Zatacznik Nr 8
do wniosku o uchwalenie ZPI

PROJEKT

UZASADNIENIE UCHWALY

Rady Miejskiej w Radomiu
zdnia.....cooiiiiiiie,

w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego
dla obszaru pomiedzy ul. Jézefa Mireckiego i ul. Stanistawa Wernera w Radomiu

Zintegrowany plan inwestycyjny dla obszaru pomiedzy ul. J6zefa Mireckiego i ul.
Stanistawa Wernera w Radomiu, dalej zwany tez ZPI, sporzgdzony zostat jako zatgcznik do
wniosku o uchwalenie ZPI i dalej procedowany jest na podstawie uchwaty Nr
............................ Rady Miejskiej] w Radomiu z dnia ..............cceeeneneen... W Sprawie
wyrazenia zgody na przystgpienie do sporzgdzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla
obszaru pomiedzy ul. Jézefa Mireckiego i ul. Stanistawa Wernera w Radomiu.

Podstawg prawng sporzadzania zintegrowanego planu inwestycyjnego jest art. 37ea
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U z 2024 r. poz. 1130 ze zm.).
Zintegrowany plan inwestycyjny jest szczegdlng forma planu miejscowego uchwalanego przez
rade miejskg na wniosek zlozony za posrednictwem prezydenta. Zintegrowany plan
inwestycyjny obejmuje obszar inwestycji gtdwnej oraz inwestycji uzupetniajgcej. W
przedmiotowym zintegrowanym planie inwestycyjnym inwestycjg gtéwng bedzie realizacja
ustug w tym handlu wielkopowierzchniowego wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszacg
na terenie oznaczonym symbolem UW, natomiast inwestycjg uzupetniajgcg bedzie realizacja
wybranych elementéw zagospodarowania drogi zbiorczej — ulicy Stanistawa Wernera w
granicach terenéw oznaczonych symbolami KDz, ktére po zrealizowaniu zostang przekazane
na rzecz miasta fgcznie z gruntem.

Prezydent przeprowadzit z inwestorem, negocjacje w zakresie tresci projektu umowy
urbanistycznej oraz projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego oraz zawart umowe
urbanistyczna.

Zintegrowany planu inwestycyjny dla obszaru pomiedzy ul. J6zefa Mireckiego i ul.
Stanistawa Wernera w Radomiu obejmuje teren ok. 4,7 ha w centralnej czesci Miasta. Obecnie
na terenie znajdujg sie trzy budynki. Pierwszy, od ulicy Mireckiego, to budynek niemieszkalny
z czesciowo cofnietg elewacjg wzgledem sgsiedniej zabudowy, w projekcie przeznaczony do
rozbidrki czesci drewnianej. Budynek jest wpisany do Gminnej Ewidencji Zabytkéw. Kolejne
dwa budynki handlowo — ustugowe to centrum handlowe Omni Centrum oraz sklep OBI-
Radom. Na terenie znajduje sie réwniez stacja paliw MOYA express oraz budowle tj. pylon
reklamowy OBI, trzy mniejsze pylony reklamowe OBI oraz pylon cenowy stacji paliw.

Na obszarze niniejszego zintegrowanego planu inwestycyjnego obowigzywaty
ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Reja, Mireckiego, Wernera,
Malczewskiego” uchwalonego uchwatg nr XXVI11/235/2019 z dnia 28 pazdziernika 2019 r.,
ktéry przeznaczat wskazane tereny pod budowe obiektéw handlowych o powierzchni



sprzedazy powyzej 2000 m?, tworzgcych cato$é funkcjonalno - uzytkowg. Zapisy planu
wyznaczaty m.in.:
— nieprzekraczalng linie zabudowy;
— intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej:
- minimalna - 0,3,
- maksymalna — 1,2;
— maksymalng wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej: 60 %;
— minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej: 15%;
— maksymalng wysokos¢ budynkow: 12m;
— obstuge komunikacyjng terenu z ul. J6zefa Mireckiego i ulicy Stanistawa Wernera.

Zintegrowany plan inwestycyjny dla obszaru pomiedzy ul. Jozefa Mireckiego i ul.
Stanistawa Wernera w Radomiu przewiduje zmiane w stosunku do wczes$niej obowigzujgcego
tu planu miejscowego dotyczacg przebiegu linii zabudowy, co umozliwi realizacje
dodatkowego budynku. W zakresie wskaznikéw i parametrow zabudowy — zmianie ulega
minimalna powierzchnia biologicznie czynna (z 15% na 10%). Dodatkowym parametrem
ulegajgcym zmianie jest wysokosc¢ stawki procentowej stuzgcej naliczeniu jednorazowej optaty
z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci, w zwigzku z uchwaleniem planu (z 30% na 10%).

Na terenie Radomia obowigzujg ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Radom przyjetego uchwatg Nr V/64/2024 Rady
Gminy Miejskiej w Radomiu z dnia 24 czerwca 2024 r. Zgodnie z jego zapisami na terenie
opracowania zlokalizowana jest obszar urbanizacji — strefa ustugowa z lokalizacjg
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych (o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?),
dla ktérej w studium ustalono: pbc dla funkcji podstawowej — min. 10% (max. 50%) pbc dla
funkcji innych — min. 0% (max. 90%); intensywno$¢ zabudowy dla funkcji podstawowej — min.
0,1 (max. 2) intensywnos¢ zabudowy dla funkcji innych — min. 0 (max. 2). Projekt
zintegrowanego planu inwestycyjnego obszaru pomiedzy ul. Jozefa Mireckiego i ul.
Stanistawa Wernera w Radomiu jest zgodny z ustaleniami studium.

Plan zostal sporzadzony z uwzglednieniem wymogéw wynikajacych z art. 1 ust.
2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a
w szczegolnosci z:
1) wymaganiami fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

a) sporzadzony zintegrowany plan inwestycyjny okresla przeznaczenie terenu, zasady
i wskazniki zagospodarowania terenu oraz zasady ksztattowania zabudowy, a takze
okresla stosowne nakazy, =zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w
zagospodarowaniu terenow, jak rowniez sposob i termin tymczasowego
zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenédw — majgcych wplyw na
ksztattowanie tadu przestrzennego zgodne z zasadami urbanistyki i architektury,

b) poniewaz Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Radom nie wskazuje na obszarze objetym planem obszardéw przestrzeni
publicznej to zintegrowany plan inwestycyjny nie ustala wymagan wynikajgcych z
ksztattowania tych przestrzeni,

c) potrzeby zréwnowazonego rozwoju zostaty spetnione poprzez zachowanie obecnie
obowigzujgcych ustalen planu miejscowego z uwzglednieniem pojedynczych zmian
koniecznych do rozwoju obszaru; zintegrowany plan inwestycyjny nie wprowadza




2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

nowych terenéw funkcjonalnych, ktére mogtyby znaczgco wptyng¢ na najblizsze
otoczenie;

uwzglednieniem walorow architektonicznych i krajobrazowych — sporzadzony

zintegrowany plan inwestycyjny nie wptywa negatywnie na walory architektoniczne i

krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest sporzadzany;

wymaganiami ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw

rolnych i lesnych:

a) sporzgdzony zintegrowany plan inwestycyjny okresla zasady ochrony srodowiska
poprzez zapewnianie rozwigzania problemow zabudowy gminy takich jak
gospodarka wodna, odprowadzanie sciekéw, gospodarka odpadami i system
transportowy oraz poprzez okreslenie zasad w zakresie ochrony powietrza, waod,
gleby, ziemi i ochrony urzgdzen melioracji,

b) w zwigzku z art. 73 ust. 3 ustawy prawo ochrony srodowiska w planie zakazano
lokalizacji zaktaddéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych
awatrii,

Cc) na obszarze planu nie wystepujg formy ochrony przyrody, w zwigzku z tym
odstgpiono od ustalania nakazoéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczen w
zagospodarowaniu terenéw wynikajgcych z przepisow odrebnych z zakresu
ochrony przyrody,

d) na obszarze planu nie wystepujg obszary osuwania sie mas ziemnych, obszary
szczegoOlnego zagrozenia powodzig w zwigzku z tym odstgpiono od ustalania ich
granic i sposobow zagospodarowania,

€) na obszarze planu nie wystepujg grunty chronione na podstawie ustawy o ochronie
gruntow rolnych i lesnych i w zwigzku z tym nie byto konieczne wystgpienie z
wnioskiem o uzyskanie zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych
na cele nierolnicze i nielesne;

wymaganiami ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury

wspotczesnej — dom murowany, lata 20-te XX w., ul. Mireckiego 14, nr ewid. 365 wpisany

do Gminnej Ewidencji Zabytkéw, podlega ochronie na zasadach okreslonych w

przepisach niniejszego planu;

wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby

0sOb niepetnosprawnych — sporzadzony zintegrowany plan inwestycyjny nie wptywa

negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i

mienia, a takze potrzeby osob niepetnosprawnych, a ustalenia dotyczace ochrony

srodowiska odnoszg sie réwniez do ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi;
uwzglednieniem waloréw ekonomicznych przestrzeni — w sporzagdzonym planie ustala
sie zwiekszenie mozliwosci inwestycyjnych terenu wyposazonego juz w infrastrukture
techniczna;

uwzglednieniem prawa wtasnosci — sporzadzony zintegrowany plan inwestycyjny

uwzglednia prawo witasno$ci gruntdw m.in. poprzez wprowadzenie przeznaczenia

terenu zgodnego z sygnalizowang wolg wiascicieli dziatek potozonych w obszarze planu;
uwzglednieniem potrzeb obronnosci i bezpieczehstwa panstwa — sporzgdzony

zintegrowany plan inwestycyjny nie narusza obronnosci i bezpieczenstwa panstwa; w

obszarze planu oraz w jego bezposrednim sasiedztwie nie wystepujg obiekty ani

nieruchomosci uznane za niezbedne na cele obronnoéci i bezpieczenstwa panstwa oraz
obiekty wazne i szczegodlnie wazne dla bezpieczenstwa i obronnosci panstwa, okreslone
odrebnymi przepisami; ponadto okreslone w planie ustalenia zostaty pozytywnie



uzgodnione przez stosowne organy wojskowe, ochrony granic i bezpieczenstwa
panstwa;

9) uwzglednieniem potrzeb interesu publicznego — sporzadzony zintegrowany plan
inwestycyjny nie narusza potrzeb interesu publicznego i zapewnia mozliwos¢ realizacji
inwestyciji celu publicznego takich jak np. budowa infrastruktury technicznej;

10) uwzglednieniem potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, w szczegdélnosci sieci
szerokopasmowych — sporzgdzony zintegrowany plan inwestycyjny okresla zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej;

11) zapewnieniem udziatu spoteczehAstwa w pracach nad zintegrowanym planem
inwestycyjnym, w trakcie konsultacji spotecznych;

12) zachowaniem jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzgdzania zintegrowanego planu inwestycyjnego byla zapewniona mozliwosé
zapoznania sie z aktami sprawy, w trybie dostepu do informacji publicznej;

13) uwzglednieniem potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdéw
zaopatrzenia ludnosci — sporzgdzony zintegrowany plan inwestycyjny nie wptynie
negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnosci.

Plan zostat sporzadzony w zgodnosci z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz uwzglednieniem
uniwersalneqgo projektowania

Rada Miejska w Radomiu w dniu 25 marca 2024 r. podjeta uchwate w sprawie
aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, uznajgc miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego ,Reja, Mireckiego, Wernera, Malczewskiego” za aktualny.
Projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszaru pomiedzy ul. J6zefa Mireckiego i
ul. Stanistawa Wernera w Radomiu nie wprowadza powaznych zmian w przeznaczeniu terenu
ani dopuszczalnych wskaznikach i parametrach zabudowy, zatem nalezy uznac jego zapisy
za zgodne z wynikami analizy.

Projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszaru pomiedzy ul. Jézefa
Mireckiego i ul. Stanistawa Wernera w Radomiu umozliwia stosowanie uniwersalnego
projektowania dla zapewnienia dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, w tym
spetnienie wymagan, o ktérych mowa w art. 6 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami. Jednakze z uwagi na stopien
uszczegotowienia zapisow zintegrowanego planu inwestycyjnego dotyczgcego przeznaczenia
terenu oraz ogdélnych parametréw i wskaznikdw zabudowy, nalezy podkresli¢, iz uniwersalne
projektowanie stanowi narzedzie w zakresie ksztattowania przestrzeni uzytkowej stosowane
na poziomie rozwigzan architektonicznych i budowlanych.

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem jego wptywu na finanse publiczne, w tym
budzet gminy

W zakresie wptywu na finanse publiczne, w wyniku realizacji ustalen zintegrowanego
planu inwestycyjnego dla obszaru pomiedzy ul. Jézefa Mireckiego i ul. Stanistawa Wernera w
Radomiu nalezy sie spodziewa¢ wptywow do budzetu z tytutu podatkéw od nieruchomosci, z
uwagi na mozliwos¢ realizacji zabudowy na terenach do tej pory nieumozliwiajgcych powstania



budynkéw. W/w Plan nie wprowadza obcigzen dla budzetu Miasta zwigzanych z rozbudowa
infrastruktury technicznej ani budowg drog publicznych.

Wszelkie zobowiazania Inwestora wobec gminy zawarte sg w umowie urbanistycznej
zawartej pomiedzy Miastem Radom, a Inwestorem.

Przy ustalaniu przeznaczenia terenu i przy okreslaniu potencjalnego sposobu
zagospodarowania i korzystania z terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne
wiascicieli nieruchomosci objetych zintegrowanym planem inwestycyjnym, majac na wzgledzie
aspekty ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne. Realizacja ustalen planu nie wptynie
negatywnie na tereny sgsiednie, ich mieszkancow i uzytkownikéw. Takie projektowanie
uwzglednia wymagania fadu przestrzennego oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni.
Projekt zaktada efektywne gospodarowanie przestrzenig poprzez zwiekszenie mozliwosci
inwestycyjnych terenu wyposazonego juz w infrastrukture techniczna.

Procedura planu zostata przeprowadzona zgodnie z art. 37ec ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z uwzglednieniem przepisow ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na Srodowisko. Projekt
planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko byt przedmiotem konsultacji spotecznych.

Projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszaru pomiedzy ul. Jézefa
Mireckiego i ul. Stanistawa Wernera w Radomiu stanowigcy zatgcznik do umowy, wraz z
raportem, spetnia wymogi obowigzujgcych przepisow i moze by¢ przedstawiony Radzie
Miejskiej w Radomiu w do uchwalenia oraz stanowit bedzie nalezytg podstawe formalng i
merytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniach na budowe i innych decyzji
administracyjnych.



