Uzasadnienie

Przyjmuje si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru Gminy

Miasto Nowy Dwoér Mazowiecki, obejmujacego tereny przy ulicy Przemystowej 3, do
sporzadzenia ktérego przystgpiono na podstawie uchwaly Nr VIII/49/2024 Rady Miejskiej
w Nowym Dworze Mazowieckim z dnia 29 pazdziernika 2024 r.

Ustalenia planu realizuja wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca

2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r., poz.
1130 z p6zn. zm.), uwzgledniajac:

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie
przeznaczenia terenu oraz zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz
parametréw i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
w sposob  dopeliajagcy istniejgcy stan zagospodarowania w  zakresie zabudowy
przemystowej i utrzymujacy istniejaca zabudowe produkcyjng i magazynowa w oparciu
o istniejacy 1 projektowany uktad komunikacyjny. Zasadne jest utrzymanie przeznaczenia
przemystowego, ktére wystgpuje poza granicami opracowania. Zasadne jest umozliwienie
rozwoju funkcji przemystowych 1 utrzymanie dzielnicy przemystowej z uzupetniajaca
funkcja ustugowa, ktora zapewnia nowe miejsca pracy dla mieszkancoOw miasta i okolic.
potrzeby zréwnowazonego rozwoju — poprzez zaspokojenie potrzeb wilascicieli
nieruchomos$ci z uwzglednieniem ustalen w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy
1 zagospodarowania terenu wraz z zasadami budowy sieci infrastruktury technicznej
z zastosowaniem odnawialnych zrodet energii, ochrong wod i powietrza;

walory architektoniczne i krajobrazowe — poprzez wprowadzenie zapiséw dotyczacych
rodzajow materiatdéw i kolorystyki dachow 1 elewacji budynkéw zlokalizowanych na
dzialce budowlanej, zroznicowania wysokosci zabudowy;

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i le$nych oraz ochrony 716z kopalin — projekt planu wprowadza ustalenia dotyczace
zasad ochrony s$rodowiska, a takze wustalenia w zakresie zaopatrzenia w wode,
odprowadzania $ciekow oraz odprowadzania wod opadowych 1 roztopowych, czy
dopuszczenie stosowania proekologicznych, wysokosprawnych zrodet energii cieplnej,
majace na wzgledzie Srodowisko naturalne, w tym zasoby wodne. Na przedmiotowym
obszarze nie wystepuja grunty lesne oraz chronione grunty rolne. Nie wystepuja zloza
kopalin.

Projekt planu wraz z prognoza oddzialtywania na S$rodowisko zostal pozytywnie
zaopiniowany przez Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw oraz dobr kultury wspdiczesnej —
nie ustala si¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego z racji braku ich
wystepowania;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegblnymi potrzebami — projekt planu majgc na uwadze zdrowie 1 bezpieczenstwo ludzi
wprowadza zakazy lokalizowania krematoriow, ustug zwigzanych ze sktadowaniem,
magazynowaniem, utylizacjg 1 segregowaniem odpaddéw przez podmioty inne niz wytworca
odpadow, przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na S$rodowisko,
z wyjatkiem uzbrojenia terenu 1 lokalizowania zakladow stwarzajacych zagrozenie
wystepowania powaznej awarii przemystowej, w szczegoélnosci zaktadow o duzym lub
zwigkszonym ryzyku wystgpienia powaznych awarii. Ponadto wyznacza granice obszaru na
ktérym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat lub na
ktorym istnieje prawdopodobienstwo wystapienia zdarzenia ekstremalnego oraz granice
obszaru narazonego na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia watu
przeciwpowodziowego wprowadzajac ustalenia majace na uwadze bezpieczenstwo ludzi
iich mienia. W zakresie wymagan potrzeb osob niepelnosprawnych nakazuje zapewnienie
miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa w ilo$ci zgodne;j
z przepisami odrgbnymi. Nie wprowadza zadnych ograniczen uniemozliwiajacych




realizacj¢ rozwigzan architektonicznych dla potrzeb oso6b niepetnosprawnych;
walory ekonomiczne przestrzeni — obszar opracowania skomunikowany jest drogami
publicznymi klasy lokalnej 1 dojazdowej, od potnocy znajduje si¢ teren ulicy Przemystowe;,
obstugujacej istniejace zaktady przemystowe. Ulica ta wchodzi w sklad podstawowego
uktadu komunikacyjnego miasta. W cz¢sci wschodniej planu przebiega droga dojazdowa,
zapewniajaca dojazd do istniejgcych zaktadow. Obszar opracowania jest w peini uzbrojony,
gléwne sieci przebiegaja w ul. Przemystowej. Zaprojektowana struktura funkcjonalno-
przestrzenna, pozwala na racjonalne wykorzystanie przestrzeni przeznaczonej pod
zabudowe¢ produkcyjng, sktady i magazyny i zabudowe ustugowsg. Uktad funkcjonalno -
przestrzenny, uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni;
prawo wilasno$ci — ustalenia planu miejscowego wyznaczajg granice Korzystania
z nieruchomosci, poprzez mi¢dzy innymi ustalenia co do przeznaczenia terenu, czy zasad
ochrony 1 ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Nie wystepuje sytuacja, gdzie w skutek
uchwalenia planu, korzystanie z nieruchomosci w dotychczasowy sposob lub zgodnie
z dotychczasowym przeznaczeniem statoby si¢ niemozliwe lub ograniczone;
potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — nie dotyczy, w obrgbie obszaru planu nie
znajdujg si¢ tereny i obiekty spelniajace potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,
potrzeby interesu publicznego — plan miejscowy uwzglednienia potrzebg rozbudowy
istniejgcego zaktadu, poprzez okreslenie parametréw zabudowy i zagospodarowania;
potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegodlno$ci sieci
szerokopasmowych — dopuszcza si¢ realizowanie wszelkich sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej. Plan miejscowy nie ogranicza rozwoju sieci szerokopasmowych;
zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej — organ
sporzadzajacy niniejszy plan zapewnit udzial spoteczenstwu w opracowywaniu projektu
planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko, poprzez ogloszenie
o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego wraz z prognoza oddzialtywania na
srodowisko, umozliwienie sktadania uwag i wnioskéw, wylozenia do publicznego wgladu
projektu planu wraz z prognoza oddzialywania na Srodowisko oraz przeprowadzenie
konsultacji spotecznych poprzez zbieranie uwag, spotkanie otwarte 1 dyzury projektanta.
Wersja elektroniczna projektu planu udostgpniania byla w Urzedzie Miasta w Nowym
Dworze Mazowieckim, w sposob pozwalajacy jednoznacznie na zidentyfikowanie danej
nieruchomosci z wykorzystaniem wektorowej mapy zasadniczej;
zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych:

Uchwate Nr VIII/49/24 w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru Gminy Miasto Nowy Dwor Mazowiecki,
obejmujgcego tereny przy ulicy Przemystowej 3 Rada Miejska w Nowym Dworze
Mazowieckim podjeta w dniu 29 pazdziernika 2024 r.

Nastepnie wedtug art. 17 ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym

Burmistrz Miasta Nowy Dwor Mazowiecki kolejno:

oglosit w miejscowej prasie oraz przez obwieszczenie w siedzibie urzedu i1 na stronie
internetowej 1 BIP-ie o podjeciu uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia ww. planu
miejscowego wraz z prognozg oddzialywania na Srodowisko okreslajac forme, miejsce
1 termin sktadania wnioskow do planu;

zawiadomil na pisSmie o podjeciu uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia ww. planu
miejscowego oraz prognozy oddzialywania na $rodowisko instytucje i organy witasciwe do
uzgadniania 1 opiniowania planu;

wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska i Panstwowego Powiatowego
Inspektora Sanitarnego o uzgodnienie zakresu 1 stopnia szczegdtowosci informacji
koniecznych do ujecia w prognozie oddzialywania na srodowisko;

w terminie sktadania wnioskéw do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujacego tereny przy ulicy Przemystowej 3 nie wptynely zadne wnioski;



- sporzadzit projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko;

- uzyskal wymagane ustawg opinie i uzgodnienia projektu planu oraz prognozy oddziatywania
na $rodowisko;

- wprowadzil zmiany wynikajace z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien;

- udostepnit na BIP-ie w rejestrze projektow plandw miejscowych projekt planu wraz
z uzasadnieniem, prognoza oddziatywania na §rodowisko i wykazem wnioskéw z informacja,
ze nie wplynety wnioski na etapie sktadania ich w procedurze sporzadzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego

- oglosit o rozpoczeciu konsultacji spotecznych na 32 dni w okresie od 30 czerwca 2025 do 31
lipca 2025 r., przez publikacj¢ ogloszenia w prasie, wywieszenie ogloszenia w siedzibie
urzedu, udostepnienie informacji na stronie internetowej urzedu i Bip-ie, wyznaczyt termin
zbierania uwag do 31 lipca 2025 r., oraz w dniu 7 lipca 2025 r. zorganizowal spotkanie
otwarte 1 dyzury projektanta w dniach 14 lipca i 18 lipca 2025 r.

- podczas konsultacji spotecznych projektu planu miejscowego wniesiono/nie wniesiono uwag,

- udostepniono w rejestrze projektoéw planow miejscowych na stronie BIP urzedu projekt planu
miejscowego wraz z uzasadnieniem, prognoza oddziatywania na $rodowisko i raportem
podsumowujacym przebieg konsultacji spolecznych, zawierajacy w szczegdlnosci wykaz
zgloszonych uwag wraz z propozycja ich rozpatrzenia iuzasadnieniem oraz protokoty
z czynnos$ci przeprowadzonych w ramach konsultacji.

Tym samym zostaly zakonczone prace zwigzane ze sporzadzeniem niniejszego planu
miejscowego oraz skompletowaniem dokumentacji planistyczne;.

* potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci —
plan miejscowy ustala zaopatrzenie w wode¢ z sieci wodociggowej, ponadto wprowadza
ustalenia w zakresie odprowadzania $ciekow sanitarnych oraz odprowadzania wod
opadowych 1 roztopowych, majace na celu ochron¢ zasobéw wodnych;

* potrzebe zapobiegania powaznym awarig i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
1 Srodowiska — poprzez wprowadzenie zapisOw o zakazie lokalizowania przedsigwzigé
mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na S$rodowisko, za wyjatkiem infrastruktury
technicznej, czy poprzez zakaz lokalizowania zakladow stwarzajacych zagrozenie
wystepowania powaznej awarii przemystowej, w szczegolnosci zaktadow o duzym lub
zwigkszonym ryzyku wystapienia powaznych awarii;

* potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkeji
rolniczej - poprzez dokonanie szczegdtowej analizy na etapie inwentaryzacji 1 ustaleniem,
ze caly obszar planu znajduje si¢ w obszarze gruntow Ba i dr tj. terenéw przemystowych
1 drég, nie wymagajacych uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych na
cele nierolne. Ustalono, ze teren nie posiada uzytkéw rolnych.

Zgodnie z art. 1 ust.3 ustalajac przeznaczenie terenu organ rozwazyl interes publiczny
1interesy prywatne, zmierzajace do poprawy istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak
1zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe
1 spoteczne. Zaprojektowane rozwigzania planu sa zgodne z oczekiwaniami wlascicieli terenu
oraz miasta w granicach dopuszczonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, umozliwiajac im zabudowg¢ 1 zagospodarowanie
nieruchomosci na cele produkcyjne 1 magazynowe. Interes publiczny zostal uwzgledniony
poprzez przesunigcie odcinka drogi publicznej, tym samym umozliwiajagc rozwdj istniejacej
funkcji produkcyjnej, nie pogarszajac warunkéw komunikacyjnych innym nieruchomosciom.
Uktad drog publicznych zapewnia nie tylko bezposrednig obstuge nieruchomosci, ale takze
zabezpiecza mozliwo$¢ racjonalnego poprowadzenia sieci infrastruktury techniczne;.

Zgodnie z art. 1 ust 4 sytuowanie nowej zabudowy uwzglednia wymagania ladu
przestrzennego, gdyz stanowi obszar zabudowy przemyslowej powigzanej z obszarem
o identycznej funkcji poza granicami opracowania. Takie rozwigzanie uwzglednia dazenie do
minimalizowania transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego, gdyz opiera si¢ na istniejgcych



drogach publicznych. Istniejgce przebiegi drog publicznych umozliwig obstuge miejsc pracy.
W istniejacych terenach komunikacji drogowej publicznej przebiegajacych w obszarze
opracowania jak réwniez w bezposrednim sgsiedztwie poza granicami opracowania istnieje
mozliwo$¢ realizacji ciagdéw pieszych i rowerowych. Uktad drogowy powigzany ze wschodnimi
odcinkami drég umozliwi dotarcie do publicznego transportu zbiorowego do drogi
wojewodzkiej.

Przedmiotowy obszar planu stanowi zwartg strukturg funkcjonalno-przestrzenng, uwolnione
tereny przeznaczone pod zabudowe produkcyjng daja szansg¢ rozwoju. Takie rozwigzanie
uwzglednia dazenie do minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego.
W obszarze planu zachowano istniejace odcinki droég publicznych, ktére bezposrednio obstuguja
przylegte nieruchomosci. Bliskos$¢ stacji kolejowej, daje pracownikom mozliwos¢ korzystania
z publicznego transportu zbiorowego.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan
miejscowy uchwala rada miasta, po stwierdzeniu jego zgodno$ci z ustaleniami studium,
rozstrzygajac jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie
realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do
zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych. Cze$¢ tekstowa planu stanowi tre§¢ uchwaty, czg$¢ graficzna oraz wymagane
rozstrzygnigcia stanowig zalaczniki do uchwaty.

Majac na uwadze powyzsze, przyjecie przez Rade Miejska niniejszej uchwaty jest
uzasadnione.



