UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr ............ /2020 Rady Miejskiej w Radzyminie z dnia ............. r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci

obrebu Arciechow
1. Podstawa prawna

Uchwata zostaje podj¢ta na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz.U. z 2020 r. poz. 713) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 poz. 293 z p6zn. zm.) oraz w zwigzku z Uchwala
Nr 176/X1/2019 Rady Miejskiej w Radzyminie z dnia 17 lipca 2019 r. w sprawie przystapienia do

sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci obrebu Arciechow.

2. Sposob realizacji wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust.2 ustawy z dnia 27 marca 2003r.

o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

a) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

W celu zapewnienia tadu przestrzennego okresla si¢ dyspozycj¢ funkcjonalno-przestrzenna
obszaru uwzgledniajacg wykorzystanie waloréw $rodowiskowych: bezposredniego sgsiedztwa
Jeziora Zegrzynskiego i starorzecza rzeki Narew dla aktywizacji i rozwoju zagospodarowania
zwigzanego z wypoczynkiem i rekreacjag. W czgéci poinocnej obszaru wyznacza si¢ teren dla
realizacji zabudowy ushug turystyki, sportu i rekreacji — UT. W cze$ci centralnej obszaru wyznacza
si¢ tereny dla rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy rekreacji
indywidualnej MN/ML, stanowigce kontynuacje zagospodarowania wokot ul. Zegrzynskiej.
Wyznacza si¢ tereny - wspottworzace lokalny system ekologiczny: wzdluz brzegu Jeziora
Zegrzynskiego - teren ochrony obszaru przed zalewaniem — zapory bocznej Jeziora Zegrzynskiego
— Arciechow oznaczone symbolem WI oraz teren zieleni urzadzonej oraz wod powierzchniowych
srodladowych — rowow melioracyjnych oznaczone ZP/WSr, a takze w dolinie starorzecza rzeki
Narew tereny wod powierzchniowych $rodladowych oznaczone WS wraz z towarzyszacym
terenem zieleni urzadzonej ZP i potozonymi w poludniowej czeSci obszaru terenami lasow.
Ponadto wyznaczono uktad drog publicznych KD, ciagéw pieszo-jezdnych KPJ oraz tereny:
obstugi komunikacji publicznej i indywidualnej KS w formie ogoélnodostepnego parkingu
z zapewnieniem funkcjonalnego potaczenia pomigdzy ulicami Zegrzynska i Serocka, a takze
komunikacji pieszej — ciagu pieszego KP, stuzacych dla potrzeb obstugi programu turystyczno-
sportowo-rekreacyjnego obszaru.

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury spetnia si¢ rowniez poprzez
ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy regulujacych sposob jej sytuowania, okreslenie
wskaznikéw zagospodarowania terenéw i parametrow ksztattujgcych zabudowe, w tym
dotyczacych powierzchni zabudowy, wskaznikow intensywnosci zabudowy, czy udziatu

powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej. Ustalono



b)

zakaz lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?2. Zapisy planu
nie ustalaja tymczasowego zagospodarowywania i uzytkowania terenéw; do czasu
zagospodarowania terenéw zgodnie z ustaleniami planu, dopuszcza si¢ uzytkowanie zgodne

z dotychczasowym.

walory architektoniczne i krajobrazowe:

W celu ochrony waloréw architektonicznych i krajobrazowych ustalono maksymalng wysokos¢
zabudowy oraz wyznaczono dopuszczalne katy nachylenia potaci dachowych. Okreslono
dopuszczalng kolorystyke elewacji i dachow wykluczajac kolory jaskrawe oraz ustalajac
obowigzek stosowania ujednoliconych materiatoéw i kolorystyki w ramach dziatki budowlane;j.
W ramach ochrony waloroéw krajobrazowych obszaru, zachowano istniejgce tereny lasow, a takze
okreslono zespoty zwartej zieleni do zachowania, dla ktorych obowiazuje zachowanie istniejacej
zieleni wysokiej, z dopuszczeniem niezbednej wycinki ze wzgledow zachowania kondycji

zdrowotnej oraz bezpieczenstwa mienia i ludzi.

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych

i lesnych:

W celu ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami, ustalono zasady ochrony $rodowiska,
przyrody i krajobrazu. Ustalono ograniczenia zagospodarowania wynikajace z potozenia obszaru
objetego planem w zasiggu Gloéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222 — Zbiornik Dolina
Srodkowej Wisty (Warszawa-Pulawy). Wprowadzono zakaz lokalizowania obiektow i urzadzen
oraz prowadzenia dzialalno$ci powodujacej przekroczenie dopuszczalnych wielkosci
oddziatywania na $rodowisko poprzez emisj¢ substancji i energii, zakaz lokalizacji przedsigwzig¢
mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na S$rodowisko oraz przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko, za wyjatkiem inwestycji lokalizowanych
w terenach oznaczonych symbolami: 2MN/ML w odniesieniu do zabudowy mieszkaniowej, UT,
WI, K8, drég publicznych i sieci infrastruktury technicznej oraz zakaz lokalizacji zakladoéw
0 zwigkszonym lub duzym ryzyku wystepowania powaznych awarii. Dla poszczegolnych terenow
wyznaczono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w celu ograniczenia presji
budowlanej na srodowisko. Ustalono zakaz dotyczacy odptywu wod opadowych i roztopowych ze
szkoda dla gruntéw sasiednich oraz zakaz zmiany stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku
odptywu znajdujacej si¢ na gruncie wody opadowej oraz kierunku odpltywu ze zrédet — ze szkoda
dla gruntow sgsiednich. Caty obszar objety planem polozony jest w granicach Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu, a w granicach obszaru objetego planem wystepuje réwniez
pomnik przyrody wieloobiektowy. Ustalenia planu wymagaty uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow leénych na cele niele$ne. Przeprowadzona procedura wynikata z potrzeby
wytrasowania fragmentu drogi 3KD-D stanowigcej polgczenie pomiedzy droga powiatowsa
(DP 4301W) — ul. Zegrzynska i ul. Serocka, zapewniajaca obstuge potnocnej czgéci obszaru
objetego planem, w tym terenu 1UT— zabudowy ustug turystycznych oraz IMN/ML i 2MN/ML -
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d)

f)

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy rekreacji indywidualnej oraz dostep do
plazy. Miejscowy plan wymagal przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na

srodowisko, ktora byta prowadzona rownolegle wraz z procedura planistyczna.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspoélczesne;:

Na obszarze obj¢tym planem nie wystepuja obiekty wpisane do rejestru zabytkow, gminnej
ewidencji zabytkow oraz obiekty dobr kultury wspolczesnej. Wystepuje fragment stanowiska
archeologicznego, dla ktorego ustalono strefe¢ ochrony konserwatorskiej zabytkow

archeologicznych.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby o0séb ze

szczegblnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. 0 zapewnianiu

dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami:

W celu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia ustalono zakaz lokalizowania
obiektow i urzadzen oraz prowadzenia dziatalno$ci powodujacej przekroczenie dopuszczalnych
wielkosci oddziatywania na $srodowisko poprzez emisj¢ substancji i energii, zakaz lokalizacji
przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko oraz przedsigwzieé
mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na $rodowisko za wyjatkiem inwestycji
lokalizowanych w terenach oznaczonych symbolami: 2MN/ML w odniesieniu do zabudowy
mieszkaniowej, UT, WI, KS, drég publicznych i sieci infrastruktury technicznej oraz zakaz
lokalizacji zakltadow o zwickszonym lub duzym ryzyku wystepowania powaznych awarii.
Wskazano roéwniez potozone wzdluz brzegu Jeziora Zegrzynskiego obszary szczeg6lnego
zagrozenia powodzig o prawdopodobienstwie wystapienia powodzi 1% (w ktorych zawiera si¢
prawdopodobienstwo wystapienia powodzi 10%), potozone w potnocnej czesci obszaru objetego
planem obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi o prawdopodobienstwie wystapienia
powodzi 0,2%, dla ktorych obowiazuje postgpowanie zgodnie z przepisami odrgbnymi, strefe od
Jeziora Zegrzynskiego i starorzecza rzeki Narew z ograniczeniami w zagospodarowaniu ustalonym
W planie, obejmujaca pas szerokosci 20,0 m, w ktorym obowiazuje zakaz lokalizowania obiektow
budowlanych, za wyjatkiem urzadzen wodnych oraz obiektow stuzacych prowadzeniu racjonalne;j
gospodarki rolnej oraz realizacji inwestycji celu publicznego, jak réwniez wyznaczono tereny
zapory bocznej Jeziora Zegrzynskiego - Arciechow. Ponadto dla poszczegolnych terendéw ustalono
kategorie w zakresie ochrony przed hatasem. W celach przeciwpozarowych wyznaczono strefy
ograniczen w sytuowaniu zabudowy od granicy lasu. Ustalono rowniez obowigzek realizacji miejsc
postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg wg wskaznikow wyznaczonych

W przepisach odrgbnych.

walory ekonomiczne przestrzeni:

Walory ekonomiczne obszaru objetego planem wynikajg glownie z jego walordéw

srodowiskowych: bezposredniego sasiedztwa Jeziora Zegrzynskiego i starorzecza rzeki Narew.



9)

h)

Jest to lokalizacja korzystna pod wzgledem inwestycyjnym, w szczegdlno$ci dla aktywizacji
i rozwoju zagospodarowania zwigzanego z wypoczynkiem i rekreacja. W celu wykorzystania
walorow obszaru, w czgéci potnocnej wyznaczono tereny dla realizacji zabudowy ustug turystyki,
sportu i rekreacji, ktore pozwola w najwigkszym stopniu wykorzysta¢ dogodne potozenie.
Natomiast w czesciach centralnej i potudniowej, wyznaczono tereny dla rozwoju funkcji
mieszkaniowej. Ponadto w planie uwzglgdniono zréznicowanie warto$ci nieruchomosci, czego
odzwierciedleniem jest okreslenie warto$ci stawki procentowej wzrostu wartosci nieruchomosci

dla poszczegdlnych terendw, stuzacej pobraniu optaty, tzw. renty planistyczne;j.

prawo wlasno$ci:

Na obszarze objetym planem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
przyjety Uchwata Nr 18/IV/2015 Rady Miejskiej w Radzyminie z dnia 30 stycznia 2015r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego poétnocnej czgsci
gminy Radzymin — obreby: Arciechow, Popielarze, Stare Zatubice, w ktorym wyznaczono tereny
pod zabudowe mieszkaniowg i rekreacji indywidualnej, zielen nieurzadzong oraz lasy.

Ustalenia powyzszego planu wymagaty weryfikacji i aktualizacji. Niniejszy plan generalnie nie
wplywa negatywnie na wykonywanie prawa wlasnosci w granicach obowigzujacego prawa.
Weryfikacja uktadu komunikacyjnego ustalonego w dotychczas obowigzujacym planie bedzie
wymagata wykupu czesci dziatek przeznaczonych pod tereny drdg, zgodnie z obowigzujacymi
w tym zakresie przepisami odrebnymi.

potrzeby obronno$ci i bezpieczehstwa panstwa:

Obszar objety miejscowym planem nie obejmuje terendw zamknigtych zwigzanych

z obronnoscig i bezpieczenstwem panstwa, ani nie graniczy z takimi terenami.

potrzeby interesu publicznego:

Spehienie potrzeb interesu publicznego polega gtownie na wyznaczeniu uktadu miejsc i terenow
publicznie dostepnych oraz ustaleniu zasad ich zagospodarowania i ksztattowania. Wskazano
granice rozmieszczenia inwestycji celu publicznego, w tym uktadu komunikacyjnego
uwzgledniajgcego istniejace oraz projektowane drogi oraz ciggi, zapewniajacego zewnetrzne
1 wewngtrzne powigzania komunikacyjne obszaru oraz umozliwiajacego obstuge poszczegoélnych
terenéw budowlanych, a takze tereny komunikacji pieszej. Ponadto ustalono tereny przeznaczone
do realizacji zabudowy ustug turystyki, sportu i rekreacji, ale roéwniez pod zabudowe
mieszkaniowa. Udostepnienie nowych terenéw pod zabudowe turystyczno-rekreacyjna pozwoli
inwestorom na lokalizowanie dziatalno$ci gospodarczej na tych terenach, co przyczyni sie do
utworzenia nowych miejsc pracy idodatkowych wplywow do budzetu gminy z tytutu
odprowadzanych podatkéw 1 optat. Natomiast mieszkancom dostarczy nowag 1 atrakcyjng

przestrzen do wypoczynku i spedzania wolnego czasu.



)

K)

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegblnosci sieci szerokopasmowych:

Zapewnienie podstawowego uzbrojenia terenow inwestycyjnych bedzie wigzato si¢ z budowa badz
czesciowa rozbudowa  sieci infrastruktury  technicznej, przede wszystkim  sieci
elektroenergetycznej, wodociggowej oraz kanalizacyjnej. Ustalenia planu okreslajg zasady budowy

nowej infrastruktury oraz zasady przebudowy i rozbudowy juz istniejace;.

zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkoOw komunikacii elektronicznej:

W procedurze planistycznej oraz w procedurze strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko
zapewniono udzial spoleczenstwa w pracach nad sporzgdzaniem projektu planu zgodnie
z okreslonymi w tym zakresie przepisami.

Po podjeciu przez Rad¢ Miejska w Radzyminie Uchwaty Nr 176/X1/2019 z dnia 17 lipca 2019 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czgsci obrgbu Arciechow, dnia 6 sierpnia 2019 r. ogloszono 0 mozliwosci sktadania wnioskow
do miejscowego planu w terminie do 27 sierpnia 2019 r. W okresie wskazanym w ogloszeniu nie
ztozono wnioskow do projektu planu. Po uzyskaniu niezb¢dnych opinii i uzgodnien, projekt planu
wytozono do publicznego wgladu w dniach od 14.07.2020 r. do 04.08.2020 r. Dnia 20.07.2020 r.
w Urzedzie Miasta i Gminy Radzymin odbyta si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie
rozwiazaniami. Do dnia 18.08.2020 r. kazdy kto kwestionowat ustalenia przyjete w projekcie planu
mogl ztozy¢ uwagi. Dla obszaru objetego planem, w granicach projektu planu, ztozono jedno pismo
Z uwagami, ktore czgsciowo zostaty uwzglednione.

Nieuwzglednione uwagi zawiera zalacznik nr 2 do uchwaly, ktérej dotyczy niniejsze uzasadnienie.
Ogtoszenia i obwieszczenia o przystapieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego oraz
0 wylozeniu do publicznego wgladu zamieszczono w prasie miejscowej, na tablicach ogltoszen oraz
na stronie internetowej urzedu w Biuletynie Informacji Publicznej. Projekt miejscowego planu
wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko byly umieszczone na stronie internetowej urzedu

w BIP.

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych:

Ogtloszenia i obwieszczenia o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu miejscowego oraz
0 wytozeniu do publicznego wgladu zamieszczono W prasie miejscowej, na tablicach ogtoszen oraz
na stronie internetowej urzedu w Biuletynie Informacji Publicznej, zgodnie z wymogami ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o udostgpnianiu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko. Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko
w czasie wyltozenia do publicznego wgladu byt umieszczony na stronie internetowej urzedu w BIP.

Dokumentacja planistyczna jest dostgpna w Urzgdzie Miasta i Gminy Radzymin.



m) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci:

Zapewnienie wyposazenia nowych terenéw zabudowy w sie¢ wodociggowa bedzie wigzato si¢
z koniecznoécig jej rozbudowy lub budowy indywidualnych uje¢ wody. Ustalenia planu okreslajg

zasady budowy nowych wodociagow oraz zasady przebudowy i rozbudowy istniejacych.

Sposdb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

I zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalajac przeznaczenie terenu oraz okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania
Z terenu, organ zwazyl interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow
i uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie

jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Sposob  realizacji wymogoéw wynikajacych z art.1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Tereny przeznaczone pod nowa zabudowg stanowia kontynuacje i uzupetnienie istniejgcej zabudowy
tworzacej W granicach jednostki osadniczej Arciechow strukture funkcjonalno-przestrzenng
o0 charakterze rozproszonym. Przeznaczenie terendw do urbanizacji zostato przesadzone w obecnie
obowigzujacym miejscowym planie potnocnej czgsci gminy Radzymin — obrgby: Arciechow,
Popielarze, Stare Zatubice zatwierdzonym Uchwatg Nr 18/1V/2015 Rady Miejskiej w Radzyminie
z dnia 30 stycznia 2015 .

W ramach weryfikacji ustalen tego planu czgs$¢ poéinocng obszaru przeznacza si¢ dla zabudowy ustug
turystycznych stanowigcej uzupelnienie dla rekreacyjnego charakteru obszaru wzdhuz rzek Bug
i Narew. Natomiast tereny zabudowy mieszkaniowej ograniczono do centralnej i potudniowej czesci
obszaru. Obstuga komunikacyjna obszaru odbywa¢é si¢ bedzie gtdéwnie indywidualnymi $rodkami
transportu z wykorzystaniem istniejacego oraz projektowanego uktadu komunikacyjnego. Szeroko$ci
projektowanych drog w liniach rozgraniczajgcych sg wystarczajace dla lokalizacji chodnikow oraz

$ciezek rowerowych.

Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaty rady gminy, 0 ktorej
mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

Na podstawie art. 32 ust. 1 sporzadzono Analize zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta
igminy Radzymin za lata 2013-2017 przyjeta Uchwata Nr 515/XLV/2017 Rady Miejskiej
w Radzyminie z dnia 18 grudnia 2017 r. w sprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Radzymin oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. W analizie wskazano, ze obowigzujace dokumenty planistyczne
wymagaja korekt ze wzgledu na nowe potrzeby rozwojowe gminy oraz potrzeby inwestycyjne. Zgodnie

Z powyzszym, w zwiazku ze zmiang planowanego sposobu zagospodarowania — gldwnie w zakresie



utworzenia w bezposrednim sgsiedztwie Jeziora Zegrzynskiego i starorzecza rzeki Narew terenow
ustug turystyki, sportu i rekreacji zamiast zabudowy mieszkaniowej, zdecydowano o potrzebie
aktualizacji miejscowego planu. W swojej tresci merytorycznej plan uwzglgdnia uniwersalne
projektowanie poprzez uwzglgdnienie wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,
a takze potrzeb osob ze szczegdlnymi potrzebami, 0 ktorych mowa w pkt 2 lit. e niniejszego

uzasadnienia.
Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Gmina osiggnie znaczacy wpltyw z tytutu wzrostu podatku od gruntéw oraz od powierzchni uzytkowe;j
obiektow budowlanych. Ustalenie terenow zabudowy w ramach istniejacej struktury roéwniez
W pewnym zakresie zminimalizuje negatywny wplyw ponoszonych kosztow na finanse publiczne,
a wptywy do budzetu z tytutu podatkow zwigzanych z nowa zabudowa begda stanowi¢ stalty dochod
gminy. Naktady finansowe zwigzane z wdrazaniem ustalen planu beda wigza¢ si¢ gtdwnie z wykupem
gruntow oraz budowa nowych potaczen komunikacyjnych. Konieczne bedzie rowniez doprowadzenie
do nowych terendow inwestycyjnych niezbednych sieci infrastruktury technicznej. Zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, gminy moga rekompensowac
koszty budowy infrastruktury technicznej poprzez pobierang od witascicieli nieruchomosci optate
adiacencka. Stosownie do art. 143 ust. 1 optate wolno ustali¢, gdy infrastruktura zostata wybudowana
Z udzialem $rodkow Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, $§rodkéw pochodzacych

Z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrédet zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi.



