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

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Radzymina Etap 8 — czeS¢ A

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 z pézn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.) oraz
w zwigzku z uchwata Nr 531/XLV1/2018 Rady Miejskiej w Radzyminie z dnia 29 stycznia 2018 r.
W sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Radzymina Etap 8, zmienionej uchwata Nr 368/XXV1/2020 Rady Miejskiej w Radzyminie z dnia 9

listopada 2020 r., zgodnie z ktorg pierwotny obszar objety planem zostat podzielony na czg¢sci A i B.

2. Sposéb realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

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

W celu zapewnienia tadu przestrzennego okresla si¢ dyspozycj¢ funkcjonalno-przestrzenna
obszaru — wyodrebnionej w strukturze miejskiej jednostki urbanistycznej uwzgledniajaca
wykorzystanie i ochron¢ waloréw $rodowiska przyrodniczego (rzeka Beniaminéwka z zielenig
przywodng). Ustala si¢ tereny dla uzupetnien i rozwoju zabudowy mieszkaniowej: wielorodzinnej
usytuowany w czgsci zachodniej obszaru oraz jednorodzinnej usytuowane gldwnie w czgSci
srodkowo-wschodniej obszaru. Wydzielono tereny zabudowy ustug, w tym zwigzane z obstuga
funkcji mieszkaniowej. Wyznaczono publicznie dostepne tereny zieleni urzadzonej w formie
urzadzonej zieleni parkowej i skweru oraz zieleni przywodnej towarzyszacej rzece Beniaminowce
zapewniajace glowne powigzania dla komunikacji pieszej w ramach obszaru — fragmentu jednostki
urbanistycznej. Ponadto ustalono uktad drog publicznych i drogi wewnetrzne;.

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury spetnia si¢ rowniez poprzez
ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy regulujacych sposob jej sytuowania, okreslenie
wskaznikow zagospodarowania terenow | parametrow ksztattujacych zabudoweg, w tym
dotyczacych powierzchni zabudowy, wskaznikow intensywnosci zabudowy, czy udziatu
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej. Ustalono
zakaz lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?. Zapisy planu

nie ustalajg tymczasowego zagospodarowywania i uzytkowania terenéw, do czasu



zagospodarowania terenow zgodnie z ustaleniami planu, dopuszcza si¢ uzytkowanie zgodne

z dotychczasowym.

b) 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 i1dachéw wykluczajac kolory jaskrawe oraz ustalajac

obowigzek stosowania ujednoliconych materiatéw i kolorystyki w ramach dziatki budowlanej.

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

i lesnych:

W celu ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami, ustalono zasady ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu. Ustalono ograniczenia zagospodarowania wynikajace z potozenia obszaru
objetego planem w zasiggu Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222 — Zbiornik Dolina
Srodkowej Wisty (Warszawa-Putawy). Wprowadzono zakaz lokalizowania obiektow i urzadzen
oraz prowadzenia dzialalno$ci powodujacej przekroczenie dopuszczalnych wielkosci
oddzialywania na $rodowisko poprzez emisj¢ substancji 1 energii, w szczegdlnosci dotyczace
wytwarzania hatasu, wibracji, promieniowania, zanieczyszczania powietrza, gleby, wod
powierzchniowych i podziemnych, a oddziatywanie na tereny sgsiednie w obszarze objetym
planem nie moze przekracza¢ dopuszczalnych norm okre$lonych w przepisach odrgbnych, zakaz
lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko oraz
przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na s$rodowisko za wyjatkiem
inwestycji lokalizowanych w terenach oznaczonych symbolami: 2U, 3U, drog publicznych i sieci
infrastruktury technicznej, oraz zakaz lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku
wystepowania powaznych awarii przemystowych. Dla poszczegélnych terenéw wyznaczono
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w celu ograniczenia presji budowlanej na
srodowisko. W zakresie ochrony i realizacji zieleni wprowadzono zakaz usuwania, niszczenia
i uszkadzania drzew, z wyjatkiem potrzeb wynikajacych z budowy, remontéw i modernizacji
inwestycji dopuszczonych planem oraz zachowania bezpieczenstwa ludzi i mienia. Ponadto
wprowadzono obowiagzek zachowania szpaleru drzew wskazanego na rysunku planu, realizacji
strefy zieleni z dopuszczeniem komunikacji pieszej, strefy zieleni z dopuszczeniem komunikacji
pieszej i samochodowej oraz obowigzek realizacji strefy zieleni izolacyjnej we wskazanych
terenach ustugowym. Ustalono rowniez tereny zieleni urzadzonej: parkowej i skweru. Ponadto
ustala si¢ obowigzek zachowania terenow wod powierzchniowych $rodladowych — rzeki
Beniaminowki wraz ze skarpami i zielenia przywodng, a takze wskazuje si¢ zbiornik wod
powierzchniowych — staw, dla ktorego nie dopuszcza si¢ zmniejszania powierzchni zbiornika

0 wiecej niz 10% powierzchni wody.



d)

Dopuszczono budowe nowych zbiornikdw wod powierzchniowych na terenach przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowa i ustugowa. Ustalono obowigzek przystosowania istniejacych
i projektowanych zbiornikow wodnych do retencjonowania wod opadowych i roztopowych oraz
takiego uksztaltowania powierzchni terendw przeznaczonych pod zabudowg, aby splyw wod
powierzchniowych byt z nich kierowany. W celu zapewnienia prawidtowego sptywu wod
i utrzymania prawidtowych stosunkéw wodnych W obszarze objetym planem ustalono obowiazek
zachowania i utrzymania droznosci rowow melioracyjnych z mozliwos$ciag ich przebudowy lub
przetozenia. 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 — ze szkodg dla gruntéw sasiednich. W granicach
obszaru objetego planem nie wystepuja formy ochrony przyrody. Projekt miejscowego planu
wymaga przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko, ktora byta

prowadzona réwnolegle wraz z procedura planistyczna.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw oraz débr kultury wspodlczesne;:

Na obszarze objetym planem wystepuje jeden obiekt wpisany do rejestru zabytkéw oraz do gminnej
ewidencji zabytkéw. Obiekt ten wraz z otoczeniem w promieniu 100 m objety jest ochrong
konserwatorska. Wystepuje takze jeden obiekt archeologiczny, dla ktérego wyznaczono strefe
ochrony konserwatorskiej. Na obszarze obj¢tym planem nie wystepuja obiekty dobr kultury

wspotczesne;j.

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

szczegOlnymi 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
obiektéw i1 urzadzen oraz prowadzenia dzialalno$ci powodujacej przekroczenie dopuszczalnych
wielkosci oddziatywania na $rodowisko poprzez emisje substancji i energii, zakaz lokalizacji
przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko oraz przedsiewziec
mogacych potencjalnie znaczaco oddzialtywaé na S$rodowisko za wyjatkiem inwestycji
lokalizowanych w terenach oznaczonych symbolami: 2U, 3U, drég publicznych i sieci
infrastruktury technicznej oraz zakaz lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku
wystepowania powaznych awarii przemystowych. Dla poszczegdlnych terenow ustalono kategorie
w zakresie ochrony przed hatasem. Dodatkowo dla budynkoéw z pomieszczeniami przeznaczonymi
na pobyt ludzi zlokalizowanych w zasiggu uciagzliwosci drogi ekspresowej ustalono obowigzek
stosowania $rodkow technicznych zapewniajacych zminimalizowanie poziomu hatasu, drgan
i innych emisji. Okreslono strefe bezpieczenstwa rurociggu naftowego wraz z zasadami jej
zagospodarowania, a takze ustalono obowigzek realizacji miejsc postojowych dla pojazdow

zaopatrzonych w karte parkingowa wg wskaznikow wyznaczonych w przepisach odrgbnych.
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f)

9)

h)

walory ekonomiczne przestrzeni:

Walory ekonomiczne obszaru objgtego planem wynikaja glownie z jego lokalizacji w ramach
wyksztatconej struktury miejskiej oraz dostgpnosci do niego poprzez istniejacy i projektowany
uktad komunikacyjny. Jest to lokalizacja bardzo korzystna dla lokalizacji zaréwno zabudowy
mieszkaniowej, jak i pod wzglgdem inwestycyjnym, w szczegolnosci dla inwestycji opierajacych
si¢ na transporcie (ustugowych). W celu wykorzystania tych waloréw wyznaczono tereny
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej oraz tereny dla rozwoju dziatalnosci
gospodarczej: ustlugowe, ktore pozwolg w znacznym stopniu wykorzysta¢ dogodne potozenie.
Ponadto w planie uwzgledniono zréznicowanie wartosci nieruchomosci, czego odzwierciedleniem
jest okreslenie wartosci stawki procentowej wzrostu wartos$ci nieruchomosci dla poszczeg6lnych

terenow, stuzacej pobraniu oplaty, tzw. renty planistyczne;.

prawo wlasnosci:

Na obszarze objetym planem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
przyjety uchwatg Nr 321/XXX/2013 Rady Miejskiej w Radzyminie z dnia 6 wrze$nia 2013 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Radzymina Etap
1- C, w ktorym wyznaczono tereny zabudowy: mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustug nieucigzliwych, ustug, ustug publicznych, ustug nieucigzliwych i zabudowy
wielorodzinnej, a takze tereny sportu, rzeki Beniamindwki ze skarpami i zielenig przywodng oraz
drog publicznych.

Ustalenia powyzszego planu wymagaty weryfikacji i aktualizacji. Niniejszy plan generalnie nie
wplywa negatywnie na wykonywanie prawa wlasnosci w granicach obowigzujacego prawa.
Realizacja uktadu komunikacyjnego bedzie wymagata wykupu cze$ci dziatek przeznaczonych pod
tereny drog, zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami odrgbnymi.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa 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 na wyznaczeniu terenéw przeznaczonych pod
obiekty ustug publicznych oraz zabudowg ustlugowa i mieszkaniowg. Udostgpnienie nowych
terenow pod zabudowe uslug publicznych, w tym ustug o$wiaty umozliwi lepsza obshuge
mieszkancoéw. Potrzeby interesu publicznego zabezpieczono takze poprzez wyznaczenie ukladu
komunikacyjnego uwzgledniajacego istniejace oraz projektowane drogi, zapewniajace zewnetrzne
1 wewngtrzne powigzania komunikacyjne obszaru oraz umozliwiajace obstuge poszczegolnych

terené6w budowlanych.



)

K)

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

Podobnie jak w dotychczas obowigzujacym miejscowym planie zapewnienie podstawowego
uzbrojenia terendw inwestycyjnych bedzie wiazato si¢ z budowa badz czgSciowa rozbudows sieci
infrastruktury technicznej, przede wszystkim sieci elektroenergetycznej, wodociggowej oraz
kanalizacyjnej. Ustalenia planu okreslaja 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 srodkOw komunikacii elektronicznej:

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

Po podjeciu przez Rade Miejska w Radzyminie uchwaty Nr 531/XLV1/2018 Rady Miejskiej
w Radzyminie z dnia 29 stycznia 2018 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Radzymina Etap 8, dnia 31 lipca 2018 r. ogloszono
0 mozliwosci sktadania wnioskow do miejscowego planu w terminie do 21 sierpnia 2018 r.
W okresie wskazanym w ogloszeniu ztozono 2 wnioski do projektu planu, z ktorych tylko
jeden dotyczy obecnie procedowanej czesci A wskazanej w Uchwale Nr 368/XXV1/2020 Rady
Miejskiej w Radzyminie z dnia 9 listopada 2020 r. Po uzyskaniu niezbednych opinii i uzgodnien,
projekt planu wytozono do publicznego wgladu w dniach od 16.09.2020 r. do 07.10.2020 r. Dnia
05.10.2020 r. w Urzedzie Miasta i Gminy Radzymin odbyta si¢ dyskusja publiczna nad przyj¢tymi
rozwiazaniami. Do dnia 21.10.2020 r. kazdy kto kwestionowat ustalenia przyjete w projekcie planu
mogl ztozy¢ uwagi. Ztozono 7 pism z uwagami, z ktorych dwa dotyczyly obecnie procedowane;j
czes$ci A. Nieuwzglednione uwagi zawiera zatacznik nr 2 do uchwaly, ktérej dotyczy niniejsze
uzasadnienie.

Ogloszenia o przystgpieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego oraz
0 wylozeniu do publicznego wglagdu zamieszczono w prasie miejscowej, na tablicach ogltoszen oraz
na stronie internetowej urzedu w Biuletynie Informacji Publicznej. Projekt miejscowego planu
wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko byty umieszczone na stronie internetowej urzedu
w BIP.

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych:

Ogloszenia o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu miejscowego oraz 0 wylozeniu do
publicznego wgladu zamieszczono w prasie miejscowej, na tablicach ogloszen oraz w Biuletynie
Informacji Publicznej zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa W ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko. Projekt planu

wraz z prognoza oddziatywania na Srodowisko w czasie wylozenia do publicznego wgladu byt
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robwniez umieszczony na stronie internetowej urzedu w Biuletynie Informacji Publicznej.

Dokumentacja planistyczna jest dostepna w Urzedzie Miasta i Gminy Radzymin.

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

Podobnie jak w dotychczas obowiazujacym miejscowym planie zapewnienie wyposazenia nowych
terenow zabudowy w sie¢ wodociagowa bedzie wigzato si¢ z koniecznoscia jej rozbudowy lub
budowy indywidualnych uje¢ wody. Ustalenia planu okreslaja zasady budowy nowych

wodociggow oraz zasady przebudowy i rozbudowy istniejacych.

Sposob 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 sposob 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.

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

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Tereny przeznaczone pod nowa zabudowg stanowig kontynuacj¢ i uzupelnienie istniejacej zabudowy
w granicach fragmentu jednostki osadniczej miasta Radzymin. Przeznaczenie terenow do urbanizacji
zostalo przesgdzone w obecnie obowigzujacym miejscowym planie zatwierdzonym uchwalg
Nr 321/XXX/2013 Rady Miejskiej w Radzyminie z dnia 6 wrzesnia 2013 r.

Obstuga komunikacyjna obszaru odbywac si¢ bedzie gléwnie indywidualnymi srodkami transportu
z wykorzystaniem istniejacego oraz projektowanego uktadu komunikacyjnego, ktory bedzie posiadat
polaczenie z drogg ekspresowa S8, poprzez ul. Wolominska i wezet ,Radzymin Potudnie”,
zlokalizowane w poblizu obszaru objgtego planem. Szerokosci projektowanych drog w liniach

rozgraniczajacych sa wystarczajace dla lokalizacji chodnikéw oraz $ciezek rowerowych.

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

przestrzennym oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

Na podstawie art. 32 ust. 1 sporzadzono Analize zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta
igminy Radzymin za lata 2013-2017 przyjeta uchwatag Nr 515/XLV/2017 Rady Miejskiej
w Radzyminie z dnia 18 grudnia 2017 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Radzymin oraz miejscowych plandéw
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 zwigzku ze zmiang planowanego sposobu zagospodarowania obszaru objetego



planem zagospodarowania przestrzennego przyjetego uchwatg Nr 321/XXX/2013 Rady Miejskiej
W Radzyminie z dnia 6 wrze$nia 2013 r. — gtdéwnie w zakresie lokalizacji placowki o§wiatowej stuzacej
dla obstugi przysztej zabudowy wielorodzinnej i jednorodzinnej oraz powigzanej funkcjonalnie
z istniejagcym kompleksem sportowym, zdecydowano o potrzebie aktualizacji ww. miejscowego planu.
W swojej tresci merytorycznej obecny plan uwzglednia uniwersalne projektowanie poprzez
uwzglednienie wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb osob

ze szczegblnymi potrzebami, o ktérych mowa w pkt 2 lit. e niniejszego uzasadnienia.
Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Obecna edycja planu stanowi weryfikacje, uscislenie i dostosowanie do biezacych potrzeb ustalen
obowiazujacego miejscowego planu. W zwigzku z powyzszym nie nalezy si¢ spodziewac istotnych
zmian zaréwno w zakresie wptywow z tytulu wzrostu podatku od gruntow oraz od powierzchni
uzytkowej obiektow budowlanych jakie osiggnie Gmina, jak rowniez wptywu ponoszonych kosztow
na finanse publiczne. W obecnym miejscowym planie, podobnie jak w dotychczas obowigzujagcym,
wykorzystano istniejace zagospodarowanie, m.in. uktad komunikacyjny i infrastrukture techniczng.
Tak jak dotychczas ustalenie terenow zabudowy w ramach istniejgcej struktury w pewnym zakresie
zminimalizuje negatywny wptyw na finanse publiczne. Naktady finansowe zwigzane z wdrazaniem
ustalen planu bedg wigzac si¢ gtownie z wykupem gruntow, ktdre w niniejszym planie przeznaczone
sa dla ustug publicznych. Nadal konieczne bedzie réwniez doprowadzenie do nowych terenow
inwestycyjnych niezbednych sieci infrastruktury technicznej. Zgodnie z przepisami ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, gminy moga rekompensowac koszty budowy
infrastruktury technicznej poprzez pobierana od wiascicieli nieruchomos$ci optate adiacencka.
Stosownie do art. 143 ust. 1 optatg wolno ustali¢, gdy infrastruktura zostata wybudowana z udzialem
srodkoéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, srodkow pochodzacych z budzetu Unii

Europejskiej lub ze zrédetl zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi.



