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UCHWALA NR ....c.cuuue.ee. /2025
RADY MIEJSKIEJ W RADZYMINIE
Zdniad ceeeeennnnnne. 2025 r

Ww sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania dla czeSci
obrebu Cegielnia, na terenie gminy Radzymin — etap 11

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.
U. z 2025 r. poz. 1153) oraz art. 14 ust. 1, 2 i 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907 i 1940 oraz z 2025 r. poz.
527 1 680)-Rada Miejska w Radzyminie uchwala, co nastgpuje:

§1. Przystepuje si¢ do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania dla czg¢sci obrebu
Cegielnia, na terenie gminy Radzymin — etap I1.

§2. Granice obszaru objetego projektem planu przedstawia zalacznik graficzny, stanowigcy
integralng czg$¢ niniejszej uchwaly.

§3. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Radzymina.

§4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr .....ccocvvnnnnnn /2025
z dnia ......... 2025 r.

w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania dla czesci obrebu
Cegielnia, na terenie gminy Radzymin — etap 11

Obszar, dla ktorego przystepuje sie¢ do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, obejmuje czes¢ obrgbu Cegielnia, w granicach okreslonych na zataczniku graficznym.
Laczna powierzchnia terenu objetego planem wynosi okoto 192,7 ha.

Na terenie objetym uchwata obowiazuje aktualnie miejscowy plan przyjety Uchwalg Nr
465/XXXI11/2021 z dnia 28 czerwca 2021 r.,, w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obrebu Cegielnia, czes$¢ ,,A-2” (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z
2021 r., poz. 7291). Obowiazujacy plan okresla funkcje zagospodarowania przestrzeni i nie wymaga
zasadniczych zmian w ich zakresie. Istnieje jednak konieczno$¢ dokonania aktualizacji ustalen
szczegdtowych planu, w tym parametrow i wskaznikow zabudowy, w celu zapewnienia ich zgodnosci
z obecnymi potrzebami spotecznymi, $rodowiskowymi i urbanistycznymi, a takze eliminacji luk
prawnych, ktore w praktyce sa wykorzystywane w sposob niezgodny z intencjg planu.

W ostatnich latach nasilito si¢ zjawisko tzw. ,,patodeweloperki”. Polega ono m.in. na
obchodzeniu przepiséw planu poprzez realizacje zabudowy wielolokalowej w formie blizniakow
Zniezaleznymi przylagczami i infrastrukturg. Takie dziatania powoduja nadmierne zaggszczenie
zabudowy, pogorszenie jako$ci zycia mieszkancéw oraz naruszenie tadu przestrzennego. Glownym
problemem jest rosngca gestos¢ zaludnienia, ktoéra w praktyce prowadzi do trudnosci urbanistycznych,
komunikacyjnych i $rodowiskowych. Nowe regulacje ogranicza ryzyko nadmiernej zabudowy,
zabezpieczg infrastrukture i podniosg jako$¢ zycia mieszkancow.

Nalezy rowniez uwzgledni¢ postepujace tendencje rynkowe, ktére sprzyjaja intensywnej dziatalnosci
deweloperow. Wysokie ceny gruntow, czesto nieosiggalne dla cze$ci spoteczenstwa, sklaniaja
inwestorow do maksymalizacji zyskdw poprzez wykorzystywanie niejasnych zapisow planu lub
obchodzenie ich w projektach. Cho¢ takie dziatania bywajg zgodne z prawem, nierzadko pozostajg W
sprzecznosci z intencjg planu, interesem publicznym i zasadami zréwnowazonego rozwoju.

Warto podkresli¢, ze intensyfikacja dziatan deweloperskich nie jest jedynie problemem lokalnym, ale
zjawiskiem obserwowanym w catym regionie, co dodatkowo podkresla konieczno$¢ kompleksowej
analizy i precyzyjnego uregulowania zapisow planistycznych. Wprowadzenie jasnych kryteriow dla
zagospodarowania przestrzeni umozliwi kontrole inwestycji, ochrone wartosci srodowiskowych oraz
zachowanie spdjnosci urbanistyczne;j.

Celem opracowania howego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest:

* wyeliminowanie sytuacji, w ktorych niedoprecyzowane lub zbyt ogoélne ustalenia moga
prowadzi¢ do niezamierzonych skutkow, takich jak nadmierne zaggszczenie zabudowy,
obcigzenie infrastruktury technicznej czy negatywne oddziatywanie na srodowisko;

» identyfikacja zapisow planu, ktore moga prowadzi¢ do niekorzystnych skutkow przestrzennych
lub urbanistycznych — ograniczenie mozliwosci wykorzystywania ich w sposob sprzeczny
z pierwotng intencja planu, interesem publicznym oraz zasadami tadu przestrzennego;

*  wypracowanie zapisOw ochronnych i odpowiednich wskaznikoéw urbanistycznych.

Nalezy podkresli¢, ze wprowadzanie poprawek do miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego napotyka istotne trudnosci spowodowane wielokrotnymi aktualizacjami przepisow
nadrzednych oraz zmianami terminologii stosowanej w planach. Reforma ustawy o planowaniu
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I zagospodarowaniu przestrzennym, przeprowadzona w ostatnich latach, ma charakter gleboki
i systemowy. Z tego powodu nie jest mozliwe wprowadzanie jedynie cze$ciowych nowelizacji planu,
ktore bylyby w petni zgodne zaréwno z dotychczas obowigzujacym planem, jak i z aktualnymi
przepisami. W $wietle obowigzujacych przepisow nalezy rowniez uwzglednié intencje ustawodawcy,
ktéry poprzez nowelizacje wprowadzil zmiany w technice tworzenia miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego.

Rada Miejska w Radzyminie, Uchwata Nr 140/X111/2025 z dnia 26 maja 2026 r., przyj¢ta
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Radzymin. Dzigki
temu Gmina odzyskata pelng zdolno$¢ planistyczng, a dokument stal si¢ podstawa do prowadzenia
wszelkich dziatan planistycznych. Brak obowigzujacego Studium w przesztosci uniemozliwial
skuteczne prowadzenie procedur planistycznych, co ograniczalo rozwoj przestrzenny gminy
1 wstrzymywato realizacje oczekiwan spotecznosci lokalne;.

Planowany kierunek zagospodarowania terenu, dla ktorego podejmowana jest niniejsza uchwala, jest
zgodny z przyjetymi w Studium ustaleniami. Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pozwoli na szczegblowe okreslenie zasad ksztalttowania tadu przestrzennego,
zapewniajac spojnosc¢ polityki przestrzennej gminy i harmonijny rozwo6j przestrzeni.

Jednoczesnie nalezy wskaza¢, iz w $wietle nowelizacji ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, z dniem 1 lipca 2026 r. uchwalanie nowych miejscowych planow
bedzie mozliwe wylacznie na podstawie obowigzujacego planu ogdlnego gminy. Wyjatek stanowia
procedury dotyczace projektow, dla ktorych przed tym terminem ogloszono termin rozpoczecia
konsultacji spotecznych. Procedury te moga by¢ kontynuowane. Do czasu uchwalenia planu ogdlnego
podstawg prowadzenia polityki przestrzennej pozostaje Studium.

Majac na uwadze powyzsze, przystgpienie do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w niniejszym zakresie umozliwi zwigkszenie spojnosci rozwoju
przestrzennego gminy oraz stworzy podstawy do konsekwentnej realizacji polityki przestrzennej
zgodnie z kierunkami wyznaczonymi w przyjetym Studium. Jest to niezbedne zaré6wno dla zapewnienia
prawidlowego tadu przestrzennego, jak i ochrony interesu publicznego. Sporzadzenie planu pozwoli
wigc przeciwdziata¢ niekontrolowanej intensyfikacji zabudowy, zagwarantuje spdjno$¢ urbanistyczng
i sSrodowiskowa oraz umozliwi skuteczne planowanie infrastruktury i ustug publicznych na obszarze
gminy Radzymin.

Z uwagi na powyzsze, podjecie niniejszej uchwaty uznaje si¢ za zasadne.



