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UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr ........... /2022 Rady Miejskiej w Radzyminie z dnia ............... 2022 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czeSci
obrebow 01-07, 01-08, 01-02, 01-01 oraz cze$ci obrebu Laki na terenie Miasta i 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 Uchwalg Nr 256/X1X/2020 Rady Miejskiej w Radzyminie z dnia 27 stycznia
2020 r. wsprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czgéci obrebow 01-07, 01-08, 01-02, 01-01 oraz czesci obrebu Laki na terenie

Miasta i Gminy Radzymin.

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

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 uwzgledniajaca wykorzystanie waloréw s$rodowiskowych obszaru oraz umozliwienia
rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy
rekreacji indywidualnej, mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach zadrzewionych oraz
mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej. W czgséci wschodniej obszaru, w ramach
istniejacej strefy produkcyjno-ustugowej, wyznacza si¢ tereny dla uzupetlien i rozwoju
dziatalnos$ci gospodarczej: zabudowy produkcyjnej, sktadow i magazynéw oraz zabudowy
ustugowej oznaczone symbolem P/U. Dodatkowo wyznacza si¢ réwniez pojedyncze tereny
istniejacej zabudowy wielorodzinnej oraz pojedyncze tereny zabudowy uslugowe;j, ustugowej na
dziatkach zadrzewionych oraz ustug sportu i rekreacji. W sgsiedztwie terenow budowlanych
wyznacza si¢ istniejace tereny urzadzen gospodarki $ciekowej, elektroenergetycznej oraz
gazowniczej. W uzupetnieniu do terenéw budowlanych oraz w ramach terenow otwartych, w czesci
potudniowej, w dolinie rzeki Beniaminowki wyznacza si¢ tereny lasow oraz tereny rolnicze. Jako
towarzyszace wyznaczono tereny wod powierzchniowych srédladowych — rowdéw melioracyjnych
oraz ustalono uktad drog i ciagéw publicznych obstugujacych powyzsze tereny.

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury spetnia si¢ rowniez poprzez
ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy regulujacych sposob jej sytuowania, okreslenie
wskaznikéw zagospodarowania terendow 1 parametrow ksztattujacych zabudowe, w tym

dotyczacych powierzchni zabudowy, wskaznikoOw intensywno$ci zabudowy, czy udzialu
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powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej. Zapisy planu
nie ustalaja tymczasowego zagospodarowywania 1 uzytkowania terendéw, do czasu
zagospodarowania terenow zgodnie z ustaleniami planu, dopuszcza si¢ uzytkowanie zgodne

z dotychczasowym;

walory architektoniczne i krajobrazowe

W celu ochrony waloréw architektonicznych i krajobrazowych ustalono maksymalng wysoko$¢
zabudowy oraz dopuszczalne katy nachylenia potaci dachowych. Okre$lono dopuszczalng
kolorystyke elewacji i dachow wykluczajac kolory jaskrawe oraz ustalajac obowiazek stosowania
ujednoliconych materiatéw i kolorystyki w ramach dziatki budowlanej. Pozostawiono znaczna
czg$¢ obecnie wystepujacych, otwartych terenow rolniczych, lesnych, a takze rzeke Beniaminowke
wraz ze skarpami i zielenig przywodna. Wymienione tereny stanowia najwazniejszy walor
krajobrazowy obszaru objetego planem, znajdujg si¢ rowniez czeSciowo W granicach

Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;

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-Pulawy). Wprowadzono zakaz lokalizowania obiektow i urzadzen
oraz prowadzenia dzialalnosci powodujacej przekroczenie dopuszczalnych wielkosci
oddziatywania na $rodowisko poprzez emisje¢ substancji i energii, zakaz lokalizacji przedsiewzig¢
mogacych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na S$rodowisko oraz przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko za wyjatkiem inwestycji lokalizowanych
w ramach terenéw oznaczonych symbolami 4U, P/U, K, E, G oraz drog publicznych i sieci
infrastruktury technicznej oraz zakaz lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku
wystepowania powaznych awarii. Dla poszczegdlnych terenow wyznaczono minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej, w celu ograniczenia presji budowlanej na srodowisko. Ustalono
strefy ograniczen sytuowania zabudowy od granicy lasu oraz strefe od rzeki Beniamindwki
Z ograniczeniami w zagospodarowaniu. Wskazano istniejagce rowy melioracyjne do przebudowy
lub przetozenia, w celu zapewnienia wlasciwego sptywu wod 1 utrzymania nalezytych stosunkow
wodnych. Ustalono zakaz dotyczacy odptywu wod opadowych i roztopowych ze szkoda dla
gruntéw sgsiednich oraz zakaz zmiany stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odptywu
znajdujacej si¢ na gruncie wody opadowej oraz kierunku odptywu ze zrédet — ze szkodg dla
gruntoéw sgsiednich. Ustalenia planu wymagaty uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
lesnych na cele niele$ne. Projekt miejscowego planu wymaga przeprowadzenia strategicznej oceny

oddzialywania na Srodowisko, ktéra byta prowadzona rownolegle wraz z procedurg planistyczna;
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d) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz débr kultury wspdtczesnej

9)

Na obszarze objetym planem nie wystepujg obiekty wpisane do rejestru zabytkow, gminnej
ewidencji zabytkow oraz obiekty dobr kultury wspotczesnej. Wystepuja stanowiska
archeologiczne, dla ktérych wyznaczono strefy ochrony konserwatorskiej zabytkow

archeologicznych;

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
obiektéw i1 urzadzen oraz prowadzenia dziatalnosci powodujacej przekroczenie dopuszczalnych
wielko$ci oddziatywania na srodowisko poprzez emisj¢ substancji i energii, zakaz lokalizacji
przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywa¢ na S$rodowisko oraz przedsiewziec
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na S$rodowisko za wyjatkiem inwestycji
lokalizowanych w ramach terenow oznaczonych symbolami 4U, P/U, K, E, G oraz drog
publicznych i sieci infrastruktury technicznej oraz zakaz lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub
duzym ryzyku wystepowania powaznych awarii. Dla poszczeg6lnych terenow ustalono kategorie
w zakresie ochrony przed halasem zgodnie z przepisami odrgbnymi. Ustalono obowiazek realizacji
miejsc postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, wg wskaznikow

wyznaczonych w przepisach odrgbnych;

walory ekonomiczne przestrzeni

Walory ekonomiczne obszaru objetego planem wynikajg gléwnie z jego potozenia od strony
zachodniej w sgsiedztwie cennych przyrodniczo fragmentow gminy, tj. rozlegtych kompleksow
lesnych i doliny rzeki Beniaminowki. Jest to lokalizacja korzystna pod wzgledem inwestycyjnym,
w szczegblnosci dla inwestycji zwigzanych z budownictwem mieszkaniowym oraz letniskowo-
rekreacyjnym. Od strony wschodniej walory ekonomiczne obszaru objetego planem wynikaja
Z polozenia w ramach istniejgcej strefy produkcyjno-ustugowej oraz wyksztalconego uktadu
komunikacyjnego, co utatwia inwestycje zwigzane z rozwojem dziatalnosci gospodarcze;j.

W planie uwzgledniono zréznicowanie wartosci nieruchomosci, czego odzwierciedleniem jest
okreslenie wartosci stawki procentowej wzrostu warto$ci nieruchomosci dla poszczegoélnych

terenow, stuzacej pobraniu oplaty, tzw. renty planistycznej;

prawo wlasnosci

Na obszarze objetym planem obowiazuja miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
przyjete nastepujacymi uchwatami:
— uchwata Nr 430/L1/98 z dnia 19 czerwca 1998r. w sprawie miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Radzymin,
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— uchwata Nr 474/XLI/2014 z dnia 9 wrzesnia 2014 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Radzymina Etap 5,

— uchwata Nr 34/IV/03 Rady Miejskiej w Radzyminie z dnia 24 stycznia 2003 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego dziatke nr ew. 48 we wsi
Laki w gminie Radzymin,

— Uchwala Nr 268/XXXIIl/2000 Rady Miejskiej w Radzyminie z dnia 5 wrze$nia 2000 r.
w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Radzymin.

Ustalenia powyzszych planow wymagaty weryfikacji i aktualizacji. Niniejszy plan generalnie nie
wpltywa negatywnie na wykonywanie prawa wilasno$ci w granicach obowigzujacego prawa.
Realizacja uktadu komunikacyjnego bedzie wymagata wykupu czgéci dziatek przeznaczonych pod
tereny drog, zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami odrgbnymi;

potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa

Obszar objety planem miejscowym nie obejmuje terenéw zamknigtych zwigzanych

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

potrzeby interesu publicznego

Spetnienie potrzeb interesu publicznego polega gldwnie na wyznaczeniu terenéw budowlanych,
0 co m.in. wnioskowatly osoby zainteresowane. Tyczy si¢ to gtdéwnie terendw przeznaczonych dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Potrzeby interesu publicznego zabezpieczono takze
poprzez wyznaczenie ukladu komunikacyjnego uwzgledniajacego drogi istniejace oraz
projektowane, zapewniajace zewnetrzne i wewngtrzne powigzania komunikacyjne obszaru oraz

umozliwiajace obstuge terenow budowlanych;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlno$ci sieci szerokopasmowych

Zapewnienie podstawowego uzbrojenia terenow inwestycyjnych bedzie wiazato si¢ z budowa badz
czeSciowg rozbudowa sieci infrastruktury  technicznej, przede wszystkim  sieci
elektroenergetycznej, wodociggowej oraz kanalizacyjnej. Ustalenia planu okre$laja 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 komunikacii elektronicznej

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

Po podjgciu przez Rade Miejska w Radzyminie uchwaty Nr 256/X1X/2020 Rady Miejskiej
w Radzyminie z dnia 27 stycznia 2020 r. w sprawie przystagpienia do sporzgdzenia miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci obrebow 01-07, 01-08, 01-02, 01-01 oraz czgsci
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obrebu Laki na terenie miasta i gminy Radzymin, dnia 12 maja 2020 r. ogtoszono o mozliwosci
sktadania wnioskow do miejscowego planu w terminie do 2 czerwca 2020 r. W okresie wskazanym
w ogloszeniu, do projektu planu wptyngto 21 wnioskow. Po uzyskaniu niezbednych opinii
i uzgodnien, projekt planu wylozono do publicznego wgladu w dniach od 03.11.2021r.
do 24.11.2021 r. Dnia 22.11.2021r., w zwiazku z aktualng sytuacja epidemiczng w kraju
i wprowadzonymi ograniczeniami, zgodnie z art. 8d ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, za pomocg $rodkow porozumiewania si¢ na odlegto$c
(online), w czasie rzeczywistym, odbyta si¢ dyskusja publiczna nad przyj¢tymi rozwigzaniami W
projekcie planu. Do dnia 08.12.2021r. kazdy zainteresowany moght ztozy¢ uwagi. Ztozono
23 pisma z uwagami, ktore czesciowo zostalty uwzglgdnione. Nieuwzglednione przez Burmistrza
uwagi zawiera zatgcznik nr 2 do uchwaty, ktorej dotyczy niniejsze uzasadnienie.

Ogloszenia o przystapieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego oraz 0 wylozeniu do
publicznego wgladu zamieszczono w prasie miejscowej, na tablicy ogloszen oraz w Biuletynie
Informacji Publicznej. Projekt miejscowego planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko

byt umieszczony na stronie internetowej gminy w BIP;

zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych

Ogtoszenia o przystgpieniu 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 Urzedu zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie s$rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko. Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na §rodowisko w czasie wytozenia do
publicznego wgladu byt umieszczony na stronie internetowej gminy w BIP. Dokumentacja

planistyczna jest dostgpna w Urzedzie Miasta i Gminy Radzymin;

potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludno$ci

Zapewnienie wyposazenia nowych terenow zabudowy w sie¢ wodociagowa bedzie wigzalo sie
z koniecznoscig 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.

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalajac przeznaczenie terenu oraz okreslajgc 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 istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie

jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne.
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4. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Tereny przeznaczone pod nowg zabudowe mieszkaniowg oraz zabudowe produkcyjno-ustugowa
stanowig kontynuacje i uzupetnienie istniejacej struktury funkcjonalno-przestrzennej w granicach
obszaru objetego planem. Lokalizacja terenéw przeznaczonych pod rozwoj funkcji mieszkaniowej oraz
dziatalnoséci gospodarczej, pozwoli wykorzysta¢ jego potencjat ekonomiczny, przy jednoczesnym
maksymalnym ograniczeniu transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego z uwagi na wyksztatcony
uktad komunikacyjny. Obsluga komunikacyjna odbywac si¢ bedzie gtéwnie indywidualnymi srodkami
transportu  z wykorzystaniem drég powiatowych DP 4302W oraz DP 4303W. Szerokosci
projektowanych drog publicznych w liniach rozgraniczajacych sa wystarczajace dla lokalizacji

chodnikow oraz $ciezek rowerowych.

5. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej 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 2018-2021 przyjeta uchwalg Nr 558/XXXIX/2021 Rady Miejskiej
w Radzyminie z dnia 13 grudnia 2021 r. w sprawie oceny aktualnosci Studium i planéw miejscowych.
W analizie poddano ocenie aktualno$¢ Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Radzymin, przyjete Uchwatg Nr 157/X/2019 Rady Miejskiej w Radzyminie
Rady Miejskiej w Radzyminie z dnia 18 czerwca 2019 r., zmienione Uchwatg Nr 427/XXX/2021 Rady
Miejskiej w Radzyminie z dnia 29 marca 2021 r. oraz aktualno$¢ obowigzujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, na terenie Miasta i Gminy Radzymin. W analizie wskazano obszar
objety miejscowym planem jako bedacy w trakcie opracowania na etapie zaawansowanym, ktory
powinien zosta¢ zakonczony i uchwalony oraz ze obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, ktore zostaly opracowane i uchwalone na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym nie spetniaja wymogéw ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ich tre$¢ zawiera znaczaco mniej szczegotow niz
stanowi obowigzujgca ustawa. W zwigzku z powyzszym, zasadne byto przystapienie do opracowania
nowego planu na przedmiotowym obszarze, przy dostosowaniu ustalen do obowiazujacych przepisow.
W swojej tresci merytorycznej obecny projekt planu uwzglednia uniwersalne projektowanie poprzez
uwzglednienie wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb osob

ze szczeg6lnymi potrzebami, o ktérych mowa w pkt 2 lit. e niniejszego uzasadnienia.
6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

W miejscowym planie wykorzystano istniejgce zagospodarowanie, m.in. uktad komunikacyjny

i infrastrukture techniczng. Ustalenie terenow zabudowy w ramach istniejacej struktury w pewnym
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zakresie zminimalizuje negatywny wplyw na finanse publiczne. Naklady finansowe zwigzane
Z wdrazaniem ustalen planu beda wigza¢ si¢ gtownie z wykupem gruntéw 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 nieruchomosciami, gminy moga rekompensowac koszty budowy
infrastruktury technicznej poprzez pobierana od wlascicieli nieruchomos$ci optate adiacencka.
Stosownie do art. 143 ust. 1 ww. ustawy optate wolno ustali¢, gdy infrastruktura zostata wybudowana
z udzialem $rodké6w Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, §rodkéw 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 ktérych mowa w ust. 2, utworzone dla przedmiotowego planu stanowia zatgcznik nr 4 do uchwaty,
ktorej dotyczy niniejsze uzasadnienie. Przedmiotowe dane obejmuja: lokalizacjg 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
reprezentacji z nadang georeferencja w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien

przestrzennych.



