Uzasadnienie

Celem opracowania jest uszczegotowienie ustalen studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Jozefowa poprzez okreslenie przeznaczenia terendow i warunkow
ich wykorzystania i zabudowy. Dostosowanie do zapiséw studium polega na wskazaniu terenéw zabudowy
ustugowej, w tym ushlug turystyki, jako przeznaczenia przewazajacego na obszarze planu.

W Studium dziatki bgdace w granicach planu miejscowego naleza do obszaréw przeznaczonych do
zagospodarowania jako:

UMI1 — tereny zabudowy ustugowo-mieszkaniowej - tereny ustug miastotworczych i ogdlnomiejskich, tj.
obiektow w ktorych prowadzona jest dziatalno$¢ o istotnym znaczeniu dla miasta jako osrodka
administracyjnego i turystycznego, obiektow wyzszego stopnia obstugi, czy obiektow stuzacym realizacji
potrzeb spotecznych — realizowane na warunkach okreslonych w planach miejscowych uwzgledniajacych
ustalenia Studium z zakresu ,,Szczegodlnych uwarunkowan i ograniczen dla zainwestowania”; jako
rownorzgdna mozliwa jest realizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; mozliwa jest realizacja
zabudowy na ponizszych, ogolnie przyjetych parametrach do stosowania w planach miejscowych:

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

e obowigzek zastosowania i zachowania dachow spadzistych (rozumianych jako dachy o kacie
nachylenia gtownych potaci dachowych nie mniejszym niz 25°, z dopuszczeniem realizacji dachow o
innym kacie nachylenia w czgsci polaci dachowych, ktoére nie stanowig wigcej niz 20% polaci
dachowych danego obiektu budowlanego)

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

MI - stanowiace element $cisle zurbanizowanych obszarow w znacznym stopniu juz zainwestowanych i
przeksztatconych, gdzie mozliwa jest realizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na ponizszych,
ogo6lnie przyjetych parametrach do stosowania w planach miejscowych:
> uktad zabudowy: wolnostojaca lub blizniacza;
> maksymalna wysoko$¢ zabudowy (rozumiana jako nieprzekraczalny pionowy wymiar budynku w
metrach, mierzony od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku - nie bedagcym
wylacznie wejsciem do pomieszczen gospodarczych lub technicznych - do najwyzszej gornej
krawedzi dachu) — 12 m;
> obowiazek zastosowania i zachowania dachéw spadzistych (rozumianych jako dachy o kacie nachylenia
gtéwnych potaci dachowych nie mniejszym niz 25°, z dopuszczeniem realizacji dachéw o innym kacie
nachylenia w cz¢sci polaci dachowych, ktore nie stanowia wigcej niz 20% potaci dachowych danego
obiektu budowlanego),
> dla dzialek stanowigcych grunt lesny — posiadajacych zgode organdéw administracji samorzadowej
oraz takich, ktore takg zgode uzyskaja — minimalny procentowy wskaznik powierzchni biologicznie
czynnej — 80% 60% (obowiagzek zachowania drzewostanu na warunkach zgody lesnej),
> dla dziatek nie stanowigcych gruntu lesnego usredniony minimalny procentowy wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej dla poszczegolnych kwartatow, w ktorych sie te dziatki znajduja,
nie powinien znaczaco odbiega¢ (o wiecej niz 30% 10%) od podanego dla dziatek stanowiacych
grunt lesny;
Wyzej wymienione parametry sa ograniczane, rozszerzane lub uzupelniane ustaleniami z zakresu
»Szczegolnych uwarunkowan i ograniczen dla zainwestowania”, a w planach miejscowych parametry te
moga by¢ — jako ogbélna wytyczna — ograniczane, rozszerzane lub uzupekiane indywidualnymi ustaleniami
wynikajacymi z uwarunkowan i potrzeb dla konkretnych terenow.

Ogotem powierzchnia terenu objgtego planem wynosi okoto 2,21 ha. Plan okresla przeznaczenie terenow jak
nastepuje:
1) MNL - tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej na dzialkach z zielenig o charakterze
le$nym;
2) MNU - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej rezydencjonalnej i ustug;
3) KDL - tereny drog publicznych lokalnych.
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Plan uwzglednia, zgodnie z art. 1 ust. 2-4 w zwigzku z art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury - poprzez wyznaczenie linii
zabudowy, ustalenie spojnych gabarytow zabudowy, ksztalttow potaci dachowych, kolorystyki
zabudowy;

2) walory architektoniczne i1 krajobrazowe - poprzez ustalenie zasad ksztaltowania zabudowy w
nawigzaniu do sgsiedztwa - zespotéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

3) wymagania ochrony $rodowiska i przyrody — poprzez ustalenie zasad zagospodarowania terendow
potozonych w granicach form ochrony przyrody zgodnie z zasadami dla tych form obowigzujacymi
oraz poprzez ustalenie zasad zagospodarowania wod opadowych i roztopowych;

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0s6b
niepetnosprawnych - poprzez ustalenie wskaznikow powierzchni biologicznie czynnej oraz ustalenie
wskaznikéw miejsc do parkowania samochodow dla 0sob z karta parkingowa;

5) walory ekonomiczne przestrzeni - poprzez ustalenie przeznaczenia terenéw oraz wskaznikéw ich
zagospodarowania adekwatnych do polozenia w terenach majacych wspodttworzy¢ rejon mieszkaniowo-
uslugowy matego miasta, z uwzglednieniem atrakcyjno$ci sasiedztwa terenow ekstensywnych osiedli
mieszkaniowych jednorodzinnych;

6) prawo wilasnosci — poprzez wytyczenie terenu w sposob umozliwiajacy jego podzial na dziatki zgodne z
ustaleniami planu;

7) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej — poprzez przeprowadzenie
procedury wylozenia projektu planu do publicznego wgladu;

8) zachowanie jawnos$ci i przejrzystoSci procedur planistycznych — poprzez zapewnienie udziatu
spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, kompletowanie
dokumentacji planistycznej - na kazdym etapie sporzadzania projektu planu byla zapewniona
mozliwo$¢ zapoznania si¢ z aktami sprawy w trybie dostepu do informacji publicznej, obwieszczenia
dotyczace poszczegdlnych czynnosci byly publikowane w prasie miejscowej, Biuletynie Informacji
Publicznej oraz na tablicy ogloszen Urzedu Miasta.

Plan nie uwzglednia:
1) wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego zabytkéw 1 dobr kultury wspolczesne;;
2) potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

ze wzgledu na brak tych zagadnien w obszarze objetym planem.

Ustalajac przeznaczenie terenu i okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z
terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym uwzgledniajac zgtaszane wnioski i uwagi,
poprzez wprowadzenie zabudowy o funkcjach mieszkaniowo-uslugowych na obszarze planu, z
uwzglednieniem parametréw zabudowy istniejacej zarOwno na obszarze jak i w jego sgsiedztwie.
Wprowadzono zapisy zmierzajace do ochrony istniejagcego stanu zagospodarowania terenu przed
nadmiernym przeksztatcaniem.

Przeprowadzono analizy:

1. ekonomiczne — opracowano prognoz¢ skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego, analiza ta
wykazala, ze w pierwszych 5-ciu latach gmina nie poniesie istotnych naktadow z zakresu infrastruktury
technicznej (nalezacej do zadan wtasnych gminy), niewielkie beda przewidywane dochody do budzetu z
tytutu podatkow lokalnych uzyskanych z obszaru objetego planem,;

2. $rodowiskowe — opracowano prognoze oddziatywania na $rodowisko, wykazujaca, ze planowane
przeznaczenie gruntow nie bedzie powodowalo trwalego negatywnego wplywu na $rodowisko,
jednoczesnie przeprowadzono procedure strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko, zgodnie z
trybem ustawy z 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie sSrodowiska oraz ocenach oddziatywania na $§rodowisko;

3. spoleczne — ze wzgledu na specyfike zagospodarowania terendow wynika, ze obszar objety planem nie
wymaga realizacji publicznych obiektow infrastruktury spoteczne;.
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Przy sytuowaniu nowej zabudowy (i poszczegdlnych rodzajow przeznaczen) uwzgledniono wymagania tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow ekonomicznych przestrzeni
poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochfonno$ci uktadu przestrzennego — tj. wskazujac rozw6] zabudowy w obszarze
obslugiwanym rozwini¢ta siecia drogowa zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej Jozefowa,
nawigzujac do juz wytyczonych uktadow kwartatlowych;

2) lokalizowanie nowej zabudowy w sposdb umozliwiajacy mieszkancom maksymalne wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu — obszar planu potozony jest
w promieniach dojé¢ do 1,2 km do stacji kolejowej Swider oraz do 1,0 km od przystankow
autobusowych zlokalizowanych w ciagu ul. Pitsudskiego;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow —
wprowadzajac poszerzenie drogi publicznej umozliwiajgce realizacj¢ chodnika czy §ciezki rowerowe;;

4) planowanie i lokalizowanie nowej zabudowy na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do
zabudowy, charakteryzujacych si¢ najlepszym dostgpem do sieci komunikacyjnej (rozbudowany uktad
drogowy w granicach obszaru zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej Jozefowa) oraz najlepszym
(w skali gminy) stopniem wyposazenia w sieci wodociagowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne,
gazowe oraz sieci i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnym dla nowej, planowanej zabudowy —
istniejace sieci w drogach otaczajacych obszar jak i w znacznej czgsci drog istniejacych na obszarze
objetym planem pozwalaja na obstuzenie znacznej czgéci planowanej zabudowy, mozliwa jest takze
rozbudowa istniejacych systemow.

Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz data uchwaty rady gminy,
o ktérej mowa w art. 32 ust. 2.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy. Z prognozy skutkéw finansowych wynika, ze
realizacja ustalen planu bedzie miala istotny wptyw na budzet gminy. Obliczenia dla perspektywy 5-ciu lat
od dnia wejscie w zycie ustalen planu zakltadajg przewidywane koszty i dochody do budzetu, co zostato
szczegotowo wykazane w prognozie finansowej wykonanej na potrzeby planu.

W projekcie planu ustalono wysokos$¢ stawek jednorazowej oplaty z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci jako 15%,

Po rozpatrzeniu uwag ztozonych do wylozonego projektu planu postanowiono o jego przediozeniu
Radzie Miejskiej celem jego uchwalenia.
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