Zatacznik Nr 10
do wniosku o uchwalenie ZPI

UZASADNIENIE WNIOSKU O UCHWALENIE
ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO OBSZARU POMIEDZY UL. JOZEFA
MIRECKIEGO | UL. STANISLAWA WERNERA W RADOMIU

Wstep

Whiosek o uchwalenie zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszaru pomiedzy ul.
Jozefa Mireckiego i ul. Stanistawa Wernera w Radomiu dotyczy terenu, na ktérym planowana
jest realizacja budynku handlowo — ustugowego.

W celu umozliwienia wykorzystania w pelnym zakresie potencjatu inwestycyjnego
powyzszego terenu, wnosze o uchwalenie zintegrowanego planu inwestycyjnego obszaru
pomiedzy ul. Jézefa Mireckiego i ul. Stanistawa Wernera — na czesci dziatki ewidencyjnej nr
1 i na dzialce ewidencyjnej nr 2, w obrebie Stare Miasto, z przeznaczeniem terendéw pod
teren ustug w tym handlu wielkopowierzchniowego i teren obstugi komunikaciji.

Whnioskowana zmiana dyspozycji funkcjonalno-przestrzennych w ramach zintegrowanego
planu inwestycyjnego dla przedmiotowych dziatek nie bedzie stanowic kolizji dla istniejgcego
i planowanego zagospodarowania terenu tej czesci miasta Radom i w ich najblizszym
sgsiedztwie, oraz nie wptynie znaczgco na zmiany w srodowisku. Pozwoli ona na
dopetnienie istniejgcej juz na ww. terenie funkcji ustugowej poprzez realizacje dodatkowego
budynku ustugowego.

Zgoda na realizacje tego zintegrowanego planu inwestycyjnego pozwoli dodatkowo
pozyskaé miastu na wtasnos¢ elementy zagospodarowania drogi zbiorczej — ulicy Stanistawa
Wernera w granicach terendéw oznaczonych symbolami KDz, ktére po zrealizowaniu zostang
przekazane na rzecz miasta tgcznie z gruntem.

Obecnie w miescie Radom istniejg grunty, kiére powinny by¢ czescig trendw drog
publicznych ale nadal pozostajg prywatne. Taki stan rzeczy utrudnia prowadzenie racjonalnej
gospodarki i zarzgdzanie drogami publicznymi.

Stan istniejacy

Projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego 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 sasiedniej zabudowy, w projekcie
przeznaczony do rozbiérki dobudowanej 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.

Teren jest wypetni wyposazony w konieczng infrastrukture techniczna.
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Rys.1 Lokalizacja kompleksu ustug objetego wnioskiem na tle ortofotomapy



Sytuacja planistyczna

Na obszarze opracowania obowigzujg ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Reja, Mireckiego, Wernera, Malczewskiego” uchwalonego uchwatg nr
XXVII/235/2019 z dnia 28 pazdziernika 2019 r., ktéry przeznacza wskazane tereny pod
budowe obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, tworzgcych cato$¢
funkcjonalno - uzytkowa.
Zapisy planu wyznaczajg m.in.:
— nieprzekraczalng linie zabudowy;
— intensywnos$é 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¢ budynkéw: 12m;

— obstuge komunikacyjng terenu z ul. J6zefa Mireckiego i ulicy Stanistawa Wernera.
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Rys.2 Lokalizacja kompleksu ustug objetego wnioskiem na tle obowigzujgcego planu
miejscowego



Proponowany zintegrowany plan inwestycyjny dla obszaru pomiedzy ul. Jézefa
Mireckiego i ul. Stanistawa Wernera w Radomiu przewiduje zmiane w stosunku do wczesniej
obowigzujgcego tu planu miejscowego dotyczgca przebiegu linii zabudowy, co umozliwi
realizacje dodatkowego budynku. W zakresie wskaznikéw i parametréw zabudowy — zmianie
ulega minimalna powierzchnia biologicznie czynna (z 15% na 10%). Dodatkowym
parametrem ulegajgcym zmianie jest wysokos¢ stawki procentowej stuzgcej naliczeniu
jednorazowej optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci, w zwigzku z uchwaleniem
planu (z 30% na 10%).

Na terenie Radomia obowigzujg ustalenia studium uwarunkowan i kierunkow
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%); intensywnos$¢ zabudowy dla funkcji podstawowej —
min. 0,1 (max. 2) intensywno$¢ 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.
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Rys.3 Lokalizacja kompleksu ustug objetego wnioskiem na tle obowigzujgcego studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego



Aktualna sytuacja planistyczna nie umozliwia w petnym zakresie realizacji zamierzenia
inwestycyjnego zgodnego z intencjg Wnioskodawcy, jakim jest budowa budynku ustugowo-
handlowego. Wynika to gtéwnie z niekorzystnego uksztattowania linii zabudowy w palnie
miejscowym.

Planowana zmiana sytuacji planistycznej bedzie zgodna ze studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego.

Koncepcja zagospodarowania terenu

Zintegrowany plan inwestycyjny obejmuje obszar inwestycji gtéwnej oraz inwestycji
uzupetniajgcej. W przedmiotowym zintegrowanym planie inwestycyjnym inwestycjg gtownag
bedzie realizacja ustug w tym handlu wielkopowierzchniowego z niezbedng infrastrukturg
towarzyszgcg na terenie oznaczonym symbolem UW, natomiast inwestycjg uzupetniajgca
bedzie realizacja wybranych elementéw zagospodarowania drogi zbiorczej — ulicy
Stanistawa Wernera w granicach terendw oznaczonych symbolami KDz, ktére po
zrealizowaniu zostang przekazane na rzecz miasta tgcznie z gruntem.

Projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszaru pomiedzy ul. Jézefa Mireckiego i
ul. Stanistawa Wernera w Radomiu przewiduje zmiane dotyczgcg przeznaczenia czegsci
terenu — ok. 4,49 ha obszaru inwestycji gtéwnej - terenu ustug handlu wielko
powierzchniowego oraz ok. 132 m? obszaru inwestycji uzupetniajgcej - teren drogi zbiorcze;.
Wskazniki okreslone w dotychczas obowigzujgcym planie miejscowym nie ulegajg zmianie,
inny jest natomiast przebieg nieprzekraczalnych linii zabudowy, ktéry umozliwia realizacje
dodatkowego budynku.

Projekt zagospodarowania terenu zaktada lokalizacje budynku handlowo—ustugowego o
powierzchni okoto 3000 m? w ukladzie réwnolegtym do granic terenu inwestycji.
Zaprojektowano stanowiska postojowe dla samochodéw osobowych, pozostate drogi jako
komunikacja przejazdowa. Koncepcja zagospodarowania zaktada mozliwos¢ podziatu
budynku na mniejsze sekcje pozwalajgce na wynajem czesci projektowanych budynkéw. Od
strony zachodniej i pétnocnej zaprojektowano chodnik o szerokosci 0,8 m oraz od strony
wschodniej i potudniowej chodnik o szerokosci 3 m. Dla klientow przewidziano mozliwos¢
przejscia pieszego zlokalizowanego na potnocny — wschod od projektowanego budynku. Na
chodniku od strony wschodniej umieszczono stupki w rozstawie 1,8m o $rednicy 40 cm.
Czes¢ drewniana budynkéw w zachodniej czesci opracowania zostata przeznaczona do
wyburzenia. Pozostate dwa budynki sgsiadujgce sg do adaptac;i.



e
~0" &
o>
L . u‘-éuqq"mmn’

i
2
& o s &
2Adime

/
// Istniejqca galeria OMNI Radom

A5 j/ Eisting OMN! mall Radom
/
Y/

1L

Rys.4 Koncepcja zagospodarowania terenu.

Budzet gminy

W zakresie wptywu na finanse publiczne, w wyniku realizacji ustalen zintegrowanego planu
inwestycyjnego dla obszaru pomiedzy ul. J6zefa Mireckiego i ul. Stanistawa Wernera w
Radomiu nalezy sie spodziewaé wptywoéw do budzetu z tytutu dodatkowych podatkéw od
nieruchomosci, z uwagi na mozliwos¢ realizacji zabudowy na terenach do tej pory
nieumozliwiajgcych powstania budynkow. W/w Plan nie wprowadza obcigzen dla budzetu
Miasta zwigzanych z rozbudowg infrastruktury technicznej ani budowg drdg publicznych.
Dodatkowe korzysci dla Miasta bedg wynikaty ze zobowigzan Inwestora wobec gminy ktére
bedg zawarte bedg w umowie urbanistycznej zawartej pomiedzy Miastem Radom, a
Inwestorem. W tym wypadku przewiduje sie realizacje jako inwestycji uzupetniajgcej
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.



Podsumowanie

Z punktu widzenia rozwoju urbanistycznego tej czesci Miasta wydaje sie zasadnym, aby dla
tych terenéw wystgpi¢ z wnioskiem o uchwalenie zintegrowanego planu inwestycyjnego dla
obszaru pomiedzy ul. Jézefa Mireckiego i ul. Stanistawa Wernera w Radomiu.

Projekt zaktada efektywne gospodarowanie przestrzenig poprzez zwiekszenie mozliwosci
inwestycyjnych terenu wyposazonego juz w infrastrukture techniczng. Funkcje i wskazniki
okreslone w dotychczas obowigzujgcym planie miejscowym nie ulegajg zmianie, inny jest
natomiast przebieg nieprzekraczalnych linii zabudowy, ktéry umozliwia realizacje
dodatkowego budynku. Realizacja ustalen planu nie wptynie negatywnie na tereny sgsiednie,
ich mieszkancow i uzytkownikéw. Planowane zagospodarowanie w petni wpisuje sie w
zapisane w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego przyjete
kierunki rozwoju funkcji tego terenu.

Réwnoczeénie miasto zyska fragmenty terendéw przeznaczonych pod drogi.

Proponowane rozwigzania sg korzystne zaréwno dla Miasta Radom jak i inwestora.



