Uzasadnienie

Proces sporzadzania planu jest zgodny z ustawg o planowaniu i1 zagospodarowaniu
przestrzennym z 27 marca 2003 r. i zostal zainicjowany uchwatg Rady Miasta Jozefowa nr 98/VII/2015
z 25 wrzeénia 2015 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, zmieniong uchwatg nr 196/VI1/2016 z 28 lipca 2016 1. oraz 415/VIII/2022 z 29 kwietnia
2022 1.

Plan obejmuje obszar okoto 9,9 ha, potozony w poinocno-zachodniej czgéci Miasta Jozefowa,
w rejonie ulic Podlesnej, Marka Htaski i Granicznej. Jest to obszar w znacznym stopniu zurbanizowany.
Od strony pélnocnej zlokalizowana jest zabudowa biurowo-ustugowo-produkcyjna. Na obszarze
wystepuja pojedyncze dziatki zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Duza czgs$¢ obszaru to grunty
le$ne.

Prawie caly obszar objety planem polozony jest objety obowigzujagcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego (uchwata nr 386/IV/2005 Rady Miasta Jozefowa z 28 czerwca
2005 1.). W obowigzujacym akcie prawa miejscowego ustalono: tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej na dzialkach zalesionych, teren ustug, rzemiosta 1 drobnej wytworczosci
z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej dla wlascicieli zaktadow, teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustug turystyki sportu i rekreacji, lasy, tereny drog publicznych
klasy lokalnej i dojazdowej oraz tereny drog wewngtrznych. Obowigzujacy akt ustala rowniez
ograniczenia zwigzane z potozeniem czgsci jego obszaru w granicach strefy ochrony urbanistyczne;j
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz z wystgpujacymi w obszarze gruntami lesnymi.

Obowigzujace studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Jozefowa wskazuje przeznaczenie poszczegdlnych terendw oraz parametry zabudowy, przy czym
dopuszczono korekty w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Dopuszczono
realizacj¢ funkcji towarzyszacych do 40% facznej powierzchni uzytkowej wszystkich obiektow
realizowanych na dzialce, miejsca gdzie procent ten moze by¢ wyzszy wskazano na rysunku studium.
Wyznaczono obszary ochrony warto$ci ekologicznych np. tereny z ograniczonym dopuszczeniem
zabudowy w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Wyznaczono takze obszary zabudowy
mieszkaniowej, jednorodzinnej oraz tereny uslug miastotwodrczych i ogélnomiejskich. Dla terendéw
zabudowy mieszkaniowej, jednorodzinnej okreslono maksymalng wysoko$¢ zabudowy na 12 m.
Ustalono obowigzek zastosowania i zachowania dachow spadzistych, o kacie nachylenia polaci
dachowych nie mniejszym niz 25°. Dopuszczono funkcje towarzyszace w postaci ushug réoznych bez
przesadzania ich profilu, na warunkach okreslonych w opracowaniach szczegétowych i ustug z zakresu
drobnego hotelarstwa (typu pensjonat), agroturystyki i drobnej gastronomii. Studium ustala przebieg
oraz klas¢ wazniejszych drog.

Przy sporzadzaniu projektu planu uwzglednione zostaly wymagania tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki 1 architektury, walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania ochrony $rodowiska,
wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw, wymagania ochrony zdrowia,
bezpieczenstwa, a takze potrzeby osob niepetnosprawnych, walory ekonomiczne przestrzeni, prawo
wlasnosci, potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, potrzeby interesu publicznego, potrzeby
w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosSci
wody, do celow zaopatrzenia ludnosci. Plan byl sporzadzany w sposob uwzgledniajacy zapewnienie
udziatlu spoteczenstwa oraz zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Glownym celem planu jest dostosowania prawa miejscowego do aktualnie obowigzujacego
studium 1 istniejgcej w obszarze zabudowy, pod wzgledem funkcji i parametréw. Plan realizuje ten cel
poprzez okreslenie mozliwosci i zasad wprowadzenia nowej zabudowy, oddzielenie funkcji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, produkcyjnej i ustugowej. Przewidziano zachowanie istniejgcego
uktadu przestrzennego terenow zabudowy oraz jej uzupetnienie. Ponadto w planie ustalono zasady
uporzadkowania uktadu komunikacyjnego wraz z formutowaniem zasad organizacji miejsc parkowania.

Przewidywane powigzania przestrzenne planu wprowadzajg nakaz dostosowania drog i terenu
ustug publicznych do potrzeb 0s6b niepetnosprawnych.

W zakresie ochrony $rodowiska ustalono m.in. udzial powierzchni biologicznie czynnej,
ochrong przed hatasem, nakaz podtgczenia istniejgcej i planowanej zabudowy do sieci miejskich. Celem
catkowitego wyeliminowania emisji szkodliwych pyldw z urzadzen grzewczych ustalono zasilanie ich
z sieci gazowej, elektroenergetycznej, paliw ptynnych, najmniej szkodliwych dla srodowiska zgodnie



z przepisami odr¢gbnymi z zakresu ochrony $rodowiska lub odnawialnych Zrodet energii zgodnie
z przepisami odr¢bnymi oraz energii stonecznej. W projekcie planu wykluczono lokalizacje ustug
ucigzliwych na terenach mieszkaniowych 1 mieszkaniowo-ustugowych oraz lokalizowanie
przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko w catym obszarze planu.

W planie uwzgledniono takze potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
rezerwujgc na ich rozbudowe tereny w liniach rozgraniczajacych ulic oraz zaopatrzenia ludnosci w wode
o odpowiedniej jakosci, poprzez nakaz podtaczenia zabudowy do sieci miejskich wodociggow.

W obszarze projektu planu nie ma obiektéw podlegajacych ochronie konserwatorskiej, nie
wystepuja takze elementy zwigzane z zapewnieniem potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa.

Przeznaczenie terenow oraz potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z nich zostaty
ustalone w planie z uwzglednieniem wywazenia interesu publicznego i interesOw prywatnych, w tym
zgtaszanych w postaci wnioskow, w oparciu o analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Projekt planu byt przedmiotem strategicznej oceny oddziatywania na $srodowisko. Sporzadzono
prognoze oddzialywania na Srodowisko, ktora stwierdza, ze realizacja planu nie bgdzie miala
znaczgcego wplywu na przyrodnicze elementy Srodowiska oraz na warunki zycia na tym obszarze.

W procedurze zapewniono udziat spoteczenstwa poprzez obwieszczenie o mozliwosci sktadania
wnioskow do planu. Organ wykonawczy gminy oglosit o zbieraniu wnioskéw do planu, ktére mozna
bylo sktada¢ do 30 grudnia 2015 r. W terminie w ptynely 4 wnioski, ktore zostaty rozpatrzone.

Uchwalenie planu wywoluje skutki finansowe w zwigzku z realizacjg zadan z zakresu inwestycji
celu publicznego, co wynika takze z ustawy o samorzadzie gminnym. Rownoczesnie w wyniku jego
uchwalenia mogg si¢ pojawi¢ roszczenia wynikajace z art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko zostat wytozony do publicznego
wgladu od 29 lutego do 28 marca 2024 r., z nieprzekraczalnym terminem sktadania uwag do 19 kwietnia
2024 r. W wyznaczonym terminie uwagi nie wptynety.

Projekt planu spetnia wymogi obowigzujacych przepisow, jest zgodny ze studium, zostat
poddany publicznym konsultacjom oraz zostal uzgodniony oraz zaopiniowany przez odpowiednie
organy zewnetrzne przed 24 wrzesnia 2023 r., dlatego ma tu zastosowanie art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7
lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. 22023 r. poz. 1688).



