Druk Nr 1/XL1/2022

UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr .......cccueee. Rady Miejskiej w Radzyminie z dnia ................ 2022 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
obrebu Nowy Jankow, na terenie Gminy Radzymin

1. Podstawa prawna

Uchwata zostaje podjeta na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2021 r. poz. 1372 z p6zn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 i art. 67a ust. 5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z p6zn.
zm.) oraz w zwigzku z Uchwatg Nr 370/XXV1/2020 Rady Miejskiej w Radzyminie z dnia 9 listopada
2020r. wsprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla czgéci obrebu Nowy Jankow, na terenie Gminy Radzymin.

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

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

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

w celu zapewnienia tadu przestrzennego okresla si¢ dyspozycj¢ funkcjonalno-przestrzenng obszaru
z uwzglednieniem walorow §rodowiska przyrodniczego (fragmentu kompleksu lesnego):

a) we wschodniej czgsci obszaru, wzdtuz istniejacej drogi wojewodzkiej nr 635 wyznacza si¢
tereny dla uzupelien i rozwoju zabudowy: uslugowej oznaczone symbolem U,
mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowej oznaczone symbolem MN/U — o ustalonym,
w ramach wydzielonych terendéw, rodzaju przeznaczenia i parametrach zagospodarowania,

b) w potudniowej i centralnej czgs$ci obszaru wyznacza si¢ tereny dla uzupetien i rozwoju
zroznicowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - oznaczone symbolem MN
i 0 wysokiej intensywno$ci oznaczone symbolem MNi oraz mieszkaniowej jednorodzinnej
na dziatkach zadrzewionych oznaczone symbolem MNz — o ustalonym, w ramach
wydzielonych terenéw, rodzaju przeznaczenia i parametrach zagospodarowania,

€) w zachodniej i potudniowej czgéci obszaru wyznacza si¢ tereny wspottworzace system
ekologiczny gminy tj. lasy oznaczone symbolem ZL, stanowigce fragmenty wigkszego
kompleksu lesnego,

d) wyznacza si¢ uktad drog publicznych oznaczonych symbolem KD oraz drogi wewnetrznej
oznaczonej symbolem KDW.

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury spetnia si¢ rowniez poprzez
ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy regulujacych sposéb jej sytuowania, okreslenie
wskaznikow zagospodarowania terenéw 1 parametrow ksztattujacych zabudowe, w tym
dotyczacych powierzchni zabudowy, wskaznikow intensywno$ci zabudowy, czy udzialu

powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej. Plan nie
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ustala tymczasowego zagospodarowywania i uzytkowania terenow, natomiast do czasu
zagospodarowania terenow zgodnie z ustaleniami planu, dopuszcza si¢ uzytkowanie zgodne

z dotychczasowym;

walory architektoniczne i krajobrazowe:

w celu ochrony walorow architektonicznych i krajobrazowych ustalono maksymalng wysokos¢
zabudowy oraz dopuszczalne katy nachylenia potaci dachowych. Okreslono dopuszczalng
kolorystyke elewacji i dachow, wykluczajac kolory jaskrawe oraz ustalajac obowigzek stosowania
ujednoliconych materiatéw i kolorystyki w ramach dziatki budowlanej. Pozostawiono znaczna
cze$¢ obecnie wystepujacych terenow lesnych. Wymienione tereny stanowig najwazniejszy walor
krajobrazowy obszaru objetego planem, ktore znajduja si¢ rowniez w granicach Warszawskiego

Obszaru Chronionego Krajobrazu;

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych

i lesnych:

W celu ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami, ustalono zasady ochrony §rodowiska,
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 dzialalnosci, powodujgcych przekroczenie dopuszczalnych wielkosci
oddziatywania na srodowisko poprzez emisje substancji i energii, zakaz lokalizacji przedsigwzig¢
mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na Srodowisko oraz przedsiewzig¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddzialywaé¢ na $rodowisko za wyjatkiem inwestycji lokalizowanych
w ramach terenéw oznaczonych symbolami U, drég publicznych i sieci infrastruktury technicznej.
Ustalono rowniez zakaz lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystepowania
powaznych awarii. Dla poszczegélnych terendéw wyznaczono minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej, w celu ograniczenia presji budowlanej na srodowisko. Ustalono strefy
ograniczen sytuowania zabudowy od granicy lasu, a takze wskazano zespoly zwartej zieleni.
Ustalono zakaz dotyczacy odptywu wdd opadowych i roztopowych ze szkoda dla gruntow
sgsiednich oraz zakaz zmiany stanu wody na gruncie, a zwtaszcza kierunku odptywu znajdujacej
si¢ na gruncie wody opadowej oraz kierunku odptywu ze zrédet — ze szkoda dla gruntéw
sasiednich. Projekt miejscowego planu wymagal przeprowadzenia strategicznej oceny

oddzialywania na srodowisko, ktéra byta prowadzona rownolegle wraz z procedura planistyczna;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej:

na obszarze objetym planem nie wystepuja obiekty wpisane do rejestru zabytkow, gminnej
ewidencji zabytkéw, obiekty dobr kultury wspotczesnej oraz zabytkowe stanowiska

archeologiczne;
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wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby o0sob

niepelnosprawnych:

W celu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia ustalono zakaz lokalizowania obiektow
i urzadzen oraz prowadzenia dziatalno$ci, powodujacych przekroczenie dopuszczalnych wielkosci
oddzialywania na srodowisko poprzez emisje substancji i energii, zakaz lokalizacji przedsigwziec¢
mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na S$rodowisko oraz przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na s$rodowisko za wyjatkiem inwestycji lokalizowanych
w ramach terenow oznaczonych symbolami U, drég publicznych i sieci infrastruktury technicznej.
Wprowadzono réwniez zakaz lokalizacji zaktadow o zwickszonym Ilub duzym ryzyku
wystepowania powaznych awarii. Dla poszczegolnych terendw ustalono kategorie w zakresie
ochrony przed hatasem zgodnie z przepisami odrebnymi. Ustalono obowigzek realizacji miejsc
postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingows, wg wskaznikdéw wyznaczonych w

przepisach odrebnych;

walory ekonomiczne przestrzeni:

walory ekonomiczne obszaru objetego planem wynikaja gtownie z jego potozenia w sgsiedztwie
cennych przyrodniczo terenow gminy, tj. rozlegtego kompleksu lesnego. Jest to lokalizacja
korzystna pod wzgledem inwestycyjnym, w szczegdlnosci dla inwestycji zwigzanych
z budownictwem mieszkaniowym. Ponadto w planie uwzglgdniono zréznicowanie wartosci
nieruchomosci, czego odzwierciedleniem jest okreslenie stawki procentowej 0d wzrostu wartosci

nieruchomosci dla poszczegolnych terenow, stuzacej pobraniu optaty, tzw. renty planistycznej;

prawo wlasnosci:

na calym obszarze objetym opracowaniem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego przyjety Uchwata Nr 430/L1/98 Rady Miejskiej w Radzyminie z dnia 19 czerwca
1998 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Radzymin.

Ustalenia powyzszego planu wymagaty weryfikacji i aktualizacji. Niniejszy plan generalnie nie
wplywa negatywnie na wykonywanie prawa wlasnosci w granicach obowigzujgcego prawa.
Realizacja uktadu komunikacyjnego bedzie wymagata wykupu czesci dzialek przeznaczonych pod
tereny drog, zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami odrgbnymi;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:

obszar objety planem miejscowym nie obejmuje terendw zamknigtych zwigzanych

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

potrzeby interesu publicznego:

spelienie potrzeb interesu publicznego polega gldwnie na wyznaczeniu terenéw budowlanych,
zwlaszcza przeznaczonych dla zabudowy ustugowe;j. Potrzeby interesu publicznego zabezpieczono

takze poprzez wyznaczenie uktadu komunikacyjnego uwzgledniajgcego drogi istniejace oraz
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projektowane, zapewniajace zewnetrzne i wewngtrzne powigzania komunikacyjne obszaru oraz

umozliwiajace obstuge terenow budowlanych,;

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

zapewnienie podstawowego uzbrojenia terenéw inwestycyjnych bedzie wigzato si¢ z budowa badz
czeSciowa rozbudowg sieci infrastruktury technicznej, przede wszystkim sieci
elektroenergetycznej, wodociggowej oraz kanalizacyjnej. Ustalenia planu okre$lajg zasady budowy

nowej infrastruktury oraz zasady przebudowy i rozbudowy juz istniejacej;

zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikaciji elektronicznej:

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

Po podjeciu przez Rade Miejska w Radzyminie Uchwaty Nr 370/XXV1/2020 Rady Miejskiej
W Radzyminie z dnia 9 listopada 2020 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czeSci obrebu Nowy Jankow, na terenie Gminy
Radzymin, dnia 7 stycznia 2021 r. ogloszono o mozliwosci sktadania wnioskow do miejscowego
planu w terminie do 28 stycznia 202 r. W terminie wskazanym w ogtoszeniu nie ztozono wnioskow
do projektu planu. Po uzyskaniu niezbednych opinii i uzgodnien, projekt planu wylozono do
publicznego wgladu w dniach od 3 do 24 listopada 2021 r. Dnia 22 listopada 2021 r. w Urzedzie
Miasta i Gminy Radzymin przeprowadzono dyskusje publiczng nad przyjetymi rozwigzaniami
w projekcie planu. Do dnia 08.12.1021r. kazdy zainteresowany mogh ztozy¢ uwagi. Ztozono
3 pisma z uwagami, ktore zostaly rozpatrzone przez Burmistrza.

Wszystkie nieuwzglgdnione przez Burmistrza uwagi zawiera zatacznik nr 2 do uchwaty, ktorej
dotyczy niniejsze uzasadnienie.

Ogloszenia o przystapieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego oraz 0 wytozeniu do
publicznego wgladu zamieszczono w prasie miejscowej, na tablicach ogloszen oraz na stronie
internetowej Urzedu w Biuletynie Informacji Publicznej. Projekt miejscowego planu wraz
z prognoza oddziatywania na $rodowisko byt rowniez dostepny na stronie internetowej Urzedu
w BIP;

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych:

ogloszenia o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu miejscowego oraz 0 wytozeniu do
publicznego wgladu zamieszczono w prasie miejscowej, na tablicach ogloszen oraz w Biuletynie
Informacji Publicznej na stronie internetowej Urzgdu, zgodnie z wymogami ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach

oddziatywania na $rodowisko. Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko
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w czasie wylozenia do publicznego wgladu byt dostgpny w Biuletynie Informacji Publicznej na
stronie internetowej Urzgdu. Dokumentacja planistyczna jest dostegpna w Urzedzie Miasta
i Gminy Radzymin;

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

zapewnienie wyposazenia nowych terenéw zabudowy w sie¢ wodociggowa bedzie wigzato sig
z koniecznoscig jej rozbudowy lub budowy indywidualnych uje¢ wody. Ustalenia planu okreslaja

zasady budowy nowych wodociagéw oraz zasady przebudowy i rozbudowy istniejacych.

Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 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 we wnioskach
i uwagach, zmierzajac do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie

jego zagospodarowania, biorgc pod uwagg analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

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

o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Tereny przeznaczone pod nowa zabudowg mieszkaniowa i ustugowa stanowia kontynuacje¢ oraz
uzupetnienie istniejacej struktury funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej
w obrgbie Nowy Jankow. Lokalizacja terenow przeznaczonych pod rozwdj funkcji mieszkaniowej oraz
dziatalnoséci gospodarczej, pozwoli wykorzysta¢ jego potencjat ekonomiczny, przy jednoczesnym
maksymalnym ograniczeniu transportochtonnosci uktadu przestrzennego z uwagi na wyksztatcony
uktad komunikacyjny. Obstuga komunikacyjna odbywac si¢ bedzie gtownie indywidualnymi srodkami
transportu  z wykorzystaniem w pierwszej kolejnosci przyleglych drog wewnetrznych oraz
dodatkowych drog wewnetrznych poza wyznaczonymi na rysunku planu, a takze w drugiej kolejnosci
lub w przypadku braku innej obstugi droga wojewddzka DW635. Szerokosci projektowanych drog
publicznych w liniach rozgraniczajacych sg wystarczajace dla lokalizacji chodnikéw oraz $ciezek

rowerowych.

Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaly 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
i Gminy Radzymin za lata 2019-2021 wraz z oceng aktualnosci obowiqgzujgcych dokumentéw
planistycznych oraz wieloletnim programem sporzqdzania planéw miejscowych, przyjeta uchwata
Nr 558/XXXIX/2021 Rady Miejskiej w Radzyminie z dnia 13 grudnia 2021 r. w sprawie oceny
aktualno$ci studium i planéw miejscowych. W analizie poddano ocenie aktualno$¢ Studium

uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Radzymin, przyjete Uchwalg
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Nr 157/X/2019 Rady Miejskiej w Radzyminie Rady Miejskiej w Radzyminie z dnia 18 czerwca
2019 r., zmienione Uchwalg Nr 427/XXX/2021 Rady Miejskiej w Radzyminie z dnia 29 marca 2021 r.
oraz aktualno$¢ obowigzujacych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, na terenie
Miasta i Gminy Radzymin. W analizie wskazano, Ze Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, ktore zostaly opracowane i uchwalone na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym nie spetniajg wymogdéw ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ich tre$¢ zawiera znaczgco mniej szczegotow niz
stanowi obowigzujaca ustawa. W zwiazku z powyzszym, zasadne bylto przystgpienie do opracowania

nowego planu na przedmiotowym obszarze, przy dostosowaniu ustalen do obowigzujacych przepisow.

W swojej treSci merytorycznej obecny projekt planu uwzglednia uniwersalne projektowanie poprzez
uwzglednienie wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb oséb ze

szczegblnymi potrzebami, o ktorych mowa w pkt 2 lit. e niniejszego uzasadnienia.
Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Obecna edycja planu stanowi weryfikacje, uscislenie i dostosowanie do biezacych potrzeb ustalen
obowigzujacego miejscowego planu. W zwiazku z powyzszym, nie nalezy si¢ spodziewac istotnych
zmian zaréwno w zakresie wpltywow z tytulu wzrostu podatku od gruntow oraz od powierzchni
uzytkowej obiektow budowlanych jakie osiggnie Gmina, jak réwniez wplywu ponoszonych kosztow
na finanse publiczne. W obecnym miejscowym planie, podobnie jak w dotychczas obowigzujacym,
wykorzystano istniejace zagospodarowanie, m.in. uktad komunikacyjny i infrastrukture techniczna.
Tak jak dotychczas ustalenie terenow zabudowy w ramach istniejacej struktury w pewnym zakresie
zminimalizuje negatywny wplyw na finanse publiczne. Naktady finansowe zwiazane z wdrazaniem
ustalen planu moga wiaza¢ si¢ jedynie z wykupem gruntéw dla realizacji drogi wewngtrznej
wyznaczonej na rysunku planu. Konieczne bgdzie réwniez doprowadzenie do nowych terenow
inwestycyjnych niezbgdnych sieci infrastruktury technicznej. Zgodnie z przepisami ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, gminy mogg rekompensowac koszty budowy
infrastruktury technicznej poprzez pobierana od wlascicieli nieruchomosci optate adiacencka.
Stosownie do art. 143 ust. 1 ww. ustawy optate wolno ustali¢, gdy infrastruktura zostata wybudowana
z udziatem $rodkow Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, $rodkow pochodzacych
Z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrodet zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi.

Dane przestrzenne.

Zgodnie z art. 67a ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dane przestrzenne,
0 ktoérych mowa w ust. 2, utworzone dla przedmiotowego planu stanowig zatacznik nr 4 do uchwaty,
ktoérej dotyczy niniejsze uzasadnienie. Przedmiotowe dane obejmuja: lokalizacje przestrzenng obszaru
objetego aktem w postaci wektorowej w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien

przestrzennych, atrybuty zawierajace informacje o akcie oraz cze$¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej
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reprezentacji z nadang georeferencja w obowigzujagcym panstwowym systemie odniesien

przestrzennych.



