chtonnoscig obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych pod
zabudowe

Maksymalne w skali
gminy
zapotrzebowanie na

Chtonnos¢ obszarow
z ust. 5 pkt. 2
u.0.p.z.p.

Chtonnos¢ obszarow
z ust. 5 pkt.
3u.0.p.z.p.

Mozliwos$¢ zlokalizowania

Funkcja nowa zabudowe w (w tym w granicach (w granicach nowej zabudowy
zabudowy 2 obowigzujgcych obowigzujgcych
2050 r. (w m?)
mpzp) mpzp) 1-2-3
1 2 3
761 549 m?
Zabudowa 1163633 m? | (wtym 286 580 m2 0 402 084 m?
mieszkaniowa X
w granicach mpzp)
Zabudowa 271 910 m?
ustugowa i 741 780 m? (w tym 88 300 m? w 0 469 870 m?
rzemiesInicza granicach mzpz)
Zabudowa
produkcyjna i 115 000 m? 13 522 m? 0 101 478 m?
magazynowa

Zapotrzebowanie na zabudowe mieszkaniowg w zestawieniu z fgczng chtonnoscig
obszaréw wskazuje, iz maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg jest wyzsze niz chtonnoS¢ obszarow wyrazona w powierzchni uzytkowej
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zabudowy. Zatem w kierunkach zagospodarowania przestrzennego miasta Jézefowa mozna
przewidzie¢ lokalizacje nowej zabudowy mieszkaniowej poza obszarami o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Jednakze biorgc pod uwage
wskazane juz tereny pod rozwdj funkcji mieszkaniowej w obecnym studium uwarunkowan i
kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego, stwierdza sie, ze jest ona wskazana w
stopniu praktycznie dostatecznym (dodatkowa mozliwos¢ zlokalizowania nowej zabudowy
polega¢ bedzie jedynie na dogeszczeniu/zintensyfikowaniu zabudowy istniejgcej).

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe ustugowg i rzemieslnicza w zestawieniu z
chtonnoscig, wskazuje iz maksymalne w skali zapotrzebowanie na nowg zabudowe o danych
funkcjach takze jest wyzsze niz chionnos¢ terenéw wyrazona w powierzchni uzytkowej
zabudowy. Zatem w kierunkach zagospodarowania przestrzennego miasta Jézefowa mozna
przewidzie¢ lokalizacje nowej zabudowy ustugowej i rzemieslniczej poza obszarami o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Jednakze biorgc pod uwage
wskazane juz tereny pod rozwdj tych funkcji w obecnym studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, stwierdza sie, ze jest ona wskazana w stopniu
dostatecznym (dodatkowa mozliwos$¢ zlokalizowania nowej zabudowy polegaé bedzie
jedynie na dogeszczeniu/zintensyfikowaniu zabudowy istniejgcej).

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe produkcyjna i magazynowg w zestawieniu z
chtonnoscig, wskazuje iz maksymalne w skali zapotrzebowanie na nowg zabudowe o danych
funkcjach takze jest wyzsze niz chionnos¢ terenéw wyrazona w powierzchni uzytkowej
zabudowy. W zwigzku z powyzszym zgodnie z zapisami art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. b ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, gdy maksymalne w skali gminy
zapotrzebowanie na nowg zabudowe przekracza sume powierzchni uzytkowej zabudowy w
podziale na funkcje zabudowy, przewiduje sie lokalizacje nowej zabudowy poza obszarami o
w peftni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz terenami objetymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. W Joézefowie obszary takie
wskazano w ilosci 28 360 m?, co pozwoli na realizacje 24 503 m? pow. uzytkowej (28 360 *
0,8 * 1,2 *0,9), co nie przekracza obliczonych mozliwosci lokalizacji zabudowy.

Tabela 9. Bilanse terendw wg przeznaczenia w Studium poza granicami obszaru o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej (poza granicami obszaréw objetych
planami miejscowymi):

Chtonnos¢ terendw w studium

Powierzchnia rezerw wydzielen Podziat wg. wydzielen
Funkcja zabudowy funkcjonalnych w studium funkcjonalnych
(w m2 pow. terendw) w m2 pow. uzytkowej

nowej zabudowy

mieszkaniowa

ustugowa

produkcyjno-magazynowa 28 360 24 503
(tereny P) (tereny P)

Jak widac z powyzszego, tereny wskazane w studium pod poszczegoélne rodzaje zabudowy
nie przekraczajg obliczonych potrzeb rozwojowych.
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5. STAN PRAWNY GRUNTOW

Dominujgcg w miescie Joézefowie formg wilasnosci jest wlasnos¢ prywatna. Sytuacja ta
dotyczy zaréwno terenéw zainwestowanych, terendw rolnych, jaki i laséw. Witasnosé osob
fizycznych stanowi blisko 64% wszystkich gruntow. Drugg grupe pod wzgledem wielkosci
posiadanego areatu stanowi wiasnos$¢ Skarbu Panstwa — blisko 27%, w tym przewazajg
grunty lesne w zarzadzie Panhstwowego Gospodarstwa Lesnego Laséw Panstwowych.
Kolejng liczaca sie grupe stanowig grunty, ktérych wtascicielem badz wtadajgcym jest miasto
Joézeféw — blisko 3,5%. Pozostate grunty stanowig nieznaczng w skali miasta powierzchnie
nie przekraczajgca fgcznie 6,5%.

Szczegdbtowy wykaz wiascicieli nieruchomosci i wikadajgcych wedtug danych pochodzacych z
ewidencji gruntow zamieszczony zostat w ponizszej tabeli.

Tabela 2 10. Stan prawny gruntéw

Lp. Wiasciciel lub wtadajacy Powierzchnia w ha
1. Skarb Panstwa w tym:
» Panstwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe 615
= Panstwowe Jednostki organizacyjne nie posiadajgce |22
osobowosci prawnej, Organy administracji publicznej
gospodarujgce zasobem Skarbu Panstwa, Osoby i
jednostki organizacyjne
2. Miasto Jozefow w tym:
= Witasnosé gminna 56
= Wiasnos¢ gminna oddana w uzytkowanie wieczyste 25
3. Osoby fizyczne 1523
4. Koscioty i zwigzki wyznaniowe 19
5. Wojewodztwo 8
6. Powiat 8
7. Spotdzielnie 4
8. Wspdlnoty gruntowe 4
9. Inne osoby niewymienione 108
SUMA 2392

6. UKLAD KOMUNIKACYJNY

Analiza stanu istniejgcego pozwala na identyfikacje problemoéw systemu transportowego,
dotyczacych jego funkcjonowania i wyposazenia.

6.1 Stan istniejacy.

Uktad drogowy i powigzania.

Podstawowy uktad drogowo-uliczny miasta, umozliwiajgcy powigzania z sgsiednimi gminami
tworzg:

= drogi wojewddzkie:
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> Al. Nadwislanska - droga nr 801 (Warszawa - Karczew - Deblin - Putawy - Lublin);
> cigg ulic: Kardynata S. Wyszynskiego, Wawerska, Jarostawska, Wigzowska - droga
nr 721 (Jozefow - Wigzowa - Duchnéw).
= drogi powiatowe:
> cigg ulic: Marszatka J. Pitsudskiego, Mostowa ( Warszawa - Jozeféw - Otwock);
> ul. Gen. W. Sikorskiego (Warszawa - Jozeféw);
> ul. 3 Maja (Wawer - Jézefow);
> ul. Graniczna (powigzania wewnetrzne).
= drogi gminne:
> system ulic i drég gminnych o fgcznej dlugosci ok. 150, 550 km, w tym ok. 50 km
utwardzonych.

Uktad komunikacji zbiorowe;.

Przewozy pasazerskie na terenie miasta i w powigzaniach zewnetrznych odbywajg sie
poprzez kolej i autobusy.

Przez miasto na kierunku pétnoc - potudnie przebiega linia kolejowa Warszawa - Pilawa. W
obrabie miasta znajdujg sie dwa przystanki kolejowe: "Michalin" i "Jézefow".

Znacznie wiekszy udziat niz kolej ma w przewozach pasazerskich komunikacja autobusowa:
> podmiejska - linia nr 702 prowadzona Al. Nadwislanska z centrum Grochowa (Rondo
Wiatraczna) do Otwocka,;
> prywatne linie autobusowe - o diluzszym zasiggu, tgczgce Jézeféow z centrum
Warszawy, Otwockiem, Karczewem. Linie prywatne obstugujg Jozeféw poprzez: ul.
Marszatka J. Pitsudskiego, ul. Gen. W. Sikorskiego, ul. 3 Maja i Al. Nadwislanska.

Stan istniejacy nawierzchni drog i ulic.

Wszystkie drogi wojewddzkie i powiatowe przebiegajgce przez miasto Jézeféw majg
nawierzchnie bitumiczne. Natomiast niewielki odsetek drég gminnych - w skali miasta ok.
33% - posiada takg nawierzchnie. Na rysunku przedstawiajgcym stan istniejgcy uktadu
komunikacyjnego miasta zaznaczono drogi wojewddzkie, powiatowe oraz gminne i
wazniejsze pozostate drogi powszechnego korzystania z nawierzchniami utwardzonymi i
nieutwardzonymi. Na rysunku tym wskazano rowniez schematyczny przebieg przesgdzonych
projektowanych odcinkéw drég o znaczeniu ponadlokalnym (wojewddzkich) oraz rejony
problemowe z punktu widzenia komunikacyjnego, przede wszystkim ciggi ulic Marszatka J.
Pitsudskiego, Gen. W. Sikorskiego, rejon ul. Kardynata S. Wyszyniskiego, czy rejon, gdzie
miatoby powstac lokalne (dla ruchu miejskiego) bezkolizyjne potgczenie nad terenem PKP z
sgsiednimi ulicami: Cichg i Matejki, ktére spetniajg obecnie wymagania szerokosci okreslone
dla ulic lokalnych (ul. Matejki tylko na odcinku ul. Gen. W. Sikorskiego-Kasztanowa), ale jest
dyskusyjne, czy ich petna modernizacja do klasy ulicy zbiorczej jest mozliwa do
przeprowadzenia.

Obstuga komunikacyjna miasta.

Istniejgcy uktad komunikacyjny miasta w dostatecznym stopniu zapewnia obstuge
istniejgcego zagospodarowania. Wystepujg jednak pewne niedomagania, ktére w miare
rozwoju miasta oraz szybkiego wzrostu motoryzacji bedg sie pogtebiac.
Podstawowymi problemami, ktore nalezy wymienic¢ sa:
> niewystarczajgca przepustowosc¢ istniejgcych drég, ktorymi odbywajg sie powigzania
zewnetrzne, przede wszystkim z Warszawa;
> drogi wojewodzkie nr 721 i 801, ktérymi prowadzony jest ruch ciezarowy, stanowigce
duza ucigzliwos¢ dla istniejgcej zabudowy mieszkaniowej;
> konieczno$¢ usprawnienia powigzan drogowych i pieszych pomiedzy obszarami
miasta potozonymi po obu stronach terenéw kolejowych.

Rysunek 6. Stan istniejacy ukladu komunikacyjnego miasta.
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6.2 Pomiary i prognozy ruchu.
Na podstawie pomiaréw ruchu z 1995 r. okreslono prognozowany ruch dla roku 2000, 2005,

2010, 2015 (oprac. BP "Transprojekt").
Wyniki pomiaru i prognoz ruchu przedstawiono w tabeli.

Tabela 3 11. Srednio dobowy ruch pojazdéw

Numer Odcinek pomiaru Okres czasowy

drogi

1995 2000 2005 2010 2015

721 Swidry Mate - Duchnéw 2930 3950 4980 6015 7045

801 Warszawa - Swidry Wielkie 6860 9055 11250 |13450 |15640

7. INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Czes¢ ta obejmuje charakterystyke istniejgcego stanu wyposazenia miasta w urzgdzenia z
zakresu infrastruktury technicznej (wodociagi, kanalizacja, elektroenergetyka, gazownictwo),
stanowigcych istotne elementy warunkujgce rozwdj miasta, zaréwno w odniesieniu do
obszaru zainwestowania, jak i standardow wyposazenia budownictwa, a tym samym
standardéw korzystania z w/w mediéw przez uzytkownikow.

7.1 Gospodarka wodno-$ciekowa.

Zaopatrzenie w wode.

Zaopatrzenie miasta Jozefowa w wode odbywa sie czesciowo z wdd podziemnych
czwartorzedowych za posrednictwem wodociggu miejskiego, a w znacznej czesci z ujeé
indywidualnych - wiasnych ptytkich studni wierconych, badz studni kopanych.
Ujecie wodociggu miejskiego sktada sie z 3 studni:

> studnia Nr 1 o gtebokosci H1=54,0 m

> studnia Nr 4 o gtebokosci H;=525m

> studnia Nr 5 o gtebokosci Hs = 54,0 m,
wykonanych w latach 1984-1987, z ktorych studnie Nr 1 i Nr 5 sg eksploatowane
naprzemianlegle, zas studnia Nr 4 stanowi ujecie zapasowe.
Istniejgce w swoim czasie studnie Nr 2 i Nr 3 zostaty zlikwidowane wobec wystepujacych
trudnosci techniczno-eksploatacyjnych.
Zatwierdzone w kat. "B" obszarowe zasoby eksploatacyjne (decyzja Gtéwnego Geologa
Kraju w MOSiZN z dn. 25.08.86 r.) wynosza:
Qgodz. = 450 m3/godz. przy depresjis =3,0 m
Posiadane przez miasto pozwolenie wodnoprawne ((decyzja Nr 341/2009 Starosty
Otwockiego z dn. 22 czerwca 2009 r.) ustala natomiast wielkos¢ dozwolonego poboru wody
w ilosci:
Qmax h. = 220,0m?h
Qsr, ¢. = 4400,0 m3/d.
Rzeczywisty pobér wody z w/w zasobdw wynosit w 2007 roku:
Qroczne =430 760 m3/r0k
Quob. = 1180 m?¥/d.
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co stanowi ok. 27% wielko$ci ustalonej w pozwoleniu wodnoprawnym.

Pozostate 73% tj. 3220 m3/d. stanowi rezerwe dla potrzeb rozwojowych miasta.

Jakos¢ ujmowanych wod podziemnych jest typowa dla wéd czwartorzedowych w
omawianym terenie. Badania sktadu fizyko-chemicznego wody wykazujg podwyzszong
zawartos¢ zwigzkow zelaza (od 0,7 + 2,4 mg/l Fe), manganu (od 0,3 + 0,8 mg/l Mn).

Dtugos¢ sieci wodociggowej wynosi tgcznie 66 km (sie¢ gtdéwna i odcinki boczne w pasie
drogowym). Liczba korzystajgcych z wodociggu miejskiego na koniec 2008 roku wynosita
szacunkowo 8,36 tys osdb, tj. ok. 44% ogodlnej liczby mieszkancéw miasta.

Ujecie wod podziemnych dla wodociagu m. Jézefowa zlokalizowane jest w widtach rzek
Wisty i Swidra w potudniowej, peryferyjnej, stabo zabudowanej i w znacznej czesci zalesionej
czesci miasta, miedzy ul. Nadwislanskg i ul. Drogowcéw. W skiad ujecia, poza w/w
studniami, wchodzi stacja wodociggowa (stacja uzdatniania wody) usytuowana przy ul.
Drogowcow 20.
Studnie ujecia zlokalizowane sg w znacznej odlegtosci od stacji wodociggowej {j.:

> studnia Nr 1 - 180 m na SSW;

> studnia Nr4 - 160 m na W;

> studnia Nr 5 - 240 m na SW .
Wygrodzony i zagospodarowany teren wokét studni stanowi strefe ochrony bezposrednie;j i
posredniej (wewnetrznej i zewnetrznej) o rygorystycznych formach uzytkowania.
Strefa ochrony bezposredniej studni ujecia wodociggowego obejmuje odpowiednio tereny,
na ktérych usytuowane jest ujecie wody wraz z terenem bezposrednio przylegtym,
stanowigcym:

> dla studni Nr 1 - obszar o wymiarach 21 x 21 m;

> dla studni Nr 4 - obszar o wymiarach 21 x 42 m;

> dla studni Nr 5 - obszar o wymiarach 20 x 30 m.
Strefa ochrony posredniej - wewnetrznej, wyznaczona wg metody Weselinga, zajmuje
obszar:

> dla studni Nr 1 - 2.375 m? ok. 0,24 ha;

> dla studni Nr 4 - 2.506 m? ok. 0,25 ha;

> dla studni Nr 5 - 2.595 m? ok. 0,26 ha.
Strefa ta przylega do terenu ochrony bezposredniej i zabezpiecza ujecie przed skazeniem
bakteryjnym. Jest to strefa wyznaczona 30-dniowym czasem przeptywu wody, w warstwie
wodonosnej do ujecia.
Strefe ochrony posredniej - zewnetrznej tworzy pas o szerokosci 180 + 620 m i dlugosci
ok. 1 km o przebiegu SW-NE, zajmujgc obszar 50 ha.

Na u1e0|u zlokalizowane sg urzadzenia:
zbiornik wody surowej o pojemnosci V = 150m3
- zestaw pomp posrednich
- filtry ze ztozem mineralnym
- filtry ze ztozem weglowym
: zbiorniki wody uzdatnionej o pojemnosci V = 2x400m?
- zestaw pomp sieciowych o Q = 270m?/h
- zbiornik wéd poptucznych V = 70m3.

Praca urzadzen stacji jest catkowicie zautomatyzowana i nie wymaga statej obstugi, jedynie
dozoru.

Wydajnos¢ ujecia wynosi:
Qﬁ)&%\m
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Stacja uzdatniania wody, zbudowana w 1993 r., byta juz kilkakrotnie modernizowana, ale w
wyniku intensywnego rozwoju budownictwa jej wydajnos¢ jest niewystarczajgca do pokrycia
zapotrzebowania na wode budynkow juz istniejgcych oraz tych, ktére powstajg i niebawem
beda podigczone do sieci.

Dostawa wody do odbiorcow odbywa sie przy pomocy wodociggowej sieci magistralno-
rozdzielczej i rozdzielczej o srednicach & 300, 250, 200, 150 i 100 mm, gtdéwnie wykonanej z
rur PE i Zzeliwnych.

Pierwszy pierscien wodociggowy w miescie stanowig przewody DN 200 mm przebiegajace
od stacji ujecia wody ulicami: Wodociggowa, Kard. S. Wyszynskiego, 3-go Maja, Rozkoszng,
przejsciem pod torami PKP, Dobrg, Obywatelska, |. Paderewskiego, Swierkowa, M.
Sktodowskiej-Curie, powtdrne przejsciem pod torami PKP do ul. Kard. S. Wyszynskiego.
Drugi pierscien wodociggowy stanowi ukfad sieci DN 250 i 150 mm, przebiegajgcy od
przytacza do magistrali DN 300 mm, na skrzyzowaniu ulic Wodociggowej i Kard. S.
Wyszynskiego, ulicami: C. Godebskiego, Krétka, J. Bema, Wislang, H. Sienkiewicza, Polng i
3-go Maja do ul. Kard. S. Wyszynskiego.

Odprowadzenie $ciekdw bytowo-gospodarczych.

taczna dtugosé sie¢ kanalizacyjnej na terenie miasta wynosi 54 km (sie¢ gtéwna i odcinki
boczne w pasie drogowym). Siecig kanalizacji sanitarnej objeta jest przede wszystkim
centralna czes¢ miasta Jozefowa. Siec€ ta pracuje w systemie grawitacyjno-pompowym.
Podstawowym kanatem kanalizacji sanitarnej jest kolektor zbiorczy DN 300 + 600 + 800 mm,
przebiegajacy w ul. Polnej, Swiderskiej, Powstancéow Warszawy, 3-go Maja i Jarostawskiej.
Uktad kanalizacji sanitarnej obejmuje 7 przepompowni sciekéw, w tym:

-> przepompownie centralng, zlokalizowang przy ul. Jarostawskiej;

- przepompownie lokalne: a) przy skrzyzowaniu ul. Polnej i Swiderskiej, b) na terenie
kolejowym przy wylocie ul. Reymonta, ¢) w ul. Szerokiej przy skrzyzowaniu z ul.
Zawiszy, d) na skrzyzowaniu ul. Matej i Uroczej, e) w ul. Matejki przy skrzyzowaniu z
ul. Jodtowg oraz f) w ul. Grottgera przy skrzyzowaniu z ul. 11 Listopada.

Przepompownie centralng stanowi zbiornik Zzelbetowy z zainstalowanymi 2 pompami
zatapialnymi ABS typ AFP , o wydajnosci q = 60 I/sek. kazda. Przepompownia wyposazona
jest w aparature do automatycznego pomiaru i rejestrowania ilosci i jakosci odprowadzanych
Sciekow.

Przepompownie lokalne wykonane sg w postaci podziemnych  zbiornikow
polimerobetonowych, wyposazonych w pompy zatapialne. Pompownie podtgczone sg do
centralnego systemu monitoringu, ktéry poprzez system modutdw GSM umozliwia zdalne
nadzorowanie pracy pomp oraz odczyty ich stanu pracy.

Doptywajgce do przepompowni centralnej $cieki sanitarne kierowane sg nastepnie dwoma
przewodami ttocznymi o sSrednicy & 350 mm wzdiuz ul. Turystycznej do kolektora
grawitacyjnego & 600 mm systemu kanalizacji m. Otwocka. Podtgczenie do sieci
kanalizacyjnej w Otwocku odbywa sie poprzez potgczeniowg studnie zelbetows,
wybudowang na istniejgcym kanale & 400 mm w ul. Zacisznej (z odptywem & 600 mm), na
skrzyzowaniu z ul. Turystyczng. Doprowadzone w ten sposob $cieki sanitarne z m. J6zefowa
sptywajg dalej do centralnej miejskiej oczyszczalni $ciekdéw w Otwocku, a nastepnie po
oczyszczeniu do rz. Wisty.

Na mocy porozumienia komunalnego z 4 kwietnia 1995 roku, zawartego z wiadzami
administracyjnymi miasta Otwocka oraz Otwockim Zaktadem Wodociggoéw i Kanalizacji,
miasto Jézefow ma zapewnione przyjecie swych sciekéw sanitarnych do systemu kanalizacji
sanitarnej m. Otwocka i skierowanie ich do miejskiej oczyszczalni $ciekow w Otwocku,
docelowo w ilosci Q = 5.600 m®/dob.

W koncu roku 2008 ilo$¢ Sciekéw sanitarnych, odprowadzanych systemem kanalizacji
sanitarnej w miescie Jézefowie wynosita 394 200 m3 tj. Qs = 1080 m®/dob., za$ liczba
mieszkancow, korzystajgcych z kanalizacji wyniosta ok. 8,55 tys. osdb, co stanowi ok. 45%
ogodlnej liczby mieszkahcow miasta.
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Scieki sanitarne z budynkéw mieszkalnych w dominujgcej wigkszoséci odprowadzane sg do
szamb lokalnych, skad wywozone sg taborem asenizacyjnym do punktu zlewnego przy
oczyszczalni sciekow w Otwocku.

Odprowadzenie wod deszczowych.

Na terenie Jozefowa brak jest wyodrebnionej kanalizacji deszczowej. Scieki deszczowe
odprowadzane sg bezposrednio do gruntu, czemu sprzyja naturalne podtoze zbudowane z
przepuszczalnych utwordw piaszczystych, bgdz do szczgtkowych, fragmentarycznych rowow
chtonnych, odparowywalnych.

7.2 Gospodarka odpadami

Na terenie miasta istnieje nieczynne sktadowisko odpadow, zlokalizowane w poblizu
skrzyzowania ulic J. Ejsmonda i M. Kopernika. Sktadowisko to powstato w latach 70-tych
jako obiekt o nieuregulowanym stanie formalno-prawnym, zajmujgc powierzchnie blisko 3
ha, na ktdrej ztozono okoto 140 tys. m® odpadéw. Obiekt wymaga rekultywaciji.

Smieci i odpady komunalne gromadzone sg w pojemnikach i wywozone sg w sposéb
zorganizowany. W chwili obecnej ustugi w zakresie zbierania i transportu odpadow
komunalnych swiadczy 15 firm. Odpady wywozone sg poza teren miasta na wysypiska i
sktadowiska odpadow zlokalizowanych w Otwocku, Gérze Kalwarii, Kamiensku i Markach.
Blisko % odpadéw komunalnych pochodzgcych z miasta Jozefowa wywozone jest na
wysypisko ,Sater” w Otwocku.

Na terenie catego miasta prowadzona jest selektywna zbidrka surowcéw wtérnych. Raz w
miesigcu wyselekcjonowane odpady (tj. makulatura, szkto i tworzywa sztuczne) odbierane sg
bezposrednio od wiascicieli nieruchomosci. Szacuje sie, ze w selektywnej zbiérce odpadow
aktywnie uczestniczy ok. 90% mieszkancow. Zbierane odpady przekazywane sg przez firmy
zbierajgce do odzysku i recyklingu.
Ponadto Urzad Miasta Jozefowa organizuje sezonowe, akcyjne zbiérki odpaddw
polegajacych na:
> zbidérce odpaddw niebezpiecznych (baterie, przeterminowane lekarstwa, itp.);
> corocznej zbiérce odpaddéw wielkogabarytowych (odpadéw powstajgcych w
gospodarstwach domowych, ktére ze wzgledu na swoj rozmiar nie mogg byé
gromadzone w pojemnikach przydomowych);
> dorocznej akcji sprzatania lasow.

Analiza stanu istniejgcego pozwala na identyfikacje problemdéw oraz okreslenie zatozen
rozwoju miejskiego systemu usuwania i unieszkodliwiania odpadéw. W zwigzku z w/w
uwarunkowaniami uwaza sie za celowe:
> wdrozenie programu rekultywacji nieczynnego miejskiego wysypiska smieci;
> wykazanie dalszej dbato$ci o prawidtowg segregacje i wstepne unieszkodliwianie
odpadow poprzez wydzielenie miejsc na skfadowanie: surowcow wtérnych, odpadéw
organicznych przeznaczonych do kompostowania i odpaddéw niebezpiecznych.

7.3 Gospodarka elektroenergetyczna

Zaopatrzenie w energie cieplna.

Jozeféw nie posiada miejskiego systemu cieptowniczego. Aktualnie Zrédta ciepta stanowig
indywidualne piece grzewcze w budynkach lub lokalne, wbudowane i wolnostojgce nieduze
kottownie. W wiekszos$ci piece grzewcze opalane sg gazem.
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Zaopatrzenie w gaz.

Miasto jest zaopatrywane w gaz przewodowy sredniego cisnienia. Zasilanie w gaz odbywa
sie od strony potudniowej ze stacji redukcyjno-pomiarowej | stopnia "Karczew", zasilanie
wspomagajace ze stacji | stopnia "Wolka Migdzka".
Obecnie odbiorcami gazu przewodowego jest ok. 28% mieszkancéw miasta. Mieszkancy
nieposiadajgcy gazu przewodowego Kkorzystajg indywidualnie z gazu propan-butan,
pochodzgcego z butli gazowych.
Na terenie Jozefowa sg dwie magistrale gazowe sredniego cisnienia o maksymalnym
ci$nieniu do 0,4 MPa:

> < 300 mm w ul. Nadwislanskiej;

> @ 200 mm w ul. Sikorskiego.
Dtugo$¢ sieci rozdzielczej wynosi ponad 100 km, podigczen do budynkoéw ponad 12 km.
Zuzycie gazu wynosito ok. 11 500 tys.m?® (stan na 2005 r.).
Gaz stuzy gtébwnie do przygotowywania positkéw, ogrzewania wody, jak roéwniez do
ogrzewania budynkéw mieszkalnych, co jest zgodne z planem ochrony $rodowiska
przyrodniczego obszaru.

Zaopatrzenie w energie elektryczna.

Miasto jest zaopatrywane w energie elektryczng ze stacji rozdzielczej 110/15 kV "Jozeféow",
zlokalizowanej przy ul. Mostowej. RPZ (rejonowy punkt zasilania) wyposazony jest w dwa
transformatory o mocy 25 MVA kazdy i zasilany jest linig wysokiego napiecia 110 kV relac;ji
Otwock Teklin - Karczew.
Dostawa energii elektrycznej w miescie odbywa sie przy pomocy sieci rozdzielczej SN 15 kV.
Na terenie miasta linie napowietrzne SN 15 kV majg fgczng dtugosé 34,25 km, natomiast
linie kablowe SN 15 kV majg taczng dtugos¢ 14,25 km. Miasto posiada 63 napowietrzne
stacje transformatorowe 15/0 4 kV i 19 wnetrzowych stacji transformatorowych 15/0,4 kV.
Miasto posiada dobrze rozwinietg sie¢ niskiego napiecia - 0,4 kV ,w ktorej sktad wchodzi:

> 185,5 km linii napowietrznych nie izolowanych;

> 7,8 km linii napowietrznych izolowanych;

> 8,4 km linii kablowych.

7.4 Podsumowanie problematyki infrastruktury technicznej

W wyniku przeprowadzonej analizy obecnego stanu zainwestowania i wyposazenia miasta w
sieciowe urzadzenia inzynieryjne, nasuwajg sie nastepujgce wnioski, warunkujgce dalszy
rozwodj miasta:
> konieczno$¢ dalszej rozbudowy sieci wodociggowej, w szczegodlnosci w strefach
mocno zurbanizowanych oraz zwiekszenie wydajnosci stacji uzdatniania wody;
> konieczno$¢ intensywnej rozbudowy kanalizacji sanitarnej, przede wszystkim dla
terendéw, na ktorych istnieje juz zabudowa oraz przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg w planach miejscowych (realizacja zatozen Krajowego Programu
Oczyszczania Sciekéw Komunalnych jako implementacja Dyrektywy 91/271/EWG);
> rozbudowa sieci elektroenergetycznych i gazowych powinna wspotgrac z
zapotrzebowaniem na energie elektryczng i gaz, oraz umozliwiaC odbiorcom
wiasciwe parametry eksploatacyjne tych medidw;
> modernizacja sieci elektroenergetycznych i gazowych winna odbywac¢ sie w miare
wystepowania koniecznosci i potrzeb w tym zakresie, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami.
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8. ZADANIA SLUZACE REALIZACJI PONADLOKALNYCH CELOW PUBLICZNYCH

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym obliguje studia gminne do
zachowania zgodnosci z wyznaczonymi na szczeblu krajowy i regionalnym zadaniami
stuzgcymi realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.
Zgodnie z art. 11 pkt 7 oraz na podstawie art. 48 ust. 1 w/w ustawy studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego winno zawiera¢ ustalenia zawarte w:
> ,Programach zadan rzadowych” sporzgdzonych w oparciu o Koncepcje Polityki
Przestrzennego Zagospodarowania Kraju, w zakresie rzadowych zadan stuzgcych
realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu krajowym.
> Planach Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztw, w zakresie rozmieszczenia
inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, w szczegolnosci zas w
odniesieniu do obiektow infrastruktury spotecznej, technicznej, transportu, turystyki i
gospodarki wodne.
Ustalenia zawarte w Koncepciji Polityki Przestrzennego Zagospodarowania Kraju oraz Planie
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego zostaty oméwione w
rozdziale I, 2.1 Dokumenty planistyczne o charakterze ponadregionalnym.

Do podstawowych celéw publicznych o znaczeniu ponadlokalnym zaliczy¢ nalezy:

> Wzmocnienie dostepnosci komunikacyjnej obszaru poprzez budowe nowego oraz
rozbudowe istniejgcego odcinka Al. Nadwislanskiej — odcinka drogi wojewddzkiej nr
801.

> Budowa projektowanego odcinka drogi wojewddzkiej nr 721 ze skrzyzowaniem z w/w
drogg wojewddzka nr 801 oraz przeprawg (bezkolizyjng w stosunku do rezerwatu
przyrody, nie majgcg formy mostu — przebiegajgcg na odcinku rezerwatu np. w
tunelu, ktérego wlot znajdowa¢ sie bedzie poza granicami terendw prawnie
chronionych) i docelowym powigzaniem z istniejgcym odcinkiem drogi wojewddzkiej
nr 721 po zachodniej stronie rzeki Wisty;

> Wzmocnienie znaczenia kolei podmiejskiej tgczacej aglomeracje warszawskg z
obszarem pasma otwockiego.

> Utrzymanie istotnych dla prowadzenia polityki energetycznej kraju przebiegow linii
elektroenergetycznych 110 kV oraz gazociggéw magistralnych & 300 mm i & 200
mm.

> Utrzymanie i intensyfikacja ochrony Mazowieckiego Parku Krajobrazowego oraz jego
otuliny w ramach programu ochrony Parku.

> Ochrona obszaréw zgodnie z wytycznymi europejskiej sieci ekologicznej Natura 2000.

> Wskazanie w dolinie rzeki Wisty terenéw zagrozonych powodzig.

Wskazane dziatania o charakterze ponadlokalnym istotnie bedg oddziatywac na istniejgce w
miescie uwarunkowania. Wtasciwe ich wykorzystanie moze w przysziosci skutkowac
poprawg czynnikdw wptywajgcych na rozwoj spoteczno-gospodarczy.

Rysunek 7. Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego

Kierunki polityki
Srodowisko przyrodnicze
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9. ANALIZY EKONOMICZNE

Stan zagospodarowania gruntéw i ich planowane przeznaczenie wptywajg na stan
finanséw gminnych. Szczegolnie istotne dla budzetu sa:
- wptywy z podatkéw z tytutu uzytkowania gruntéw i budynkéw oraz z przypadajgcej gminie
czesci podatkow PIT ptaconych przez mieszkancow,
- wydatki na infrastrukture techniczng i spoteczng finansowang z budzetu gminy.

Wptywy do budzetu gminy z tytutu podatkéw prezentujg sie nastepujaco:

Podatek od nieruchomosci (w PLN):

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
4286672,00 | 4461235,27 | 4559610,76 | 4776262,38 | 5074594,97 | 5504921,41 | 5683211,24 | 7774922,10 | 8607129,96 | 8737482,56
2015 2016 2017 2018
8348906,76 | 9239198,18 | 9498187,83 | 9955534,60

dane wg. GUS - Bank Danych Lokalnych

W ciggu 40 13 lat dochod wiasny miasta z tytutu podatkéw od nieruchomosci wzrést
ponad dwukrotnie, 0 132%.
Przy zatozeniu dalszego wzrostu o 436 066,35 PLN/rok przez najblizsze 30 lat
podatek od nieruchomosci w 2050 roku osiggnie 23 037 525,1 PLN rocznie.

Dochody z PIT (w PLN):

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

21431307,35

24314973,45

25239577,03

26311520,09

27363827,76

29181701,
09

30256215,
72

33207247,0
4

2015

1016

2017

2018

34831857,98

37027436,49

42127706,40

46933974,97

dane wg. GUS - Bank Danych Lokalnych

Sukcesywny wzrost przychodoéw z tytutu podatkéw wynika przede wszystkim z
osiedlania sie¢ w miescie mieszkancéw o znacznych dochodach oraz o funkcjonowaniu na
miejscu lokalnych przedsiebiorcéw zapewniajgcych miejsca pracy dla znacznej czesci
mieszkancow.

Wzrost

dochodow z

Pit

wynika

ze wzrostu

przecietnego miesiecznego

wynagrodzenia brutto o okoto 44% 118% w ciggu 8mid 11 lat.

Przy wzroscie liczby mieszkancéw w perspektywie 30 lat do poziomu 31 993 o0sdb,
przy zatozeniu wzrostu podatkow o 2 318 424,33 PLN/rocznie budzet pozyska w roku 2050
okoto 116 486 704,87 PLN/rok z tytutu udziatu w podatkach osobistych.

taczne wptywy z podatkédw lokalnych oraz z udziatu w podatkach osobistych wyniosg
okoto 139,5 min PLN/rocznie w 2050 roku. Ich wzrost bedzie wynikat m.in. ze wzrostu
przecietnego wynagrodzenia..
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Dynamika przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto w skali powiatu (PLN)

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2607,05

2944,27

3124,3

3279,18

3412,78

3490,03

3629,76

3718,35

dane wg. GUS - Bank Danych Lokalnych

Wzrost dochodow z tytutu podatkéw od nieruchomosci oraz podatkéw Pit skutkuje
wzrostem dochodoéw budzetu miasta, liczonych na 1 mieszkanca - wida¢ wyrazny wzrost tej
kwoty w ciggu Z 12 lat o prawie 306 110%.

Dochody na 1 mieszkanca (PLN)

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Bd
3009,13 | 2664,02 | 2685,46 | 3214,24 | 3685,42 | 5379,93 | 3896,38 | 3970,33
2015 2016 2017 2018
3837,89| 5018,25 | 5275,58 | 6330,24

dane wg. GUS - Bank Danych Lokalnych

Wydatki na infrastrukture techniczng w poszczegélnych latach wynikajg z koniecznosci
rozbudowy systemow infrastrukturalnych towarzyszacych rozwojowi terendw zabudowy.

Wydatki majgtkowe na infrastrukture techniczng (w PLN):

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

2014

bd | 218706,6 7505,2 | 65577,29| 396629,37 | 70616,11 | 11710,64

30325,48

dane wg. GUS - Bank Danych Lokalnych

W Jézefowie, dzieki istotnie rozbudowanym systemom infrastruktury technicznej i
spotecznej nowe nakfady na tego typu inwestycje bedg zwigzane z nowymi, znaczgcymi
inwestycjami budowlanymi, obejmujgcymi nowe tereny rozwojowe miasta, potozone na
obrzezach miasta. Uzupetnienia zabudowy w strefie centralnej miasta zostang obstuzone z
istniejgcych systemdw infrastruktury technicznej. Takze zapotrzebowanie na nowe obiekty
infrastruktury spotecznej w czesci centralnej miasta zostanie zaspokojone przez istniejgce
obiekty.

Srednie wydatki majgtkowe w Joézefowie na infrastrukture techniczng i ochrone
srodowiskaw ciggu ostatnich 5 lat wyniosty 12 min PLN, przy wzroscie okoto 0,5 min / rok..

Zaktadajgc utrzymanie obecnych tendencji w roku 2050 mozna sie spodziewac
wydatkow z tego tytutu na maksymalnie 27 min. PLN/rok. Dodatkowo wydatki na wykup drég
i ich realizacje wzrosng w roku 2050 do maksymalnie okoto 10 min PLN/rok w 2050 roku -
wiekszos¢ docelowego uktadu drogowego w miescie jest wytyczona i wykupiona.

Wydatki majgtkowe na oswiate i wychowanie (w PLN):

2008 2009 2010 2011

2007 2012 2013 2014

15103273,72
2015

18816231,36
2016

20271308,23
2017

23203309,96
2018

23948588,92 | 26062175,52 | 26719447,24 | 27684171,63

30708861,90 | 30909847,12 | 31656291,72 | 36721295,06

dane wg. GUS - Bank Danych Lokalnych
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Wydatki z budzetu gminy na oswiate i wychowanie i powinny sie-utrzymywaé-na-obecnym
poziomie liniowo wzrastaé przy faktycznych zmianach ludnosciowych wynikajgcych z
prognoz demograficznych - wydatki zrastajg srednio 1,79 min PLN / rok od 2008 roku.
Maksymalny koszt w 2050 roku moze wynie$¢ 90,4 min PLN / rok, w tym subwencja
oSwiatowa. Zatozono, ze nowi uczniowie bedg rozlokowani w istniejgcych szkofach
podstawowych, zwtaszcza po ostatecznej likwidacji gimnazjéw, nie zajdzie wiec koniecznos¢
budowy nowych obiektow.

taczne koszty realizacji infrastruktury i drég oraz utrzymania szkoét wyniosg okoto
127,4 min PLN/rok w 2050 roku, czyli mniej niz przewidywane wptywy z podatkéw lokalnych.

Rozdziat lll. Infrastruktura spoteczna

1. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z JAKOSCI | WARUNKOW ZYCIA
MIESZKANCOW

O jako$ci zaspokajania zbiorowych potrzeb spotecznosci lokalnej oraz poprawie standardow
zycia mieszkancow miasta Jézefowa swiadczy dostep do urzgdzen szeroko rozumianej
infrastruktury spotecznej i poziom funkcjonowania jej obiektow. Najistotniejszg problematyke
zwigzang z prawidtowym funkcjonowaniem miasta i jej mieszkancow omoéwiono w blokach
tematycznych zaprezentowanych ponizej.

1.1 System oswiaty
Na terenie miasta dziatajg 3 panstwowe placéwki oswiatowe:
> Szkota Podstawowa nr 1 im. O. Palmego, ul. A. Mickiewicza 11;
> Szkota podstawowa nr 2 im. R. Traugutta, ul. Graniczna 26;
> Gimnazjum nr 1, ul. Lesna 39.
oraz szkoty prywatne:
> Spofeczna Szkota Podstawowa nr 25 i Spoteczne Gimnazjum S.T.O. Al Armii
Krajowej 5;
> Katolickie gimnazjum i katolickie liceum ogolnoksztatcgce ul. P. Skargi 24;
> Prywatna Szkota Muzyczna B. Budzynskiego, ul. Swierkowa 11.

W Jozefowie funkcjonuje rowniez sie¢ przedszkoli publicznych i niepublicznych, w tym:

> Miejskie Przedszkole nr 1, ul. W. Kossaka 14;

> Miejskie Przedszkole nr 2, ul. Kard. S. Wyszynskiego 1A;

> Niepubliczne przedszkole Jezykowo—Artystyczne ,MALY SWIAT” ul. Samorzadowa

30;

> Przedszkole Krasnoludkdw, ul. Puszkina 25;

> Przedszkole ,Szczesliwych dzieci”, ul. Sktodowskiej 11,

> SMART KIDS, ul. Szczygla 2A;

> zrealizowane w 2008 r. przedszkole publiczne przy ul. Sosnowej rég Swiderskiej.
Sposréd publicznych obiektow edukacyjnych, nowy bogato wyposazony budynek posiada
jedynie Gimnazjum nr 1. Pozostate obiekty nie sg w peini przygotowane i wyposazone do
prowadzenia zaje¢ dla dzieci i mtodziezy, brakuje przede wszystkim zaplecza kubaturowego
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infrastruktury sportowej. Zaklada sie, ze przy obu szkotach podstawowych powstang sale
gimnastyczne.

Na terenie miasta swojg siedzibe ma takze jedna uczelnia wyzsza — Wyzsza Szkota
Gospodarki Euroregionalnej.

Ksztatcenie na poziomie szkot ponadgimnazjalnych i wyzszych odbywa sie gtownie w
oparciu o placéwki zlokalizowane w Otwocku i w Warszawie.

Konkluzje:

Istniejgce publiczne obiekty oswiaty zlokalizowane sg przewaznie w centralnej czesci miasta.
W chwili obecnej nadal wystepuje zapotrzebowanie na obiekty szkolne nauczania
podstawowego i gimnazjalnego. Nalezy rowniez spodziewaé sie stopniowej przebudowy i
rozbudowy istniejgcych obiektow.

Odczuwalny jest brak nowych obiektéw przedszkolnych. Wystepuje réwniez koniecznosé
stopniowej likwidacji i przenoszenia w inne bardziej dostosowane do funkcji i wynikajgcych z
nich potrzeb, obiektéw przedszkolnych.

W przysziosci ze wzgledu na przewidywany rozwoj zachodniej czesci miasta moze takze w
tym rejonie wystgpic zapotrzebowanie na petnostandardowy obiekt szkolny.

1.2 System opieki zdrowotnej i socjalnej

Ustugi medyczne i opieke zdrowotng na terenie miasta swiadczy SPZOZ Przychodnia
Miejska, znajdujgca sie ul. M. Sktodowskiej-Curie 5/7.

Na terenie miasta swojg siedzibe ma rowniez Mazowieckie Centrum Neuropsychiatrii i
Rehabilitacji Dzieci i Mtodziezy ,Jozefow” zlokalizowane przy ul. 3 Maja 127, dziata takze
Centrum Kardiologii przy ul. Nadwislanskiej 37. Generalnie nalezy jednak stwierdzi¢, ze
ochrona zdrowia mieszkancow miasta na specjalistycznym poziomie, realizowana jest w
systemie opieki zdrowotnej powiatu otwockiego i miasta stotecznego Warszawy.

Realizacjg zadah z zakresu pomocy spotecznej na terenie Jozefowa zajmuje sie Miejski
Osrodek Pomocy Spofecznej. Dziatania te wspierane sg poprzez pomoc spoteczna
realizowang przez Powiatowe Centrum Pomocy Rodzinie w Otwocku oraz pozostate
podlegte starostwu tego typu osrodki, jak i parafialne oddziaty Caritas.
Na obszarze miasta dziatajg réwniez ponadlokalne instytucje opiekuhczo-wychowawcze:

> Osrodek Wsparcia Dziecka i Rodziny, ul. Marszatka Pitsudskiego 22;

> Miodziezowy Osrodek Socjoterapii "Jedrus", ul. Gtéwna 10”.

Na terenie Jézefowa prowadzona jest aktywna polityka gospodarowania miejskim zasobem
mieszkaniowym.
W roku 2007 stan zarzadzanych zasobéw komunalnych wynosit: 110 budynkow o tgcznej
powierzchni 19.692 m?, sktadajgcych sie z 528 lokali mieszkalnych, w ktérych zamieszkiwato
1.465 lokatorow.

Stan komunalnych zasobéw mieszkaniowych uzna¢ nalezy za niewystarczajgcy.
Zdecydowana wiekszos¢ komunalnej substancji mieszkaniowej (okoto 83% lokali)
zlokalizowana jest w budynkach wysoce zdekapitalizowanych, wzniesionych przed 1945 r.
Ok. 17% lokali posiada wode z systemu sieci miejskiej, ok. 10% kanalizacje miejska,
natomiast tylko 10% lokali posiada gaz i ogrzewanie centralne. O substandardowym
charakterze wigkszosci lokali Swiadczy réwniez fakt, ze az 52% lokali nie posiada
sanitariatow.

Ocenia sie, ze okoto 31 budynkow, bedzie musiato ulec rozbidérce, pozostata czes¢ wymaga
remontow kapitalnych.
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Konkluzje:

Z uwagi na istniejgce potrzeby w zakresie mieszkalnictwa komunalnego, jak i bardzo niski
standard wiekszosci istniejgcych budynkdéw, niezbedna jest dalsza rozbudowa komunalnej
substancji mieszkaniowe;.

1.3 Dziatalnos¢ kulturalna i rekreacyjno-wypoczynkowa

Dziatalno$¢ Miejskiego Osrodka Kultury z siedzibg w centrum miasta polega na organizacji i
promowaniu wsréd mieszkancow przedsiewzie¢ o charakterze kulturalno — rekreacyjnym.
Prowadzone sg caforoczne oraz sezonowe programy oraz imprezy zaréwno dla dzieci,
miodziezy jak i dorostych. W ramach osrodka prowadzonych jest kilka statych sekcji w
formie zaje¢ tematycznych. W ramach os$rodka funkcjonuje rowniez DKF w kinie Muza.

W ostatnich latach powstat Klub ,Hydrofornia” oraz ,Dom Nauki i Sztuki” w ramach
Miejskiego Osrodka Kultury.

Waznym osrodkiem dla funkcjonowania spotecznosci lokalnej jest Integracyjne Centrum
Sportu i Rekreacji. Obiekt sktada sie z gimnazjum, ptywalni krytej, hali sportowej i boisk oraz
— W sezonie zimowym — sztucznego lodowiska.

W w/w obiekcie prowadzone sg zajecia nauki ptywania, funkcjonuje szkotka ptywacka,
organizowane sg zajecia dla dzieci, itp. Waznym profilem dziatalnosci centrum sa
prowadzone profesjonalne zajecia dla niepetnosprawnych o charakterze rehabilitacyjnym.
W ramach Centrum, w hali sportowej, odbywajg sie zajecia sekcji koszykarskiej i siatkarskiej
ICSIR, oraz zajecia karate i zajecia rekreacyjne dla mieszkancow Jézefowa.

Na terenie miasta dziala ponadto kilka organizacji o charakterze kulturalnym,
wychowawczym i rekreacyjno-sportowym:
> Biblioteka miejska;
> Szczep Druzyn Harcerskich i Zuchowych im. R.G. Hamiltona, nalezgcy do Zwigzku
Harcerstwa Polskiego;
> MLKS "Jozefovia".

2. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POTRZEB ZAPEWNIENIA BEZPIECZENSTWA
LUDNOSCI | JEJ MIENIA

Na tle powiatu otwockiego miasto Jézeféw charakteryzuje sie $rednim poziomem
przestepczosci. Za bezpieczenstwo zycia i mienia mieszkahncow odpowiada Komisariat
Policji Komendy Powiatowej w Otwocku oraz Straz Miejska.

Zadania w zakresie ochrony przeciwpozarowej dla obszaru miasta wypetnia Powiatowa Straz
Pozarna z siedzibg w Otwocku. Jednostka ta jest wyposazona w specjalistyczny sprzet do
walki z pozarami i kleskami zywiotowymi oraz wspomagana przez Ochotniczg Straz
Pozarng. Na terenie miasta funkcjonuje 2 tego typu jednostki:

> OSP Swidry Mate;

> OSP Jozeféw.
Podstawowe wymogi w zakresie bezpieczenstwa spotecznos$ci lokalnej miasta Jozefowa sg
zapewnione.

Konkluzje:

Dziatajgce w miescie formacje wymagajg dokapitalizowania. W ostatnich latach
zrealizowano nowy budynek Komisariatu przy ul. Wyszynskiego, natomiast zlokalizowana w
centrum miasta siedziba jednostki OSP Jézeféw wymaga przeniesienia na inny teren.
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3. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POTRZEB | MOZLIWOSCI ROZWOJU MIASTA

Potrzeby oraz mozliwosci rozwoju miasta zostaty sformutowane w ,Strategii rozwoju
Joézefowa” oraz w dokumencie bazujgcym m. in. na strategii ,Planie rozwoju lokalnego
miasta Jézefowa”. Opracowania te wskazujg bariery i mozliwosci rozwoju spoteczno —
gospodarczego miasta. Stanowig materiat bazowy niezwykle istotny dla skutecznej realizacji
zadan wiasnych gminy i sg cennym elementem informacyjno — postulatywnym do
opracowania studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego.

Szczegotowe analizy wraz z bilansami przedstawiono takze w punkcie 4 Rozdziatu Il.

Ustalenie kierunkdw rozwoju miasta i okreSlenie polityki przestrzennej wymaga
sprecyzowania celu nadrzednego i grupy celéw strategicznych, ktére wynikajg
Z podstawowych potrzeb jednostki gminnej oraz jej spotecznosci. Okreslenie celéow bedzie
podstawowym wyznacznikiem dla dziatan zmierzajgcych do rozwoju gminy, poprawy
standardu zycia mieszkancéw oraz ochrony jej srodowiska przyrodniczego i kulturowego.
Dziatania te powinny byC zgodne z politykg wtadz samorzadowych i oczekiwaniami
spotecznosci lokalne;j.

Wizja miasta zostata okreslona jako ,Miasto zieleni rozwijajgce sie w zgodnie z warunkami
naturalnymi i tradycja, sprawnie zarzgdzane i jak najlepiej dbajgce o swoich mieszkancow”,
ktérej to wizji towarzyszy¢ powinien wskazany obraz miasta, tj. wizerunek ,J6zeféw nad
Swidrem - miasto sosen, mikroklimatu i trzech rzek”.

Misjg miasta wskazang w ,Strategii rozwoju” jest ,Zaspokajaé potrzeby wszystkich
mieszkancow dla umozliwienia petnego rozwoju jednostki’”.

Nadrzedny cel, tzw. misje, pozwalajgcg osiggng¢ wybrang wizje, a za tym wizerunek,
sformutowano pod hastem: ,Zaspokojenie potrzeb wszystkich mieszkaricow dla umozliwienia
petnego rozwoju jednostki”.

Dla osiggniecia wyzej okreslonych zamierzen wskazane zostaty grupy nastepujgcych celéow
strategicznych:
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CELE STRATEGICZNE

Cele operacyjone Cele operacyjne Cele operacyjue Cele operacyjne
zapobiegajace rechniczmezo miasta 1 centrow wspolpracy samorzad
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nadrzeczmvch sprryjajaca  szerako | |

| rocmianm
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lobamerw. —r majer samorzadami
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ki . =
terenach Poprawa poczucia
Zagospodarowa
mie TUTYICyoImS
Tejonow
padrzeczomych
iasta

Z celu nadrzednego miasta wynikajg szczegotowe cele zadaniowe. Cele te, wzajemnie sie
uzupetniajgc, wyznaczajg podstawowe kierunki przeksztatcen i zmian determinujgcych
funkcjonowanie miasta w bliskiej i dalekiej przysztosci.
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tekst ujednolicony - zmiany z V 2016 wprowadzono kolorem niebieskim
zmiany z X 2020 wprowadzono kolorem zielonym

DZIALIL KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Rozdziat I. Struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta

1. KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE PRZESTRZENNEJ MIASTA ORAZ W
PRZEZNACZENIU TERENOW, w TYM WSKAZNIKI DOTYCZACE
ZAGOSPODAROWANIA ORAZ UZYTKOWANIA TERENOW

1.1 Oméwienie ogodlne

Utrzymanie dotychczasowego kierunku polityki przestrzennej w planowanej strukturze miasta
i generalnym rozlokowaniu poszczegolnych funkcji przyjmuje sie w niniejszym Studium jako
jedno z podstawowych zatozen dla dalszego zagospodarowania.

Wprowadzane modyfikacje dotyczg lokalnych korekt wynikajgcych przede wszystkim z
przesgdzen planistycznych dokonanych w uchwalonych w latach 2002+2006 planach
miejscowych, gdzie w skali doktadniejszej i po szczegotowej analizie przyjeto rozwigzania
bardziej odpowiednie dla poszczegdlnych sytuacji terenowych. Jako tego typu przesgdzenia
nalezy rowniez traktowa¢ wiekszos¢ ustalen zawartych w przygotowywanych obecnie
planach miejscowych znajdujgcych sie w zaawansowanej fazie opracowania.

Elementami korygujacymi byty takze zgtoszone do niniejszego Studium konkretne wnioski i
postulaty, ktére uznano za mozliwe do uwzglednienia i sprzyjajgce rozwojowi miasta.

Wyzej wymienione korekty stanowig réwniez skutek zmian, ktére w ostatnich latach
zaistnialy w przebiegu granic terenow podlegajgcych ochronie w zakresie Srodowiska
przyrodniczego, czyli Mazowieckiego Parku Krajobrazowego i jego otuliny oraz
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu i jego strefy urbanistycznej, natomiast
uwarunkowaniem nowym w tej dziedzinie stat sie ustanowiony w 2004 r. obszar specjalnej
ochrony ptakéw w systemie Natura 2000, rozszerzony w 2007 r.

Generalnie omoéwione grupy czynnikbw obejmuja, wiec zmiany w kontekscie
zagospodarowania przestrzennego najwazniejsze tj.. wymagania wynikajgce z przepisow
odrebnych (przede wszystkim ochrony $rodowiska), uogodlnione wnioski ze stanu
zagospodarowania przestrzennego, stanu tadu przestrzennego i wieloletniej ciggtosci
planowania w skali catego miasta (w tym planowanego zasiegu urbanizacji, szkieletu
komunikacyjnego i najwazniejszych elementow infrastruktury technicznej), ponadlokalne
przesadzenia inwestycyjne (z zakresu komunikacji) oraz zobowigzania, wynikajace z
obowigzujgcych plandéw miejscowych.

Czynniki te stanowig zasadniczg podstawe ustalen niniejszego Studium i punkt odniesienia
do interpretowania pozostatych, bardziej szczegodtowych i mniej zobiektywizowanych
dyspozycji (np. przy rozmieszaniu drugorzednych elementéw systemoéw komunikaciji,
okreslaniu rodzaju funkcji i granic poszczegodlnych terenéw czy miejsc usytuowania
przestrzeni publicznych).
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1.2 Skala i tempo potencjalnego rozwoju miasta

Miasto Jézefow liczy obecnie w granicach administracyjnych prawie 19 tys. mieszkancéw.
Potencjalny rozwdéj miasta mozna rozpatrywaé w aspekcie ludnosciowym, przestrzennym i
jakosciowym, (gdy miernikiem jest stopien zaspokajania szeroko rozumianych potrzeb
spotecznych).

Z punktu widzenia osiggania okredlonych celéw spotecznych ten ostatni wzglad jest
niewatpliwie najistotniejszy. Rozwadj jakosciowy nie musi przektadac sie wprost ani na wzrost
liczby ludnosci miasta, ani na rozszerzanie sie terendw zurbanizowanych, najczesciej jednak
czynniki te wzajemnie na siebie oddziatuja. Mozna wiec przyjg¢, ze w miare realizacji celu
podstawowego, jakim jest podnoszenie standardéw i zaspokajania potrzeb spotecznych
Jozefow bedzie zaréwno przeksztatcaé sie przestrzennie, jak i zwiekszac liczbe ludnosci.
Jesli moéwimy o mozliwym wzroscie liczby ludnosci, mamy oczywiscie na mysli nie przyrost
naturalny (dodatnie saldo liczby urodzen w stosunku do liczby zgonéw), ze swej istoty mato
elastyczny i w skali Jozefowa praktycznie niewiele znaczacy, ale przyrost liczby
mieszkancow w wyniku imigracji, ktéra bedzie decydowaé o skali i tempie rozwoju
ludnosciowego miasta.

Wielko$¢ imigracji zalezy od stopnia atrakcyjnosci miasta, na ktorg skfadajg sie w przypadku
Jézefowa warunki osiedlenia sie przez osoby zwigzane z Warszawg (gtdwnie pracg), a
pragngce mieszkaé¢ w miescie o niewatpliwe wysokich walorach srodowiska przyrodniczego,
jak rowniez przez osoby zajmujgce sie handlem i drobng wytwdrczoscig. Wazne zatem beda:
dostepnos¢ mieszkan, dostepnosé¢ terenéw do budowy domoéw mieszkalnych i do budowy
obiektow dziatalnosci gospodarczej, standardy zamieszkania, w tym standard wyposazenia
terendbw w miejskg infrastrukture techniczng, dostepno$¢ i zrdéznicowanie ustug - w
poréwnaniu z analogiczng ofertg, jakg bedg mogly dysponowaé inne miejscowosci
zurbanizowane wchodzgce w sktad aglomeracji warszawskiej. Waznym czynnikiem bedzie
takze droznos¢ uktadu drogowego i sprawnos¢ systemu komunikacji publicznej,
zapewniajgcych potgczenia z Warszawg i innymi miejscowosciami aglomeracji. Mniejsze
znaczenie w przypadku Jozefowa bedzie miat taki czynnik jak rynek pracy, tj. wielkos¢ i
réznorodnos¢ oferty mozliwego zatrudnienia.

Potozenie Jozefowa w obszarze aglomeracji stotecznej, przy ciggach komunikacyjnych o
znaczeniu krajowym i wojewodzkim (kolej i droga) sprawia, ze moze on oferowac korzystne
warunki:
> jako miejsce zamieszkiwania w zasiegu stotecznego os$rodka pracy i ustug,
> jako miejsce lokalizowania sie i rozwoju roznych jednostek gospodarczych,
pracujgcych dla aglomeraciji i z nig wspotdziatajgcych.

W tym kontekécie nalezy sie liczy¢ z trwale utrzymujgcym sie trendem imigracyjnym do
Jézefowa, a wiec z bedacym jego konsekwencjg stopniowym przyrostem liczby
mieszkancow miasta.

W studium przyjeto, ze w okresie perspektywy (15 + 20 lat) liczba mieszkancéw miasta
wzrosnie do 20 tysiecy, za$ w kierunku (40 + 50 lat) do 24 tysiecy.

Czynnikiem hamujgcym dla tych tendencji - poza nieprzewidywalnymi okoliczno$ciami
zewnetrznymi - moze sta¢ sie obnizenie waloréw inwestycyjnej atrakcyjnosci Jézefowa
spowodowane gtébwnie ograniczeniami narzuconymi rygorami ochrony Srodowiska
przyrodniczego. Ustanowienie na obszarze Jozefowa trzech rezerwatéw przyrody,
ustanowienie Mazowieckiego Parku Krajobrazowego wraz z otuling oraz objecie duzej czesci
dotychczas nie zabudowanych terenéw Warszawskim Obszarem Chronionego Krajobrazu
moze sprzyjaC zjawisku wyczerpywania sie terendw odpowiednich dla zabudowy
mieszkaniowej (brak wolnych dziatek) oraz dla dalszego rozwijania dziatalno$ci
gospodarczej. W tym kontekscie jest wiec szczegdlnie wazne zabezpieczenie w Studium
odpowiedniej ilosci terendw potencjalnie budowlanych jako rezerwy rozwojowej dla
podstawowych funkcji i form zabudowy, réwniez takich, ktére obecnie wydajg sie mnigj
potrzebne. Przy zachowaniu indywidualnego, wyksztatconego juz charakteru miasta
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wachlarz oferowanych mozliwosci inwestycyjnych w takich granicach powinien byc¢
maksymalnie szeroki — zwlaszcza, ze przy omawianych wyzej rygorach ochrony srodowiska,
terenéw do dyspozycji bedzie relatywnie mato.

1.3 Przeznaczenie terenéw i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania
terenéw

Kierunki zmian zagospodarowania przestrzennego okresla sie przez rozlokowanie i
wzajemne relacje przestrzenne poszczegdlnych obszarow i obiektéw, w ramach przyjetego
systemu typdw przeznaczenia terenu.

W Studium przeznaczenie dla wydzielonych poszczegdinych terendéw okresla sie jako
jednoznacznie dominujgce w danym kwartale - w stosunku do pojedynczych dziatek
dopuszcza sie przyjecie innych niz okreslone dla danego kwartatu funkcji, przede wszystkim
jesli wynika to z istniejgcego sposobu zagospodarowania terenu, w celu zachowania,
wymiany i ewentualnego rozwoju tych istniejgcych elementéw zagospodarowania.

Linie wydzielen poszczegodlnych terenéw nalezy traktowac jako przyblizone.

Szczegdtowe zasady przeznaczania terendw pod inwestycje celu publicznego i zielen
omowiono w Rozdziale 11l 1.2 ,Inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym”.

Podstawowe obszary funkcjonalne miasta
Z punktu widzenia systematyki przestrzennej miasto Jézeféw tworzg dwa wspoétzalezne
uktady obszaréw funkcjonalnych:

> uktad obszaréw ochrony wartosci ekologicznych;

> uktad obszaréw zabudowy.

Mozliwosci rozwoju ludnosciowego miasta znajdujg sie przede wszystkim w tym drugim
uktadzie. W ograniczonym zakresie wystepujg takze w uktadzie obszarow ochrony warto$ci
ekologicznych jako forma graniczna pomiedzy dwoma podstawowymi.

Wzajemne oddziatywanie tych — wiasciwie trzech — form przestrzennych decyduje o
specyficznym charakterze Jozefowa. Walory Srodowiskowe stanowig najcenniejszy jego
sktadnik, ale roéwnoczesnie powazne ograniczenie gospodarcze. W dalszym rozwoju
przestrzennym obszary te muszg wiec pozostawac¢ w rownowadze.

Obszary ochrony wartosci ekologicznych — tereny wytgczone spod zabudowy
Uktad obszaréw ochrony stanowig:
> rezerwat rzeki Swider;
> rezerwaty ,Wyspy Zawadowskie” i ,\Wyspy Swiderskie”;
> Mazowiecki Park Krajobrazowy;
> czes¢ terendbw w obszarze specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000 - Dolina
Srodkowej Wisty.

Obszary rezerwatéw przyrody, jozefowska czes¢ Mazowieckiego Parku Krajobrazowego
oraz zielen naturalna i lasy doliny Wisty winny by¢ chronione przed zainwestowaniem i
zmianami form uzytkowania — w niniejszym Studium ustala sie zatem dla tych terenow
ponizsze rodzaje przeznaczenia oznaczajgce wytgczone spod zabudowy.

W przyjetym w Studium systemie rodzajow przeznaczenia terendw wszystkie obszary w
miescie oznaczone na planszy ,Kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta”
symbolami: L, Ld, Zn, ZnW i W, stanowig tereny otwarte tj. lasy i dolesienia, zieleh
naturalna, nadrzeczna, tgki i pastwiska oraz wody.

ZnW — tereny zieleni naturalnej i rekreacyjne doliny Wisty wraz z drogg wodng — tereny
zieleni naturalnej oraz rzeka Wista, w ktorych nadrzednym celem jest ochrona wartosci
przyrodniczych - obowigzuje zakaz realizacji obiektow budowlanych i urzadzenh innych niz
stuzgce celom rezerwatu oraz realizacji drogi wodnej dla zeglugi srodlgdowej, a realizacja
jakichkolwiek obiektow i urzadzen jest mozliwa jedynie ze szczegdlnym uwzglednieniem
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przepisow dotyczgcych ochrony rezerwatéw przyrody Wyspy Zawadowskie i Wyspy
Swiderskie oraz ochrony przeciwpowodziowej a takze zeglugi $rodlgdowej; realizacja drogi
wodnej dla zeglugi srodlgdowej jest mozliwa jedynie przy zachowaniu przepisow odrebnych;
> minimalny procentowy wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 100%, z
dopuszczeniem obnizenie wskaznika w przypadku realizacji inwestycji
infrastrukturalnych, wedtug przepiséw odrebnych.

Obszary ochrony wartosci ekologicznych — tereny z ograniczonym dopuszczeniem
zabudowy
> Otulina Mazowieckiego Parku Krajobrazowego;
> Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu;
> czes¢ terendw zainwestowanych w obszarze specjalnej ochrony ptakéw Natura
2000 — Dolina Srodkowej Wisty.

W obrebie w/w obszaréow ochrona wiekszosci terenéw lesnych ma inny, mniej rygorystyczny
charakter. W zwigzku z istniejgcym tu zainwestowaniem oraz decyzjami dopuszczajgcymi
zabudowe na konkretnych dziatkach w okreslonych rejonach, wskazuje sie tereny zabudowy
mieszkaniowej na dziatkach lesnych. Nie oznacza to, ze kazda z wystepujgcych w obrebie
tych terenéw dziatek moze zostaé zabudowana. Chodzi raczej o planistyczne
usankcjonowanie wydanych wczesniej w/w decyzji i 0 umozliwienie dziatan inwestycyjnych
na dziatkach obecnie zabudowanych (ij. umozliwienie modernizacji i rozbudowy istniejgcych
budynkéw, w szczegodinych przypadkach wymiany na nowe) oraz potencjalng mozliwosé
uzyskania nowych decyzji o dopuszczeniu zabudowy na gruntach geodezyjnie lesnych, ktéra
bedzie rozpatrywana indywidualnie dla poszczegdlnych dziatek przy sporzgdzaniu planéw
miejscowych dla wybranych terendw.

Tereny zabudowy mieszkaniowej na dziatkach lesnych podzielono na dwa typy, oznaczone

symbolami:
= Ml — stanowigce element Scisle zurbanizowanych obszaréw w znacznym stopniu juz
zainwestowanych i przeksztatconych, gdzie mozliwa jest realizacja zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej na ponizszych, ogdlnie przyjetych parametrach do
stosowania w planach miejscowych:
> uktad zabudowy: wolnostojgca lub blizniacza;
> maksymalna wysokos¢ zabudowy (rozumiana jako nieprzekraczalny pionowy wymiar
budynku w metrach, mierzony od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do
budynku - nie bedgcym wylgcznie wejsciem do pomieszczeh gospodarczych lub
technicznych - do najwyzszej gérnej krawedzi dachu) — 12 m;
> obowigzek zastosowania i zachowania dachow spadzistych (rozumianych jako dachy o
kacie nachylenia gtownych pofaci dachowych nie mniejszym niz 25°, z dopuszczeniem
realizacji dachéw o innym kgcie nachylenia w czesci potaci dachowych, ktére nie
stanowig wiecej niz 20% potaci dachowych danego obiektu budowlanego),
> dla dziatek stanowigcych grunt lesny — posiadajgcych zgode organéw administraciji
samorzgdowej oraz takich, ktore takg zgode uzyskajg — minimalny procentowy
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 806% 60% (obowigzek zachowania
drzewostanu na warunkach zgody lesnej),
> dla dziatek nie stanowigcych gruntu lesnego usredniony minimalny procentowy
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dla poszczegdlnych kwartatéw, w ktérych
sie te dziatki znajdujg, nie powinien znaczaco odbiegac (0 wiecej niz 36% 10%) od
podanego dla dziatek stanowigcych grunt lesny;
Wyzej wymienione parametry sg ograniczane, rozszerzane lub uzupetniane ustaleniami z
zakresu ,Szczegdlnych uwarunkowah i ograniczen dla zainwestowania”, a w planach
miejscowych parametry te mogg by¢ — jako ogdlna wytyczna — ograniczane, rozszerzane lub
uzupetniane indywidualnymi ustaleniami wynikajgcymi z uwarunkowan i potrzeb dla
konkretnych terendw.
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= Lm - stanowigce element mniej zurbanizowanych terendéw obrzeznych, w matym stopniu
zainwestowanych, gdzie dopuszcza sie zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng na
dziatkach lesnych, posiadajgcych zgode organéw administracji samorzgdowej oraz takich,
ktore takg zgode uzyskajg — na warunkach zawartych w tych zgodach oraz na
ponizszych, ogdlnie przyjetych parametrach do stosowania w planach miejscowych:
> uktad zabudowy: wolnostojgca, ewentualnie blizniacza — jesli uktad taki, w
poszczegolnych kwartatach lub na poszczegdlnych dziatkach, lepiej bedzie stuzyt
ochronie istniejgcego srodowiska lesnego;
> maksymalna wysokos¢ zabudowy (rozumiana jako nieprzekraczalny pionowy wymiar
budynku w metrach, mierzony od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do
budynku - nie bedacym wytgcznie wejsciem do pomieszczen gospodarczych lub
technicznych - do najwyzszej gérnej krawedzi dachu) — 12 m;
> obowigzek realizacji zainwestowania kubaturowego wylgcznie w formie jednej
wspolnej bryty;
> obowigzek zastosowania i zachowania dachéw spadzistych (rozumianych jako dachy
o0 kacie nachylenia gtéwnych pofaci dachowych nie mniejszym niz 25% z
dopuszczeniem realizacji dachéw o innym kacie nachylenia w czesci potaci
dachowych, ktére nie stanowig wiecej niz 20% potaci dachowych danego obiektu
budowlanego),
> powierzchnia wyfgczona z produkcji leSnej nie moze przekroczyé 20% powierzchni
dziatki — na pozostatej czesci dziatki Srodowisko lesne podlega ochronie;
> dla dziatek nielesnych w obrebie obszaru Lm — w zakresie wskaznika powierzchni
biologicznie czynnej parametry dla nowego zainwestowania powinny by¢ zblizone do
w/w parametrow podanych dla dziatek lesnych;
> jako ogélng regute przyjmuje sie nie wprowadzanie funkcji towarzyszgcych
podstawowemu przeznaczeniu terenu, od czego ustala sie nastepujgce wyjatki:

o na wszystkich obszarach o symbolu Lm mozliwe jest dopuszczenie realizacji
ustug wbudowanych wytgcznie z zakresu drobnego hotelarstwa (typu
pensjonat), agroturystyki i drobnej gastronomii,

o w kwartatach zabudowy o symbolu Lm, na dziatkach sgsiadujgcych z
drogami o klasie drogi zbiorczej, gtéwnej lub gtdwnej ruchu przyspieszonego,
mozliwe jest dopuszczenie realizacji ustug réznych — bez przesadzania ich
profilu,

o na planszy ,Kierunki...” w konkretnie wskazanych graficznie miejscach w
ramach kwartatbw zabudowy o symbolu Lm, szczegdlnie postuluje sie
wprowadzenie w/w dopuszczenia ustug réznych — bez przesgdzania ich
profilu.

> maksymalna powierzchnia zabudowy — 15% powierzchni dziatki budowlanej - dla
terenéw objetych zmiana Studium z XII 2020.
Wyzej wymienione parametry sg ograniczane, rozszerzane lub uzupetniane ustaleniami z
zakresu ,Szczegdlnych uwarunkowah i ograniczen dla zainwestowania”, a w planach
miejscowych parametry te mogg by¢ — jako ogdlna wytyczna — ograniczane, rozszerzane lub
uzupetniane indywidualnymi ustaleniami wynikajgcymi z uwarunkowan i potrzeb dla
konkretnych terendw.

Obszary zabudowy

Uktad obszarow zabudowy tworzg tereny, oznaczone na planszy ,Kierunkow

zagospodarowania przestrzennego miasta” odpowiednimi symbolami, przeznaczone pod:

» M - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, gdzie mozliwa jest realizacja
zabudowy na ponizszych, ogoélnie przyjetych parametrach do stosowania w planach
miejscowych:

> maksymalna wysoko$¢ zabudowy (rozumiana jako nieprzekraczalny pionowy wymiar
budynku w metrach, mierzony od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do
budynku - nie bedgcym wytacznie wejsciem do pomieszczen gospodarczych lub
technicznych - do najwyzszej gérnej krawedzi dachu) — 12 m;
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> uktad zabudowy: wolnostojgcy, blizniaczy oraz szeregowy, z tym ze ograniczony do
maksimum trzech segmentéw w ramach jednego zespotu stanowigcego jedng bryte;

> obowigzek zastosowania i zachowania dachéw spadzistych (rozumianych jako dachy
o kacie nachylenia gtownych potaci dachowych nie mniejszym niz 25°, z
dopuszczeniem realizacji dachow o innym kacie nachylenia w czesci potaci
dachowych, ktére nie stanowig wiecej niz 20% potaci dachowych danego obiektu
budowlanego);

> minimalny procentowy wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — dla dziatek nowo
zabudowywanych:
— 0 powierzchni od 600 m? do 1000 m? - 45%;
— 0 powierzchni od 1000 m? do 1500 m? - 50%;
— 0 powierzchni powyzej 1500 m? - 60%.

> maksymalna powierzchnia zabudowy — 40% powierzchni dziatki budowlanej - dla
terendéw objetych zmiana Studium z X1 2020

Wyzej wymienione parametry sg ograniczane, rozszerzane lub uzupetniane ustaleniami z
zakresu ,Szczegodlnych uwarunkowan i ograniczen dla zainwestowania”, a w planach
miejscowych parametry te mogg by¢ — jako ogdlna wytyczna — ograniczane, rozszerzane lub

uzupetniane indywidualnymi ustaleniami wynikajgcymi z uwarunkowan

i potrzeb dla

konkretnych terendw.

UM1 - tereny zabudowy ustugowo-mieszkaniowej - tereny ustug miastotworczych i
ogoélnomiejskich, tj. obiektow w ktdrych prowadzona jest dziatalnos¢ o istotnym znaczeniu
dla miasta jako osrodka administracyjnego i turystycznego, obiektow wyzszego stopnia
obstugi, czy obiektéw stuzacym realizacji potrzeb spotecznych — realizowane na
warunkach okreslonych w planach miejscowych uwzgledniajgcych ustalenia Studium z
zakresu ,Szczegolnych uwarunkowan i ograniczen dla zainwestowania”; jako
rownorzedna mozliwa jest realizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; mozliwa

jest realizacja zabudowy na ponizszych, ogolnie przyjetych parametrach do stosowania w

planach miejscowych:

e maksymalna wysokos¢ zabudowy — 12 m, z dopuszczeniem lokalnym dominant do
15m ograniczonych do 40% rzutu budynku;

e obowigzek zastosowania i zachowania dachéw spadzistych (rozumianych jako dachy
o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych nie mniejszym niz 25°, z
dopuszczeniem realizacji dachow o innym kagcie nachylenia w czesci pofaci
dachowych, ktére nie stanowig wiecej niz 20% potaci dachowych danego obiektu
budowlanego)

e minimalny procentowy wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — dla dziatek nowo
zabudowywanych — 60%;

¢ maksymalna powierzchnia zabudowy — 40% powierzchni dziatki budowlanej.

UM2 — tereny zabudowy ustugowo-mieszkaniowej - tereny ustug miastotwérczych i

ogolnomiejskich, tj. obiektow w ktdrych prowadzona jest dziatalnos¢ o istothym znaczeniu

dla miasta jako osrodka administracyjnego i turystycznego, obiektéw wyzszego stopnia
obstugi, czy obiektéw stuzacym realizacji potrzeb spotecznych — realizowane na

warunkach okreslonych w planach miejscowych uwzgledniajgcych ustalenia Studium z

zakresu ,Szczegolnych uwarunkowan i ograniczen dla zainwestowania®; jako

réwnorzedna mozliwa jest realizacja zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami;
mozliwa jest realizacja zabudowy na ponizszych, ogdlnie przyjetych parametrach do
stosowania w planach miejscowych:

e maksymalna wysokos¢ zabudowy — 14 m;

e obowigzek zastosowania i zachowania dachéw spadzistych (rozumianych jako dachy
o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych nie mniejszym niz 20° wraz z
dopuszczeniem stosowania dachéw pfaskich na obiektach ustugowych nie wyzszych
niz 10m wysokosci);
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¢ minimalny procentowy wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — dla dziatek nowo
zabudowywanych — 20%;

e maksymalna powierzchnia zabudowy — 70% powierzchni dziatki budowlane;.

O - tereny siedzib zgromadzen religijnych, stanowigce forme mieszkalnictwa zbiorowego,
gdzie dopuszcza sie w miare potrzeb rozbudowe obiektow istniejgcych i ewentualng
budowe nowych — na warunkach okreslonych w planach miejscowych oraz z
uwzglednieniem ustalen Studium z zakresu ,Szczegdlnych uwarunkowan i ograniczen dla
zainwestowania”;

U — tereny ustug miastotworczych i ogélnomiejskich tj. obiektéw, w ktérych prowadzona
jest dziatalnos¢ o istotnym znaczeniu dla miasta jako osrodka administracyjnego,
handlowego i turystycznego, obiektow wyzszego stopnia obstugi, czy obiektéw stuzgcym

reallzaCJl potrzeb spo’recznych - z—wykluezemem—e@ektew,—ktere—z&heza—ae—de

reallzowane na warunkach okreslonych w planach mlejscowych uwzgle,dnlajacych

ustalenia Studium 2z zakresu ,Szczegdolnych uwarunkowan i ograniczen dla

zainwestowania”;

U/UC - tereny ustug réznych, w tym ustug o znaczeniu miastotworczym i ogélnomiejskim,

z lokalizacjg ustug handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2 - realizowane na

warunkach okredlonych w planach miejscowych uwzgledniajgcych ustalenia Studium z

zakresu ,Szczegolnych uwarunkowan i ograniczen dla zainwestowania”;

Na etapie sporzgdzania planéw miejscowych dopuszcza sie zachowanie istniejgcych

zespotdbw zabudowy mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej jako przeznaczenia

podstawowego, z dopuszczeniem do 40% funkcji ustugowych.

> maksymalna wysoko$¢ zabudowy (rozumiana jako nieprzekraczalny pionowy wymiar
budynku w metrach, mierzony od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do
budynku - nie bedacym wytgcznie wejsciem do pomieszczen gospodarczych lub
technicznych - do najwyzszej gérnej krawedzi dachu) — 14 m, z mozliwoscig realizacji
lokalnych dominant o wysokosci do 16m;

> uktad zabudowy: w przypadku realizacji obiektow wielkokubatorowych nalezy
optycznie dzielié bryte na mniejsze czesci, z dowigzaniem sie do stylu "Swidermajer"
poprzez zestawianie kilku bryt o zblizonej formie oraz stosowanie detalu
architektonicznego w postaci drewnianych balustrad schoddéw lub tarasow,
drewnianych lub drewnopodobnych okfadzin zewnetrznych na catych elewacjach lub
czesciowo np. w pasach podokapowych, jako wykonczenie zewnetrzne szczytow,
facjat, lukarn, ryzalitéw, wiez iinnych elementéw artykulacji bryly podstawowej
z podkreslaniem na elewacjach przebiegu stropow;

> minimalny procentowy wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — dla dziatek nowo
zabudowywanych 20%;

R — tereny ustug réznych — bez przesadzania ich profilu tj. nieucigzliwych obiektow, w

ktorych moze byC prowadzona szeroko rozumiana dziatalnoS¢ ustugowa, przede

wszystkim w zakresie handlu, gastronomii i biurowosci — realizowane na warunkach

okreslonych w planach miejscowych uwzgledniajgcych ustalenia Studium z zakresu

,9zczegoblnych uwarunkowan i ograniczen dla zainwestowania”;

R2 — tereny ustug réznych na terenach z duzym udziatem zieleni o charakterze leSnym —

bez przesadzania ich profilu tj. nieucigzliwych obiektow, w ktérych moze byé prowadzona

szeroko rozumiana dziatalno$¢ ustugowa, przede wszystkim w zakresie handlu,

gastronomii i biurowosci — realizowane na warunkach okreSlonych w planach

miejscowych uwzgledniajgcych ustalenia Studium z zakresu ,Szczegdlnych uwarunkowan

i ograniczen dla zainwestowania” oraz uwzgledniajgcych istnienie zagrozenia

powodziowego oraz przepisdw z zakresu ochrony przeciwpowodziowej;

> maksymalna wysokos¢ zabudowy — 12 m,

> minimalny procentowy wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — dla dziatek nowo
zabudowywanych — 60%,

> obowigzek zachowania zieleni wysokiej o charakterze lesSnym na co najmniej 50%
powierzchni biologicznie czynnej;
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> maksymalna powierzchnia zabudowy — 40% powierzchni dziatki budowlanej;
UT1 - tereny ustug ponadlokalnych i turystyki - tereny ustug miastotworczych i
ogodlnomiejskich, tj. obiektéw w ktorych prowadzona jest dziatalnos¢ o istotnym znaczeniu
dla miasta jako osrodka administracyjnego, handlowego i turystycznego, obiektow
wyzszego stopnia obstugi, czy obiektow stuzgcym realizacji potrzeb spotecznych — w
szczegolnosci obiektow i urzgdzen stuzgcych uprawianiu sportu wyczynowego lub
amatorskiego i podnoszeniu sprawnosci fizycznej (jak hale sportowe, stadiony, zespoty
boisk, place gier itp.) oraz stuzgcych wypoczynkowi, rekreacji i ich obstudze (kgpieliska,
osrodki wypoczynku swigtecznego, domy wypoczynkowe, pensjonaty, motele, hotele,
zespoty hotelowo-konferencyjne, zaktady gastronomiczne, sklepy i punkty ustugowe
zwigzane z funkcja podstawowg a takze osrodki wczasowe, wczasowo-szkoleniowe,
wczasowo-konferencyjne); dopuszcza sie realizacje terendw rekreacyjnej zieleni
urzadzonej, zarowno towarzyszgcej obiektom ustugowym jak i stanowigcej samodzielne,
ogoélnodostepne tereny — na ktérych mozliwa jest realizacja obiektow matej architektury,
obiektéw i urzgdzen infrastruktury miejskiej oraz utrzymania porzadku, realizowane na
warunkach szczegotowych okreslonych w planach miejscowych; nalezy zapewnic
ogoélnodostepne powigzanie pieszo-rowerowe od ul. Wyszynskiego do doliny Wisty;
dopuszcza sie realizacje lgdowiska;
> maksymalna wysokos¢ zabudowy — 16 m, z dopuszczeniem lokalnych dominant do
25 m na 40% powierzchni zabudowy budynkéw na danej dziatce;
> minimalny procentowy wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — dla dziatek nowo
zabudowywanych — 40%;
> maksymalna powierzchnia zabudowy — 50% powierzchni dziatki budowlanej
UT2 — tereny ustug wypoczynkowo-turystycznych doliny Wisty — tereny turystyczno-
wypoczynkowe bez mozliwosci realizacji budynkéw, z uwzglednieniem przepisow
odrebnych z zakresu ochrony $rodowiska i przyrody oraz ochrony przeciwpowodziowej, z
dopuszczeniem realizacji Sciezek przyrodniczych i dydaktycznych, tras krajobrazowych,
pomostow, taraséw widokowych i innych podobnych obiektow sprzyjajgcych turystyce
krajobrazowej i edukacyjnej, pieszej i rowerowej oraz turystyce wodnej - mozliwa jest
realizacja obiektow malej architektury, obiektdw i urzadzen infrastruktury miejskiej oraz
utrzymania porzadku, realizowane na warunkach szczegétowych okreslonych w planach
miejscowych, z zastrzezeniem przepisow z zakresu ochrony srodowiska i przyrody oraz
ochrony przeciwpowodziowej, w tym za szczegdlnym uwzglednieniem ochrony
rezerwatow przyrody; nalezy zachowaé i zapewni¢ ogodlnodostepne powigzanie pieszo-
rowerowe od ul. Wyszynhskiego do doliny Wisty; dopuszcza sie czesciowg realizacje
ogrodzen, z zachowaniem przepiséw z zakresu ochrony srodowiska i przyrody oraz
ochrony przeciwpowodziowej; nalezy zachowa¢ i chroni¢ naturalny drzewostan
stanowigcy siedliska legowe ptakéw chronionych, z uwzglednieniem przepiséw
odrebnych;
> minimalny procentowy wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — minimalny
procentowy wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 100%, z dopuszczeniem
obnizenie wskaznika w przypadku realizacji inwestycji infrastrukturalnych, wedtug
przepiséw odrebnych.
T — tereny turystyki, sportu, rekreacji tj. obiektow i urzgdzen stuzgcych uprawianiu sportu
wyczynowego lub amatorskiego i podnoszeniu sprawnosci fizycznej (hale sportowe,
stadiony, zespoty boisk, place gier itp.) oraz stuzgcych wypoczynkowi, rekreacji i ich
obstudze (kgpieliska, osrodki wypoczynku $wigtecznego, domy wypoczynkowe,
pensjonaty, motele, pensjonaty przydrozne, zaktady gastronomiczne, sklepy i punkty
ustugowe zwigzane z funkcjg podstawowg, a takze osrodki wczasowe, wczasowo —
szkoleniowe, wczasowo — konferencyjne itp.).
W ramach wyzej omodwionego rodzaju przeznaczenia terenu wydziela sie tereny
rekreacyjnej zieleni urzgdzonej, funkcjonujgce przy kubaturowym obiekcie ustug turystyki,
badz niezaleznie w formie ogdlnodostepnej. Na terenach tych dopuszcza sie jedynie
obiekty matej architektury, obiekty oraz urzgdzenia infrastruktury miejskiej i utrzymania
porzadku — realizowane na warunkach okreslonych w planach miejscowych
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uwzgledniajgcych ustalenia Studium z zakresu ,Szczegodlnych uwarunkowan i ograniczen
dla zainwestowania”;

= P — tereny produkcji, magazynowania, sktadowania tj. obiektow stuzgcych dziatalnosci
gospodarczej o charakterze produkcyjnym, skladowo-ustugowym (handel hurtowy),
rzemieslniczym i obstugowo — technicznym (zaktady sprzedazy paliw do pojazdow,
zaktady naprawy pojazdéw mechanicznych) — realizowane na warunkach okreslonych w
planach miejscowych uwzgledniajgcych ustalenia Studium z zakresu ,Szczegdinych
uwarunkowan i ograniczen dla zainwestowania”;

= | — tereny obiektow i urzgdzen miejskiej infrastruktury technicznej, gdzie symbol I-no —
oznacza gtébwng przepompownie sciekdw, a symbol |-ee stacje elektroenergetyczng
110/15 kV — dla ktérych dopuszcza sie w miare potrzeb ewentualng rozbudowe tych
obiektow na warunkach okreslonych w planach miejscowych.

Obszary terendw miejskich bez zainwestowania kubaturowego:
Forme te tworzg tereny wspomagajgce strukture obszaréw zabudowy zasadniczo nie
podlegajgce zabudowie kubaturowej, ale przeksztatcane dla potrzeb miejskich, na ktérych
mozliwos¢ realizacji statych obiektow wystepuje tylko wyjatkowo. Sa to:
> teren miejskiego cmentarza i jego rezerwy (oznaczone symbolem Zc) - gdzie
dopuszcza sie ewentualng realizacje kaplicy i obiektow pomocniczych dla cmentarza
— na warunkach okre$lonych w planach miejscowych;
> teren miejskiego ujecia wody wraz ze stacjg uzdatniania wody (oznaczony symbolem
l-uw) — gdzie dopuszcza sie w miare potrzeb ewentualng rozbudowe urzadzenh i
obiektow juz istniejgcych — na warunkach okreslonych w planach miejscowych.

Dopuszczalna funkcja towarzyszgca podstawowemu przeznaczeniu terenu:

W studium ustala sie mozliwos¢ dopuszczenia realizacji funkcji towarzyszgcych terenom o
innym  przeznaczeniu (drugorzednych) — oznaczonych na planszy ,Kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta” symbolem graficznym — z zakresu: ustug ré6znych
— bez przesadzania ich profilu, turystyki, sportu i rekreacji oraz — w postaci szczegdlnej —
ustug ogdlnomiejskich, ktore rozumie sie tu jako mozliwo$¢ dopuszczenia dla danego
kwartatu w/w ustug réznych, w ramach ktérych jednak jest promowana mozliwos¢ realizaciji
obiektow wyzszego stopnia obstugi. Ustalenie to nie narzuca kolejnosci realizacji
poszczegodlnych funkcji drugorzednych tzn. realizacja obiektu wyzszego rzedu nie jest
obligatoryjna.

Dopuszczalna funkcja towarzyszgca, zgodnie z ustaleniami na planszy ,Kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta”, moze takze obejmowaC dopuszczenie
zabudowy mieszkaniowej na terenach przeznaczonych pod ustugi. Ustala sie, Ze
dopuszczenie to dotyczy zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Od reguty tej wyjatkiem
jest sytuacja, gdy na konkretnym terenie przeznaczonym pod ustugi wskazano mozliwosc
ewentualnego dopuszczenia realizacji budynkéw kilkurodzinnych — co w tym przypadku
oznacza, ze dopuszczalna funkcja towarzyszaca moze obejmowacé réwniez takg zabudowe,
na zasadach okreslonych w planach miejscowych.

W studium przyjmuje sie, ze funkcja towarzyszgca nie bedzie stanowita wiecej niz 40%
tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich obiektdow realizowanych na dziatce, przy czym na
wybranych terenach w/w udziat procentowy moze by¢ wyzszy. Tereny, gdzie wyzszy udziat
procentowy funkcji towarzyszacej jest szczegodlnie preferowany wskazano graficznie na
symbolu danej funkcji towarzyszacej na planszy ,Kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta”.

Ogdlnie zaktada sie, ze szczegdtowe zasady wprowadzania na poszczegolne tereny funkcji
towarzyszgcych bedg przedmiotem ustaleA miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.
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,Szczeqolne uwarunkowania i ograniczenia dla zainwestowania i zagospodarowania

Na planszy ,Kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta” zostaty wskazane

tereny, dla ktérych - ze wzgledu badz na potozenie, bgdz na specyfike istniejgcego
zagospodarowania - okredla sie dodatkowe uwarunkowania Ilub ograniczenia. Sg to
wyszczegolnione w legendzie:

>

Obszary Przestrzeni Publicznej - obszary o szczegélnym znaczeniu dla zaspokojenia
potrzeb mieszkancow to tereny zlokalizowane w centrum miasta w rejonie Urzedu
Miasta oraz tereny strefy ustugowej przylegajgce do gtéwnego ciggu spacerowego
prowadzgcego z centrum do obszaréw tworzgcych system przyrodniczy gminy,
ktérych ksztattowanie powinno sie odbywaé poprzez:

- indywidualne, atrakcyjne i spojne urzadzanie przestrzeni o charakterze

reprezentacyjnym, w szczegoélnosci poprzez wprowadzanie matej architektury, zieleni,

oswietlenia, a takze komponowanie posadzek placoéw i chodnikow, modernizacje
jezdni, wyznaczenie miejsc sytuowania przystankéw, kioskow, reklam itp.,

- uporzgdkowanie funkcjonalne i estetyczne, oraz podniesienie jakosci przestrzeni o

charakterze reprezentacyjnym, w szczegdlnosci poprzez atrakcyjne i spdjne

urzgdzanie przestrzeni oraz harmonijne ksztattowanie nowej zabudowy,

tereny zabudowy mieszkaniowej (M i MI), wytgcznie w obrebie ktorych mozliwe jest

ewentualne dopuszczenie w planach miejscowych budynkéw wielorodzinnych, przez

co nalezy rozumie¢ zabudowe, ktéra:

o Ww postaci preferowanej w Studium miataby forme budynkéw wolnostojgcych,
mieszczgcych od 2 do 6 lokali mieszkalnych, o maksymalnej wysokos$ci
zabudowy 2,5 kondygnaciji, tj. 12 m od poziomu terenu do najwyzszej gornej
krawedzi dachu, maksymalnej powierzchni zabudowy 400 m? — pozostate
wskazniki przyjmuje sie jak dla omdwionych powyzej terendéw zabudowy
mieszkalnej (odpowiednio M i M),

o w postaci dopuszczanej w Studium miataby forme budynkéw wolnostojgcych, o
maksymalnej wysokosci zabudowy 3,5 kondygnacji, tji. 15 m od poziomu terenu
do najwyzszej gérnej krawedzi dachu, maksymalnej powierzchni zabudowy 700
m? — pozostate wskazniki przyjmuje sie jak dla omoéwionych powyzej terendéw
zabudowy mieszkalnej (odpowiednio M i MI);

powigzanie zagospodarowania terendw naskarpowych z terenami otwartymi pod

skarpa, w rejonie ktérych zagospodarowanie terendw powinno umozliwi¢ rozlegte

powigzania widokowe z terendw potozonych na koronie skarpy na tereny podskarpia
oraz powigzania komunikacyjne tgczgce obiekty dopuszczone do realizacji Sciezek
przyrodniczych i dydaktycznych, tras krajobrazowych, pomostow, tarasow

widokowych i innych podobnych obiektéw sprzyjajgcych turystyce krajobrazowe;j i

edukacyjnej, pieszej i rowerowej, potozone na koronie skarpy oraz podskarpiu i

Zlokalizowane w nawigzaniu do przedtuzenia ul. Wyszynskiego;

tereny zabudowy, w obrebie ktérych ograniczenie dla nowego inwestowania powinna

stanowi¢ wystepujgca zieleh o charakterze lesSnym;

tereny zabudowy mieszkaniowej, w obrebie ktérych parametry dla nowego

zainwestowania powinny by¢ zblizone do obowigzujgcych dla terenéw zabudowy

mieszkaniowej na dziatkach lesnych;

postulowane dopuszczenie dla wybranych terenéw zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej na dziatkach le$nych (Lm) funkcji towarzyszgacej w formie ustug

réznych — bez przesgdzania ich profilu;

tereny w zasiegu strefy ochrony miejskiego ujecia wody, dla ktérych obowigzuja

ograniczenia zawarte w przepisach szczegoélnych;

tereny w zasiegu pasa izolacyjnego od cmentarza, dla ktérych obowigzuja

ograniczenia zawarte w przepisach szczegdlnych;

obszar bytego miejskiego wysypiska $mieci wskazany do rekultywacji - docelowo do

zalesienia, ewentualnie jako obiekt uzupetniajgcy tereny rekreacyjno-sportowe;

tereny przylegte do szlakow komunikacyjnych o znacznym oddziatywaniu
akustycznym, gdzie mogag wystgpi¢ przekroczenia dopuszczalnych standardéw
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akustycznych i jakosci powietrza, dla ktorych w planach miejscowych powinny zostac
okreslone zasady i rozwigzania chronigce przez hatasem;

tereny zasiegu oddziatywania napowietrznych linii elektroenergetycznych wysokiego
napiecia 110 kV, dla ktérych obowigzujg ograniczenia zawarte w przepisach
szczegolnych.

2. KIERUNKI ROZWOJU KOMUNIKACJI

2.1 Rola powiazan zewnetrznych i identyfikacja podstawowych zadan.

Miasto Jézefow wchodzi w skfad aglomeracji warszawskiej i z tego powodu, na sposéb
ksztattowania systemu transportowego miasta, istotny wptyw wywierajg potrzeby realizacji i
obstugi powigzan stolicy z obszarem wojewddztwa, jak i zapewnienie powigzan z innymi
regionami kraju.

Warunkiem dalszego prawidlowego rozwoju miasta jest podjecie dziatah w zakresie
komunikacji w celu:
-lepszej dostepnos¢é komunikacyjng miasta w uktadzie poétnoc — potudnie, wschéd —

zachdd oraz uwolnienia terendw zabudowy mieszkaniowej wzdtuz Al. Nadwislanskiej
i ul. Kard. S. Wyszynskiego od ucigzliwos$ci ruchu ciezarowego poprzez wybudowanie
nowych odcinkéw drog wojewodzkich nr 801 i 721, a w ramach tego réwniez wezta
tych drég z zaktadang kierunkowo przeprawg przez rz. Wiste i docelowym
powigzaniem odcinkow drogi nr 721 na linii Jézeféw — Konstancin Jeziorna,
zapewniajgcym bezkolizyjne przejscie przez obszary chronione (przejscie nie bedzie
miato formy mostu — moze byC¢ realizowane np. jako tunel przebiegajgcy pod
rezerwatem przyrody, z wlotem znajdujgcym sie poza jego granicami; rozwigzania
techniczne oraz warunki realizacji, w tym ewentualne odstepstwo uzyskane od
Ministra Srodowiska, zostang rozstrzygniete na etapie sporzadzania planu
miejscowego lub wydawania decyzji o lokalizacji drogi oraz realizacji inwestycji);

—>powigzan komunikacyjnych pomiedzy terenami po obu stronach linii kolejowe;j

poprzez:

- realizacje bezkolizyjnego przejscia drogowego nad torami PKP na osi ul.
Werbeny — A. Brucknera;

- realizacje lokalnego bezkolizyjnego potgczenia przez teren linii kolejowej w
rejonie ulic J. Matejki i Cichej — stuzgcego wytgcznie obstudze ruchu miejskiego,
a ktérego forme i doktadng lokalizacje (w tym potrzebe powigzan w w/w ulicami J.
Matejki i Cichej, czy odlegtos¢ od nich), okresli plan miejscowy na podstawie
aktualnych w chwili realizacji inwestycji mozliwosci i potrzeb;

- bezpieczne przeprowadzenie ruchu pieszego oraz budowa parkingdw w rejonie
przystankow kolejowych (Michalin, Jézeféw);

—>wykorzystania w wiekszym stopniu kolei do przewozéw pasazerskich;
—~>poprawy przepustowosci ul. Marszatka J. Pitsudskiego poprzez modernizacje ulicy

oraz ograniczenie ilodci wlotéw ulic poprzecznych;

—>przedtuzenia ul. gen. W. Sikorskiego do potgczenia z ul. Warszawskg w Otwocku;
—>sukcesywnego zapewnienia ulicom nawierzchni ulepszonych oraz poprawy droznosci

- modernizacji istniejgcych ulic, w celu nadania im parametréw technicznych
odpowiednich dla ich klasy, przy czym ze wzgledu na willowy charakter miasta
powinno sie dgzy¢ do ograniczania podejmowanych ingerencji - np. w zakresie
szerokosci pasa drogowego postuluje sie przyjmowanie minimalnych wymaganych
szerokosci i eliminacje rozwigzan, ktére nie sg niezbedne; w kwartatach zabudowy
mieszkaniowej modernizacja istniejgcych ulic, przede wszystkim majgcych petnic
funkcje ulic dojazdowych, powinna mie¢ réwniez na celu maksymalne uspokojenie
ruchu;
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> bezwzglednego przestrzegania rygorow urzadzania parkingdw dla powstajgcych
inwestyciji.

2.2 Rozwoj systemu komunikacyjnego.

Uktad drogowo-uliczny.

Przeprowadzone analizy dla zakladanego kierunku rozwoju miasta potwierdzity celowosé
rozbudowy uktadu komunikacyjnego wedtug dotychczasowych ustalen planistycznych i
programow ponadlokalnych.

Rozbudowa uktadu podstawowego powinna mie¢ zakres przewidywany w dotychczasowych
zatozeniach polityki przestrzennej miasta i utrzymany w Studium tj. obejmowac realizacje
nowych odcinkéw ulic i modernizacje istniejgcych, zgodnie ze wskazaniami okreslonymi w
powyzszym pkt 2.1.

Zgodnie z powyzszymi zasadami przyjmuje sie nastepujgce klasy ulic podstawowego uktadu
drogowo — ulicznego miasta:
> ul. Nadwislanska (droga wojewddzka nr 801) — droga gtéwna ruchu przyspieszonego;
> cigg ulic stanowigcych droge wojewddzkg nr 721 — ulica gtdéwna;
> ul. Marszatka Pitsudskiego — ulica gtbwna;
> ul. Gen. W. Sikorskiego (do potgczenia z ul. Warszawskg w Otwocku) - ulica zbiorcza;
> ul. 3 Maja — ulica zbiorcza;
> ul. Werbeny (na odcinku pomiedzy ul. 3 Maja i ul. Marszatka Pitsudskiego) — ulica
zbiorcza;
> ul. Graniczna — ulica zbiorcza;
> ul. Kard. Wyszynskiego (na odcinku ul. Nadwislanska — ul. 3 Maja) — ulica zbiorcza.

Wyzej wymienione ulice oznaczono na planszy ,Kierunki zagospodarowania przestrzennego
miasta” w formie schematu — ideogramu ich klas i generalnych rodzajéw skrzyzowan.
Ideogram ten nie wskazuje przebiegu linii rozgraniczajgcych, poniewaz przyjete szerokosci
ciggow ulicznych majg jedynie umownie odpowiadac klasie danej ulicy.

Uzupetnienie w/w schematu stanowig ulice tworzgce uktad miejski tj. ciagi o klasie ulic
lokalnych oraz wazniejsze lub wybrane do wskazania w studium ulice dojazdowe.

W stosunku do tych ostatnich elementéw ukfadu — w/w ulic lokalnych i dojazdowych —
ustaleniem studium jest koniecznos¢ i zasada realizacji powigzania komunikacyjnego we
wskazanym rejonie, co oznacza, ze dokfadny przebieg danej ulicy, okre$lony liniami
rozgraniczajgcymi, zostanie wytyczony w planie miejscowym, po szczegdtowej analizie
istniejgcego zagospodarowania i stanu wiasnosci. Wszystkie odcinki ulic rozrézniono na
elementy istniejgce i projektowane, przy czym zaktada sie mozliwos¢ wytyczania nowych
drog dojazdowych na etapie sporzgdzania planéw miejscowych.

Konieczno$¢ ewentualnych korekt przebiegow istniejgcych ulic jest na rysunku studium
zasygnalizowana schematycznie np. poprzez graficzne oznaczenie, ze okreslone ulice
tworzg, czy powinny tworzy¢ jeden cigg. Sposéb profilowania w planie takiego ciggu — jego
ksztatt i geometria skrzyzowan — moze byc¢ rézny, poniewaz w miejscach tak oznaczonych, w
studium wskazuje sie nie na rozwigzanie, ale na potrzebe przeanalizowania danego
skrzyzowania pod katem ciggtosci jazdy (szans realizacji, istniejgcych utrudnien,
bezpieczenstwa ruchu, czy faktycznej nieodzownosci).

Komunikacija publiczna.
W zakresie komunikacji publicznej obstuga miasta nadal opierac sie bedzie o kolej i system
autobusowy.
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Zaktada sie wieksze wykorzystanie kolei w dojazdach do Warszawy, sgsiednich miast i gmin
oraz rozwoj komunikacji lokalnej majgcej za zadanie powigzanie obszarow obrzeznych z
rejonami centralnymi miasta, szkotami i przystankami kolejowymi.

Dla poprawy bezpieczenstwa oraz usprawnienia powigzan pieszych pomiedzy obszarami po
obu stronach toréw kolejowych i przystankami kolejowymi zaproponowano dwa bezkolizyjne
przejscia piesze w rejonie tych przystankéw.

Komunikacja rowerowa.
W studium proponuje sie mozliwos¢ przeprowadzenia sciezek rowerowych trasami
biegngcymi nizej wymienionymi ulicami. Sciezki te mogg by¢ realizowane w miare potrzeb
oraz warunkow terenowych i technicznych:
> wzdtuz rzeki Wisty;
> przez tereny lesne pétnocno-wschodniego rejonu miasta w kierunku Warszawy i do
osiedla Mlgdz w Otwocku;
> wzdtuz ulic lub ich odcinkdéw: ul. Nadwislanska, ul. Graniczna, ul. Godebskiego, ul.
Polna, ul. Wawerska, ul. 3 Maja, ul. Kard. Wyszynskiego, projektowanego odcinka
przedtuzenia ul. Jarostawskiej, ul. Jarostawskiej, ul. Wigzowskiej, ul. Pitsudskiego, ul.
Sikorskiego, ul. Cichej, ul. Matejki i ul. Willowej.
Przebiegi sciezek wyznaczono na planszy ,Kierunki zagospodarowania przestrzennego
miasta”.

2.3 Uktad komunikacyjny a przeksztatcenia przestrzenne.

Analiza struktury przestrzennej Jézefowa, w tym stopnia i rodzaju zagospodarowania
terendw wskazuje, ze tereny stosunkowo jeszcze stabo zainwestowane, mozliwe do
dalszych intensywnych przeksztatcen przestrzennych to:

> rejon pomiedzy rzekg Swider a drogg wojewddzkg nr 721;

> rejon wzdtuz drogi wojewddzkiej nr 801;

> rejon pétnocnej granicy miasta.
Zapewnienie sprawnej obstugi komunikacyjnej wymienionych obszaréw uzalezniony jest w
duzej mierze od budowy projektowanych odcinkow w/w drég wojewddzkich. Szczegotowy
zakres przeksztatcen i uzupetnien ukfadu drogowego tych obszaréw zostanie okreslony w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, po przeanalizowaniu przyjetych
rozwigzan technicznych w projektach przebudowy tras, w tym sposobu obstugi obszaréw
przylegtych.

2.4 Wytyczne do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Dla umozliwienia dalszego rozwoju miasta niezbedne jest utrzymanie dotychczasowych
priorytetowych rezerw terenowych dotyczacych komunikaciji:
—>projektowanego odcinka ul. Nadwislanskiej (nowego przebiegu drogi wojewddzkiej nr
801);
—>projektowanych odcinkow ciggu drogi wojewddzkiej nr 721;
—>projektowanego poszerzenia ul. Pitsudskiego;
—>projektowanego bezkolizyjnego przejscia przez tory PKP na ciagu ulic Werbeny — A.
Brucknera, wraz z niezbednymi poszerzeniami.

3. ROZWOJ INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ MIASTA

3.1 Zaopatrzenie w wode.

Zaktada sie, ze miasto Jozeféw bedzie zaopatrywane w wode z istniejgcej miejscowej sieci
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wodociggowej, zasilanej wodami podziemnymi z formacji czwartorzedowych z
wykorzystaniem dotychczasowe] stacji uzdatniania wody, zlokalizowanej pomiedzy Al.
Nadwislanska, ul. Drogowcéw i rz. Swider. Docelowo w zasiegu obstugi wodociggu znajdg
sie wszystkie tereny zabudowy mieszkaniowej i ustugowej w granicach administracyjnych
miasta, tj. Jozefow, Michalin, Rycice, Jarostaw, Swidry Mate, Kolonia Btota, Emilianow i
Nowa Wies.
Dostawa wody do odbiorcow odbywac sie bedzie z w/w ujecia poprzez pierécieniowy ukfad
sieci wodociggowe;j.
Magistrale i gtéwne przewody wodociggowe tworzg trzy podstawowe pierscienie, obejmujgce
centrum miasta:
> pierwszy pierscien przewodow, o srednicach @ 250 i 200 mm, zasilajgcy poétnocno-
wschodnig czes¢ miasta przebiega w ulicy: Kard. S. Wyszynskiego, M. Sktodowskiej-
Curie, |. Paderewskiego, Obywatelskiej, Dobrej, Rozkosznej, 3 Maja z przejsciem
przez tory PKP w ulicach M. Sktodowskiej-Curie i Rozkosznej;
> drugi pierscien wodociggowy, juz z wykorzystaniem sieci rozdzielczej, stanowi uktad
przewodéw o Srednicach @ 250 i 150 mm, przylgczany do magistrali
@ 300 mm na skrzyzowaniu ul. Wodociggowej i Kard. S. Wyszynhskiego i biegngcy
ulicami: C. Godebskiego, Krotkiej, J. Bema, Wislanej, H. Sienkiewicza, Polnej, 3 Maja
do ul. Kard. S. Wyszynskiego - obstuguje on zachodnig cze$¢ miasta;
> trzeci pierscien przewoddéw, o srednicach & 300, 250 i 200 mm, zasilajgcy
potudniowo-zachodnig czes¢ miasta przebiega w ulicach: Wodociggowej, Kard. S.
Wyszynskiego, 3 Maja, Powstancow Warszawy, Wawerskiej (Wigzowskiej) i M.
Rodziewiczowny.

Dalsze rozprowadzenie wody w miescie odbywa¢ sie bedzie przy pomocy ulicznych
przewoddéw wodociggowej sieci rozdzielczej o przekroju & 150 i 100 mm.

Na odcinku od stacji wodociggowej do ul. Rodziewiczéwny przewiduje sie budowe
dodatkowego przewodu & 300 mm asekurujgcego istniejgcg magistrale & 300 mm. Potrzeba
budowy tego przewodu wynika gtdéwnie z koniecznosci zabezpieczenia zasilania miasta w
wode w przypadku awarii magistrali & 300 mm na tym odcinku. Ze wzgledéw hydraulicznych
przewdd powinien by¢é wybudowany dla okresu perspektywicznego, tj. przy przekroczeniu
wydajnosci stacji wodociggowej ok. Qmax. godz. = 130 dm?/sek.

Na dalszym odcinku od ul. M. Rodziewiczéwny do ul. Kard. S. WyszyhAskiego budowa
dodatkowego przewodu & 250 mm bedzie wymagana w okresie kierunkowym. Pozwoli on
na doprowadzenie wody do rejonu Kolonia Btota i Nowa Wie$. Tereny te zasilane bedg
jednym przewodem & 250 mm.

Rozbudowe sieci wodociggowej realizuje sie zgodnie z zatozeniami projektu: ,Rozbudowa
sieci wodociggowej i kanalizacji sanitarnej na terenie Jozefowa”, wspotfinansowanego ze
$rodkéw Funduszu Spéjnosci z Programu Infrastruktura i Srodowisko. Zakres w/w projektu w
czesci dotyczacej sieci wodociggowej obejmie wybudowanie ok. 62 km sieci, co pozwoli na
podigczenie do niej ok. 6,4 tys. mieszkancow. Projektem objeta jest réwniez rozbudowa
stacji uzdatniania wody.

Mozna przewidywac, ze catkowita dtugosc¢ sieci wodociggowej w miescie wyniesie docelowo
ca 140 tys. m.

Dla okreslenia potrzeb wodnych (standardu zuzycia wody) przyjeto, ze woda z wodociggu
miejskiego uzywana bedzie do celow bytowo-gospodarczych ludnosci. Woda z wodociggu
uzywana bedzie réwniez do celdéw ppoz. Natomiast dla celéw porzadkowych i utrzymania
zieleni przydomowej woda bedzie uzywana z istniejgcych uje¢ wtasnych.

3.2 Odprowadzenie Sciekéw i wod deszczowych.

Odprowadzenie sciekéw bytowo-gospodarczych.
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Odprowadzanie sciekéw bytowo-gospodarczych z terenu miasta odbywac¢ sie bedzie przede
wszystkim przy zastosowaniu grawitacyjno-pompowego systemu kanalizacji sanitarnej.
Przyjecie takiego systemu podyktowane zostato koniecznoscig uwzglednienia miejscowych
warunkow, rozlegtosci miasta, niewielkich spadkéw terenu oraz istniejgcego poziomu wod
gruntowych. System ten skiada sie gtoéwnie z kanatdéw grawitacyjnych i pompowni
rejonowych oraz dodatkowych przewodow ttocznych kanalizacji cisnieniowe;.

W zastosowanym systemie $cieki z poszczegdlnych domoéw, sptywajg grawitacyjnie do
pompowni rejonowych, skad transportowane sg przewodami ttocznymi do dalszych kanatéw
grawitacyjnych, ktérymi przesytane sg do gidwnej przepompowni sciekdéw przy
ul. Jarostawskiej. Stad scieki kierowane sg dwoma przewodami ttocznymi & 300 mm do
kolektora grawitacyjnego <& 600 mm systemu kanalizacji miasta Otwocka i dalej do centralnej
miejskiej oczyszczalni sciekdw w Otwocku, a nastepnie - po oczyszczeniu - do rzeki Wisty.

Dla etapowej realizacji kanalizacji sanitarnej obszar miasta podzielono na 3 strefy:
—>strefe srédmiejskg o powierzchni 612 ha;
->strefe przylegajgca do strefy srédmiejskiej, o powierzchni 257 ha;
—>strefe peryferyjng zabudowy przyszitosciowej, o powierzchni 242 ha.

W pierwszej kolejnosci w kanalizacje wyposazone zostaty obszary po obu stronach torow
kolejowych, jako obszary najbardziej zurbanizowane. Podstawowy szkielet kanalizacji
sanitarnej stanowi tu kolektor "A" i kolektor "B".
Kolektor "A" o $rednicy <& 0,80/ 0,60/ 0,50/ 0,40/ 0,30 m zbiera Scieki z zachodniej czesci
miasta i przebiega od gtdéwnej przepompowni sciekow przy ul. Jarostawskiej (Prs4) W ulicach:
Jarostawskiej, 3 Maja, Powstancow Warszawy, Swiderskiej, Polnej, J. Lelewela, M.
Kopernika, Zawiszy Czarnego, Szerokiej, Piaskowej i Uroczej. Jego dlugos¢ wynosi 5.580 m.
Jest on wyposazony w 3 rejonowe pompownie $ciekdw:

—>pompownie Pr1 przy skrzyzowaniu ul. Uroczej i Matej;

—>pompownie Pr2 przy skrzyzowaniu ul. Zawiszy Czarnego i Szerokiej;

>pompownig Prs przy skrzyzowaniu ul. Swiderskiej i Polne;.
Kolektor "B" o srednicy & 0,50/ 0,40/ 0,30 m zbiera Scieki ze wschodniej czesci miasta i
przebiega od potaczenia z kolektorem "A" na skrzyzowaniu ul. Powstahcow Warszawy z
ul. Swiderska w ulicach: Powstancow Warszawy, W. Reymonta, S. Moniuszki, M.
Sktodowskiej-Curie, Jodlowej, J. Matejki, Gen. W. Sikorskiego, W. Wilsona, Otwockiej i A.
Grottgera.
Jego dtugosé wynosi 5.125 m.
Kolektor ,B” jest wyposazony w 3 rejonowe pompownie $ciekow:

> pompownie Prs przy skrzyzowaniu ul. A. Grottgera i 11 Listopada;

> pompownie Prs przy skrzyzowaniu ul. Jodtowej i J. Matejki;

> pompownie Pr7 przy skrzyzowaniu ul. W. Reymonta i toréw kolejowych PKP.
Do w/w kolektorow bedg pompowane $cieki sanitarne z dzielnic peryferyjnych,
wyposazonych w ptytko posadowione kanaty grawitacyjne @ 200 mm z pompowniami
lokalnymi i rurociggami ttocznymi.
Zagtebienie kanatow grawitacyjnych dla dzielnic peryferyjnych powinno wynosi¢ do 3,0 + 3,5
m p.p.t., zagtebienie kanatow doprowadzajgcych scieki do pompowni rejonowych do 5,5 m, a
zagtebienie koncéwek kanatow grawitacyjinych 1,3 + 1,8 m p.p.t. W zatozeniach
projektowych przewiduje sie zastosowanie pompowni podziemnych bezskratkowych z
pompami zatapialnymi. Zagtebienie pompowni rejonowych od 5,5 m do 7,0 m ponizej terenu.
Srednice pompowni od 1,4 m do 2,4 m. Usytuowanie pompowni o pompach mocy do 3 kW
bezposrednio pod ulica. Usytuowanie pompowni wiekszych na przylegtych do ulicy
posesjach z odpowiednig strefg ochrony sanitarnej (ok. 15 m).
Obszary przylegajace do strefy Srodmiejskiej wyposazone bedg rowniez w system kanalizacji
grawitacyjno-pompowy, z ktérego pompownie lokalne przettacza¢ bedg scieki oddzielnymi
przewodami ttocznymi do odpowiednich koncéwek kanatow gtéwnych i kolektoréw "A" i "B".
Do niektérych odcinkow przewodow ttocznych przewiduje sie podtgczenie budynkow przy
pomocy pompowni przydomowych.
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Obszary strefy peryferyjnej oraz przeznaczone do przysztej zabudowy, potozone na terenach
o wysokim poziomie wody gruntowej lub o konfiguracji terenu uniemozliwiajgcej wykonanie
grawitacyjnego odprowadzenia sciekow, przewiduje sie do skanalizowania systemem,
zaréwno pompowo-grawitacyjnym, jak i ci$nieniowym lub podcisnieniowym.

Wariantowo przewiduje sie odprowadzanie $ciekdw z terenu koto Os$rodka Drogowcédw i
SUW oraz osiedla Gorki bezposrednio do istniejgcego kanatu & 1000 mm kanalizacji miasta
Otwock. Wigze sie to z przejsciem przewodem tlocznym nad lub pod rzekg Swider.
Charakterystyke istniejgcej sieci kanalizacji sanitarnej, wraz z jej podstawowym uzbrojeniem
w poszczegolnych strefach miasta, podano ponizej:

= Strefa srédmiejska.
> Kanaly:

— kanaty grawitacyjne gtéwne & 800 + 250 mm - dlugos¢ 8.275 m;

— kanaty grawitacyjne boczne & 200 m - dtugo$¢ 51.000 m;

— kanaly ci$nieniowe & 50 mm - dtugos¢ 3.500 m.

Kanaty razem - 62.775 m.
> Pompownie rejonowe (w tym pompownie centralne):

—  Pru1 skrzyzowanie ul. Uroczej i Matej (w ulicy);

—  Pr2 skrzyzowanie ul. Zawiszy Czarnego i Szerokiej (w ulicy);

—  Prs skrzyzowanie ul. Swiderskiej i Polnej (poza ulica);

—  Pra przy ul. Jarostawskiej (pompownia centralna (poza ulicg);

—  Prs skrzyzowanie ul. A. Grottgera i 11 Listopada (w ulicy);

—  Pre skrzyzowanie ul. Jodtowej i Matejki (poza ulica);

—  Pry skrzyzowanie ul. W. Reymonta i toréw kolejowych PKP (poza ulica).
Razem 1 pompownia centralna i 6 pompowni rejonowych; niezbedna moc do obstugi
pompowni rejonowych - 55,3 kW.

> Pompownie przydomowe ok. 30 szt., niezbedna moc do obstugi - 45,0 kW.

= Strefa przylegajgca do strefy Srodmiejskiej oraz czesc strefy peryferyjnej zostaty objete
wczesniej wspomnianym projektem ,Rozbudowa sieci wodociggowej i kanalizaciji
sanitarnej na terenie Jozefowa”. Zakres rzeczowy projektu przewiduje wybudowanie ok.
78 km sieci kanalizacyjnej, co umozliwi odbiér sciekéw od ok. 9,45 tys. osdb. Projekt
przewiduje realizacje sieci kanalizacji sanitarnej w systemie grawitacyjno-pompowym z 13
lokalnymi przepompowniami sciekow.

Odprowadzenie wod deszczowych.

Odprowadzanie $ciekéw opadowych z powierzchni jezdni utwardzonych w okresie
perspektywicznym przewidziane jest przy pomocy rowow chtonnych odparowywalnych i
studzienek chtonnych.

Dla odprowadzania tych $ciekdw w okresie kierunkowym przewiduje sie budowe kanalizaciji
deszczowej o zasiegu ograniczonym przede wszystkim do centralnej czesci miasta.
Odprowadzanie $ciekéw deszczowych z centrum przewiduje sie kanatem deszczowym w ul.
Kard. S. Wyszynskiego, a po ich podczyszczeniu - do rzeki Wisty.

3.3 Zaopatrzenie w gaz.

Miasto Jozeféw jest zaopatrywane w gaz przewodowy $redniego cisnienia. Zasilanie w gaz
odbywac¢ sie bedzie w sposob dotychczasowy tj. od strony potudniowej ze stacji redukcyjno-
pomiarowych | st. ,Karczew” oraz ,Wolka Mlgdzka”.

Remontowane i modernizowane gazociggi posiadajg rezerwe umozliwiajgcg podigczenie
nowych odbiorcéw oraz ewentualnie zwiekszenie dostawy gazu dla aktualnych odbiorcow.
Odnotowuje sie staty wzrost sprzedazy gazu dla odbiorcéw indywidualnych. Decydujgce
znaczenie ma w tym przypadku wykorzystanie gazu ziemnego jako paliwa do celow
grzewczych.
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Dla potrzeb budowy i rozbudowy sieci gazowej powinny by¢ rezerwowane trasy w liniach
rozgraniczajgcych ulic. Nie przewiduje sie budowy urzgdzen kubaturowych, pod ktére nalezy
rezerwowac teren.

Infrastruktura systemu gazowniczego w miescie pozwala na pokrycie zwiekszonego
zapotrzebowania na gaz ziemny bez ponoszenia duzych naktadéw inwestycyjnych. Prawie
wszyscy aktualni i potencjalni odbiorcy w okresie najblizszych lat majg zapewnione pokrycie
zapotrzebowania na gaz ziemny dla celéw grzewczych.

Gaz stuzy i bedzie stuzyt gtéwnie do ogrzewania jednorodzinnych budynkoéw mieszkalnych,
ogrzewania wody jak réwniez do przygotowywania positkéw - co jest zgodne z planem
ochrony srodowiska przyrodniczego obszaru.

3.4 Zaopatrzenie w energie¢ ciepina.

W Jozefowie nie przewiduje sie realizacji miejskiego systemu cieptowniczego. W zwigzku z
tym, ze wiekszg cze$é miasta stanowig osiedla lesne o stosunkowo ekstensywnej
zabudowie, realizacja miejskiej sieci cieptowniczej jest nieuzasadniona ekonomicznie.
Zaktada sie, ze zrédta ciepta stanowi¢ bedg indywidualne piece grzewcze w budynkach lub
lokalne, wbudowane i wolnostojgce nieduze kottownie. Studium zaktada, ze zaopatrzenie w
ciepto realizowane bedzie w oparciu o ekologicznie systemy grzewcze np. gaz ziemny, olej
niskosiarkowy, energie elektryczng itp.

3.5 Zaopatrzenie w energie elektryczna.

Miasto jest zaopatrywane w energie elekiryczng ze stacji rozdzielczej 110/15 kV ,Jézefow”
zlokalizowanej przy ulicy Mostowej. RPZ (rejonowy punkt zasilania) wyposazony jest w dwa
transformatory o mocy 25 MVA kazdy i zasilany jest linig wysokiego napiecia 110 kV relacji
Otwock Teklin — Karczew.

Dodatkowo przewidziana jest budowa linii WN 110 kV jako odgatezienia od istniejgcej linii, co
poprawi niezawodnos$¢ dostarczania energii. Jednak jej budowa nie jest niezbedna poniewaz
w stacji "Jozefow" zapewnione jest dwustronne zasilanie wymagane do nalezytego
standardu dostarczenia energii elektrycznej. Przebieg projektowanej linii WN jest
przewidziany w liniach rozgraniczajgcych projektowanej drogi relacji Warszawa - Deblin i
dopiero realizacja w/w drogi pociggnie za sobg budowe tej linii.

W obecnym stanie urzgdzenia zapewniajgce dostawe energii sg wystarczajgce do
zapewnienia nalezytych parametréow eksploatacyjnych sieci dla odbiorcéw, dlatego nie
przewiduje sie modernizacji tych urzadzen w najblizszej przysztosci, ani budowy nowych
urzgdzen.

W RPZ nie przewiduje sie zwiekszenia mocy poniewaz pracuje on obcigzony w 0,6 Sn (mocy
znamionowej). W stacji rozdzielczej uzyskano szybkg selektywno$¢ i eliminacje
uszkodzonego odcinka linii zasilajgcej, co jest istothe w systemie sieci kablowych wrazliwych
na dlugotrwate doziemienia. Na biezgco sg wykonywane analizy awaryjnosci linii
energetycznych.

Przewiduje sie stopniowe wymienianie linii napowietrznych na linie kablowe — bardziej
niezawodne i nie stanowigce utrudnienia w zagospodarowaniu terenow.

Prawo Energetyczne pozwala na wprowadzenie do energetyki zasad rynkowych np. pozwala
na zakup energii od dowolnych dostawcéw po cenach negocjowanych. Sytuacja taka sprzyja
odchodzeniu od substydiowania odbiorcow w poszczegolnych grupach oraz wymusza rozwoj
lokalnych rynkéw energii (skojarzone zrodta ciepta, mate elektrownie wodne, wiatrowe itp.)
ktére moga by¢ konkurencyjne dla dostawcow systemowych.

Ksztattowanie cen energii w stosunku do kosztéw uzasadnionych, a przede wszystkim
wprowadzenie do obrotu energig zrodet trzecich pozwoli na ustalenie cen energii
elektrycznej na poziomie konkurencyjnym w stosunku do innych Zzrédet ciepta, a to umozliwi
przejscie na ogrzewanie elektryczne.
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Na terenie miasta sie¢ elektroenergetyczna WN, SN i NN jest utrzymana w zadowalajgcym
stanie. Przytgcza do nowopowstatych budynkéw sg wykonane zgodnie z obowigzujgcymi

przepisami.
Nowo powstajgce budynki bedg dodatkowo zabezpieczone odgromnikami i ogranicznikami
przepie¢ — odpowiedniej klasy, ktére pozwolg wyeliminowa¢ uszkodzenia sprzetu

gospodarstwa domowego powstate wskutek wytadowan atmosferycznych.

Urzgdzenia energetyczne oraz linie przesytlowe zainstalowane w stacji ,Jézefow” znajdujg
sie w dobrym stanie technicznym oraz posiadajg znaczne rezerwy mocy elektrycznej.

W zwigzku powyzszym istniejg mozliwosci zastosowania energii elektrycznej dla celéw
grzewczych w jednorodzinnym budownictwie mieszkaniowym.

3.6 Telekomunikacja

Stan sieci i poziom pojemnosci central telefonicznych obstugujgcych miasto nie wymaga
szczegolnych dziatan, ktore nalezatoby wskaza¢ w niniejszym studium, zwtaszcza z uwagi
na dostepnos¢ nowych rozwigzan technologicznych w zakresie telekomunikacji (telefonia
komorkowa, telefon przez Internet, telefony nomadyczne). Obecnie zagadnienia
telekomunikacji nie stanowig problemu, w przypadku pojawienia sie nowych potrzeb w nowo
realizowanych zespotach zainwestowania istnieje mozliwos¢ szybkiej rozbudowy systemu
telekomunikacyjnego poprzez budowe nowych central i rozbudowe sieci rozprowadzajgce;j.
W zakresie rozbudowy istniejgcych sieci telekomunikacyjnych w studium ustala sie jednak
zakaz sytuowania masztow anten sieci telefonii cyfrowej na terenach przeznaczonych w
planach miejscowych pod zabudowe mieszkaniowg i na terenach, na ktorych funkcja
mieszkaniowa stanowi funkcje towarzyszacg oraz w odlegtosci mniejszej niz 100 m od tych
terendw.

3.7 Gospodarka odpadami statymi

Przyjmuje sie utrzymanie systemu gospodarki odpadami statymi opartego o wysypiska
zlokalizowane poza granicami miasta.
Podstawowe kierunki rozwoju systemu majg charakter organizacyjny i technologiczny,
polegajacy na zwiekszaniu selektywnosci zbiorki odpadow, modernizacji systemoéw
unieszkodliwiania odpadow oraz zorganizowaniu zbiorki odpadow budowlanych,
wielkogabarytowych i niebezpiecznych.

4. TERENY ZAMKNIETE

Zgodnie z art. 4 ust. 2a ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne
tereny zamkniete jak i ich granice sg ustalane przez wtasciwych ministréow i kierownikow
urzedéw centralnych w drodze decyzji. Zarzgdzeniem Ministra Infrastruktury za tereny
zamkniete na obszarze miasta Jézefowa uznane sg tereny kolejowe, stanowigce ok. 15 ha,
tj. dziatki: nr ewid. 135 w obrebie 20, nr ewid. 149 w obrebie 25, nr ewid. 69 w obrebie 37, nr
ewid. 74 w obrebie 42, nr ewid. 151 w obrebie 44, nr ewid. 80 w obrebie 48 oraz nr ewid.
1/11 i 59 w obrebie 50. Teren zamkniety stanowig takze dziatki nr ewid. 26, 27, 28, 31, 32 i
33 obr. 81.

Brak jest podstaw prawnych i danych merytorycznych dla wyznaczania stref ochronnych tych
obszaréw w niniejszym Studium.

Przewidywana w nieodlegtej przysztosci modernizacja podmiejskich kolei relacji Warszawa —
Otwock - Pilawa wymagacC bedzie dostosowania istniejgcych przystankow kolejowych
,Michalin” i ,J6zefow” do zwiekszonego ruchu pasazerskiego oraz stworzenia na terenach w
poblizu tych przystankow systemu parkingow.
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Rozdziat Il. Srodowisko przyrodnicze i dziedzictwo kulturowe

1. OBSZARY | ZASADY OCHRONY SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO

1.1 Obszary wartosci przyrodniczej miasta

Zasoby przyrodnicze Jozefowa nalezy traktowac jako catosciowy, kompleksowy system
srodowiska przyrodniczego, znaczgco wptywajacego na rozwdj miasta. Wartosci
przyrodnicze Jézefowa sg podstawg tworzgcg wizerunek i jego charakter — jego specyfike,
klimat i walory.

Oméwione nizej obszary, strefy i obiekty stanowigce podstawy systemu przyrodniczego,
ktéry ma zapewni¢ wzajemne powigzania i ochrone najbardziej wartosciowych przyrodniczo
terenbw miasta, zostaly zilustrowane na planszy ,Kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego” i uszczegdétowione na planszy ,Obszary ochrony s$rodowiska
przyrodniczego”, stanowigcej zatgcznik do planszy podstawowe;j.

Uktad obszardéw ochrony wartosci ekologicznych.
Podstawe uktadu stanowig obszary:

> rezerwatu rzeki Swider;

> rezerwatéw ,Wyspy Zawadowskie” i ,Wyspy Swiderskie”;
> Mazowieckiego Parku Krajobrazowego i jego otuliny;
9
9

Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;
Europejskiej sieci ekologicznej Natura 2000 — Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw —
Dolina Srodkowej Wisty;

> Lasy i zadrzewienia — tereny miasta z zadrzewieniem o charakterze lesnym
nieznajdujgce sie w granicach w/w obszarow.

Obszary rezerwatow przyrody oraz Mazowieckiego Parku Krajobrazowego, o ktérych mowa
w Rozdziale |. Stan $rodowiska przyrodniczego i kulturowego, podrozdziat 1.3 Obszary i
obiekty prawnie chronione, winny by¢ bezwzglednie chronione przed zainwestowaniem i
zmianami form uzytkowania, zgodnie z przepisami szczegolnymi.

Ochronie podlega generalnie caty zasob lesny miasta. Jednakze w zwigzku z istniejgcym
zainwestowaniem wystepujgcym na tych terenach oraz decyzjami dopuszczajgcymi
zabudowe na dziatkach leSnych oraz w zwigzku z faktycznym i przysztym rozwojem miasta
wskazuje sie czesc tych terendw jako lasy z dopuszczeniem zabudowy. Problematyke tg
omowiono szerzej w rozdziale ,Przeznaczenie terendw i wskazniki dotyczace
zagospodarowania oraz uzytkowania terenow”.

Pomniki przyrody.

Zgodnie z wykazem zamieszczonym w podrozdziale ,Diagnoza stanu sSrodowiska
przyrodniczego” na terenie miasta znajduje sie 13 pomnikow przyrody — drzew wpisanych do
rejestru Konserwatora Przyrody.

Zasady ochrony tych obiektéw reguluje wpis do rejestru, a najwazniejszym obowigzkiem jest
zachowanie samego obiektu oraz uwzglednienie jego strefy ochronnej - obszaru o promieniu
15 m od pnia drzewa bez zabudowy i ze znaczaco ograniczonymi formami innego
zainwestowania. Wszelkie inwestycje w otoczeniu pomnikéw przyrody mogg by¢ realizowane
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wytgcznie, jesli nie bede stanowity zagrozenia dla prawidtowej i petniej egzystencji pomnikow
przyrody.

1.2 Zasady ochrony srodowiska przyrodniczego i przeciwdzialanie zagrozeniom.

Poza wymaganiami wynikajgcymi z przepisow odrebnych oraz ustanowionych prawnie zasad
ochrony konkretnych obszarow nalezy rowniez zwroci¢ uwage na nastepujgce zadania:

- Srodowisko lesne Joézefowa stanowi podstawowg baze zasilajgcg w systemie
nawietrzania Warszawy. Funkcja ta moze by¢ utrzymana przy zachowaniu wysokiego
poziomu czystosci powietrza oraz potencjatu lesnego miasta.

- Utrzymanie funkcjonalnosci gtownych ciggdéw przyrodniczych przebiegajgcych przez
teren miasta wymaga: utrzymania terendw otwartych czynnych przyrodniczo,
utrzymania ciggtosci powierzchni biologicznie czynnych, ochrony ekosystemow
naturalnych i pét naturalnych (laséw, zadrzewien, tak, zieleni fegowej, wod otwartych),
ochrony przed zanieczyszczeniem.

- Dla zachowania charakteru miasta nalezy ograniczy¢ do niezbednego minimum
proces wylesiania miasta.

- Wskazane jest ograniczenie lokalizowania funkcji ucigzliwych dla srodowiska i zycia
ludzi.

- Tereny zamknietego wysypiska s$mieci nalezy poddaé¢ rekultywaciji, przy czym po
dokonaniu specjalistycznych badan i stwierdzeniu zgodnosci z wymaganiami
przepisdw szczegolnych dopuszcza sie mozliwosc zalesienia lub zagospodarowania
terenu pod funkcje rekreacii.

- Nalezy utrzymac¢ strefy wokét cmentarza: 50 m od cmentarza do zabudowy oraz 150
m do uje¢ wody.

- Kwestig zasadniczg w problematyce ochrony powietrza jest przestrzeganie nakazu
stosowania do ogrzewania przyjaznych dla srodowiska zrédet ciepta.

-> W celu okredlenia konkretnych zadan majgcych przeciwdziataé zagrozeniom,
szczegoblnie dotyczgcych problemu zanieczyszczenh, nalezy wprowadzi¢ system
monitoringu ich poziomu i skali.

- Nalezy przyjg¢, ze dalsza rozbudowa systemu kanalizacji sanitarnej jest jednym z
podstawowych warunkéw ochrony wod podziemnych.

- Ochrona wéd powierzchniowych zaleze¢ bedzie w duzej mierze od czynnikéw
ponadlokalnych (Zrédta zanieczyszczehn znajdujg sie poza granicami miasta).
Sytuacja ta wymaga dziatan na szczeblu co najmniej wojewddzkim.

Zagrozenia powodziowe.

Tereny narazone na zalewy powodziowe wystepujg w dolinie rzeki Wisty i rzeki Swider, nie
stanowigc istotnego =zagrozenia dla zurbanizowanych obszaréw miasta. Zasiegi
potencjalnego wystepowania zagrozenia powodziowego lub lokalnych podtopien zostaty
wskazane na planszy , Kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta”. W obszarze
zmiany Studium wskazano takze:

1. obszar, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz

na 500 lat (Q 0,2%);

2. obszar, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest srednie i wynosi raz
na 100 lat (1%) - bedgcy obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig, w ktorym
zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa wodnego obowigzuje zakaz
wprowadzania zabudowy;

3. obszar, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi raz
na 10 lat (Q 10%) - bedgcy obszarem szczegodlnego zagrozenia powodzig, w ktérym
zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa wodnego obowigzuje zakaz
wprowadzania zabudowy.
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W planach miejscowych, pomimo ogdlnego wskazania w Studium mozliwosci inwestowania
na okreslonym terenie (przyjetego przeznaczenia terenu) przed dopuszczeniem zabudowy
kubaturowej na terenach, o ktérych mowa wyzej, oraz na terenach, na ktérych dodatkowo -
na etapie wykonywania planu — stwierdzono by mozliwo$¢ wystgpienia zagrozenia
powodziowego lub lokalnych podstopien, nalezy wykonaé analize zasadnosci wprowadzenia
takiej zabudowy, przede wszystkim w zakresie przysztego bezpieczenstwa ludzi i ich mienia
oraz w zaleznosci od konkretnych uwarunkowan zastosowa¢ adekwatne do tych
uwarunkowan ograniczenia, w tym zakaz zabudowy, poniewaz w/w wskazanie mozliwosci
inwestowania (przeznaczenie terenu) nie jest nadrzedne wobec niebezpieczenstw
zwigzanych z powodzig.
W granicach obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig obowigzujg wszelkie nakazy,
zakazy i ograniczenia wynikajgce z przepisow odrebnych z zakresu prawa wodnego.
Na omawianych terenach obowigzuje przede wszystkim:
- zakaz lokalizowania zakfadéw wykorzystujgcych lub magazynujacych substancje
niebezpieczne;
- nakaz projektowania budynkéw ustugowych zaliczajgcych sie do obiektow o
utrudnionej ewakuacji (szpitale, domy opieki, szkoty, przedszkola itp.) wytgcznie na
gruncie odpowiednio podwyzszonym w stosunku do terenu otaczajgcego.
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2. OBSZARY | ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO

Prawnie chronionymi elementami dziedzictwa kulturowego sg obiekty wpisane do rejestru
zabytkdw - ich wykaz zamieszczono w Rozdziale |. Stan srodowiska przyrodniczego i
kulturowego, w podrozdziale 2.2

Elementy dziedzictwa kulturowego Jézefowa:

> budynki wpisane do rejestru zabytkow;

> inne budynki zainteresowania konserwatorskiego;

> stanowiska archeologiczne.
W/w obiekty zostaty wskazane na planszy ,Kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
miasta”.
Obiekty wpisane do rejestru zabytkdw sg chronione prawnie na podstawie wpisu do rejestru i
wszelkie inwestycje z nimi zwigzane podlegajg uzgodnieniu z Wojewddzkim Konserwatorem
Zabytkow w zakresie okreslonym przepisami odrebnymi.
Ustaleniami miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy chroni¢ obiekty
zabytkowe ujete w ewidencji wojewodzkiego konserwatora zabytkow oraz pozostate obiekty
o istotnych walorach architektonicznych i kulturowych.

Wytyczne przy sporzgdzaniu planow miejscowych:
Przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego wymagane jest
stosowanie nastepujgcych zasad ochronny dla obszaréw i obiektow wedtug rejestru
konserwatorskiego i stworzonej w przysztosci gminnej ewidencji zabytkow:
= Ochrona obiektow wpisanych do rejestru zabytkow.
Obowigzuje Scista ochrona konserwatorska obszaréw i obiektéw wpisanych do rejestru
zabytkow. Uzgodnieniu z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow w zakresie okreslonym
odrebnymi przepisami podlegajg wszelkie zmiany obiektow zabytkowych i zmiany
zagospodarowania w ich otoczeniu.
= QOchrona obiektow zainteresowania konserwatorskiego.
Ochrong objete sg obiekty o wartosciach kulturowych, figurujgce w dotychczasowej ewidenc;ji
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw. Ustalenia planéw miejscowych, dotyczace ochrony
tych obiektow i ich otoczenia, podlegajg uzgodnieniu Konserwatora Zabytkow w zakresie
okreslonym w przepisach odrebnych.
= Szczegotowe wytyczne i granice stref ochrony konserwatorskiej dla
zabytkéw archeologicznych (stanowisk archeologicznych) beda
ustalane na etapie sporzadzania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. llos¢ stanowisk oraz zasiegi stref
ochrony konserwatorskiej, ktore nalezy uwzgledni¢ w planach
miejscowych, na skutek nowych odkry¢ lub ustalen, mogg ulec zmianie.
= Poza wymaganiami omowionymi powyzej, wynikajgcymi z przepisow

odrebnych, nalezy dazyé do zachowania i wyeksponowania,
zlokalizowanych na terenie miasta budynkéw o znaczgcych walorach
kulturowych, zwlaszcza obiektéw architektury drewnianej

(reprezentujgcych tzw. styl Swidermajer), z ktérych nie wszystkie zostaty
objete ochrong prawng. Tworzg one unikatowg wartos¢ historyczng i
kulturowa, swiadczgcg o przesztosci terenow podwarszawskich pasma
otwockiego, jak i mogag stanowiC czynnik sprzyjajacy rozwojowi
réznorodnych form turystyki krajoznawcze;.
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Rozdziat lll. Cele i zadania polityki przestrzennej

1.1 Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym

Przyjmuje sie zakres i rozmieszczenie inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, wynikajgce z wustalen Planu zagospodarowania przestrzennego
Wojewddztwa Mazowieckiego. S3 to:

= w zakresie inzynierii:
> utrzymanie istniejgcej linii WN 110 kV oraz stacji RPZ 110/15 kV ,Jézeféw”;
> utrzymanie rezerwy pod projektowang linie WN 110kV — jej przebieg jest

przewidziany w liniach rozgraniczajgcych Al. Nadwislanskiej na odcinku
projektowanym i przebudowywanym;
. w zakresie komunikacji:
- modernizacja linii kolejowej o istotnym znaczeniu dla powigzan miedzyregionalnych i
dla aglomeracji warszawskiej;
- budowa nowego odcinka drogi wojewodzkiej nr 801 (Al. Nadwislanska);
- budowa nowych odcinkéw i przebudowa pozostatej czesci drogi wojewddzkiej nr 721.

1.2 Inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym

Do podstawowych inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym na terenie miasta
Jozefowa, ktére w znaczacy sposéb wptywaé bedg na dalszy rozwéj miasta, zaliczono:
= w zakresie inzynierii:
- dalsza sukcesywna rozbudowa sieci wodociggowej i kanalizacji sanitarne;j;
= w zakresie komunikaciji:
- budowa, przebudowa i modernizacja sieci drég powiatowych i gminnych;
- rozwdj komunikacji publicznej w oparciu o powigzania z m. st. Warszawa;
= W zakresie prowadzenia polityki spoteczne;j:
- inwestycje dotyczgce systemu oswiaty w szczegdlnosci: budowa nowych przedszkoli,
biblioteki publicznej oraz perspektywicznie szkoty;
- realizacja zadan z zakresu pomocy spofecznej, przede wszystkim zwiekszania
komunalnej substancji mieszkaniowej;
- stworzenie centrum administracyjnego, kulturalnego oraz ustugowo handlowego o
znaczeniu ogolnomiejskim w rejonie siedziby Urzedu Miasta;
- realizacja zadan w zakresie bezpieczenstwa publicznego, w tym budowa nowej
remizy strazackiej;
> rozbudowa cmentarza miejskiego.
Rozmieszczenie inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym i lokalnym
zilustrowane zostato na planszy ,Kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta”,
poprzez oznaczenie:
- terendw wskazanych do realizacji miejskich inwestycji celu publicznego, dla ktérych
przyjmuje sie, ze funkcje stanowigce realizacje zadan lokalnych powinny stanowic
dominujgce przeznaczenie (pod wzgledem zajmowanego przez nie terenu lub znaczenia w
skali i dla miasta);
- terenéw, w obrebie ktorych powinny sie znajdowac wieksze przestrzenie publiczne.
Na w/w planszy wskazano réwniez obszary potencjalnego rozwoju miasta, w ramach ktérych
szczegolnie preferuje sie lokalizacje inwestycji o charakterze publicznym, tj. celu publicznego
w rozumieniu Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ale takze inwestycji dotyczacych
zieleni publicznej, sportu, parkingdw publicznych.
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Przy sporzadzaniu planéw miejscowych, rowniez na terenach zabudowy mieszkaniowej,
optuje sie za przeznaczaniem dziatek, pozyskanych przez miasto, pod skwery i zielehce
miejskie.

1.3 Kierunki sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

Na planszy ,Kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta” przedstawione zostaty:

> Granice terendw, dla ktérych obowigzujg plany miejscowe w skali 1 : 1000;
> Granice terendw, dla ktérych obowigzujg plany miejscowe w skali 1 : 5000;
> Granice terenéw w ramach wyzej wymienionych predysponowane do

opracowania planéw miejscowych w trybie obecnie obowigzujgcej ustawy z 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;
> Zasiegi obszaréw, w ramach ktérych opracowywane sg plany miejscowe.

W Studium przyjeto wiec zatozenie, ze wszystkie tereny przewidziane do urbanizacji, na
ktérych nie obowigzuje Zzaden plan zagospodarowania przestrzennego lub na ktérych
ustalenia obowigzujgcego planu rézng sie od przewidywanych w niniejszym opracowaniu,
wzglednie wymagajg dostosowania do aktualnych przepiséw, bedg sukcesywnie
obejmowane planami miejscowymi. Zaktada sie zatem, ze witadze miasta dgzy¢ bedg do
stworzenia prawa lokalnego dla wszystkich terenéw w granicach administracyjnych. Oznacza
to, ze na etapie sporzgdzania planéw miejscowych wszystkie dziatki wskazane w Studium
pod zabudowe, a stanowigce jeszcze grunty ewidencyjnie rolne i leSne, nie posiadajgce
zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne,
bedg wymagaty uzyskania tej zgody, wedtug zasad zawartych w przepisach odrebnych.

PODSUMOWANIE - UZASADNIENIE | SYNTEZA PRZYJETYCH
ROZWIAZAN ORAZ USTALEN PROJEKTU STUDIUM

Przyjete w niniejszym opracowaniu rozwigzania — wskazane kierunki polityki przestrzennej i
ustalenia — stanowig kontynuacje prowadzonej juz polityki, wcze$niej wyrazanej w planie
ogolnym zagospodarowania przestrzennego miasta z 1989 r. oraz w studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym w 2001 r. , zmienionym w roku
2010 2016.

Wytyczone kierunki i ustalenia sg doprecyzowywane i uszczegoOtawiane, w stosunku do
konkretnych terenéw zmienia si¢ wskazane pierwotnie stanowisko, ale podejscie do
zagadnien ogélnych, wizja miasta, sg ksztattowane wedtug zasad dotychczasowych.
Potrzeba uaktualnienia studium wynika przede wszystkim z koniecznosci dostosowania
kierunku polityki przestrzennej do zmieniajgcych sie przepiséw, w tym dotyczgcych ochrony
przyrody — niektére z nich od 2001 r. zostaty ztagodzone, inne zaostrzone. W sposob
oczywisty ustalenia studium muszg rowniez maksymalnie uwzgledni¢ biezace potrzeby
inwestycyjne — ogolnospoteczne i indywidualne. Uwarunkowania istniejgce w miescie nie
zmieniajg sie jednak w zaden zasadniczy sposéb — nadal najwazniejsze z nich wnioski to
koniecznos¢ ochrony $rodowiska przyrodniczego. Aktualne pozostaje zatem dotychczasowe
twierdzenie, ze w tych wzgledow urbanizacyjne tendencje rozwojowe muszg byc¢
ograniczane.

Zmiana Studium z 18 grudnia 2020 r. sankcjonuje rozwoj Jozefowa jako osadnictwa gtéwnie
mieszkaniowego, jednorodzinnego, uzupetnionego ustugami zarowno ksztaltujgcymi sie w
uktady pasmowe wzdtuz linii kolejowej i drogi wojewodzkiej 801 jak i rozproszonymi wsrod
zabudowy mieszkaniowej - wzajemne zastepowanie funkcji mieszkaniowych ustugami i ustug
zabudowg mieszkaniowg na kilkunastu dziatkach rozproszonych w zespole miejskim o
wyksztatconej, zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej zasadniczo nie zmienia
bilansow terenowych w skali miasta. W wylotu ul. Wyszynskiego do drogi 801 w zmianie
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Studium utrzymano zespot funkcji ustugowych, zastepujgc ustugi handlu o pow. sprzedazy
powyzej 2000 m? turystykg, korelujgcg z terenami rekreacyjnymi i przyrodniczymi doliny
Wisty. W rejonie wezta drogi wojewddzkiej 721 z ul. Pitsudskiego wzmocniono funkcje
ustugowe, zastepujgc nig wczedniejszg zabudowe mieszkaniowg, nieadekwatng dla
sgsiedztwa wezla drogowego i oczyszczalni sSciekdw. Zmiana wprowadza takze
ujednolicenie oznaczenia terendw potozonych w miedzywalu Wisty, w granicach
administracyjnych miasta - ze wzgledu na wahania poziomu wody w Wisle oraz starorzeczu
Swidra $ciste okreslenie granic pomiedzy wodg z terenami zieleni naturalnej nie jest mozliwe
ani potrzebne. Zmiana Studium uwzglednia i kontynuuje wymagania i zasady ochrony
srodowiska przyrodniczego i kulturowego, zawarte w Studium. Uktad drogowy, w tym
przebiegi drog wojewddzkich i powiatowych, oraz przebieg linii kolejowej pozostajg bez
zmian. Struktura osadnicza, systemy drogowe oraz infrastrukturalne pozostajg zgodne z
Planem Zagospodarowania Wojewddztwa Mazowieckiego z 19 grudnia 2018 roku. Zgodnie z
tym planem w zmianie Studium wprowadzono zapis o realizacji drogi wodnej o szczegolnym
znaczeniu w korycie rzeki Wisty.
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