UCHWALA NR
Rady Miejskie] w Nowym Dworze Mazowieckim
z dnia 2022 r.

w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru Gminy Miasto
Nowy Dwor Mazowiecki, obejmujacego tereny przy ul. Przemystowej

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2022 r. poz. 559 z pézn. zm.) oraz art. 14 ust. 1,
2, i 4 w zwigzku z art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022r. poz. 503) Rada Miejska w
Nowym Dworze Mazowieckim uchwala, co nastepuje:

8§ 1. 1. Przystepuje sie do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru Gminy Miasto Nowy Dwor
Mazowiecki, obejmujacego tereny przy ul. Przemystowej.

2. Plan obejmuje obszar, ktérego granice stanowiq:
a) od potnocy - pétnocna granica ulicy Przemystowej oraz pétnocno-wschodnia

granica dziatek ewid. nr 100/6, 102/5, 103/4 obreb 59 14-05.

b) od wschodu - wzdtuz granicy administracyjnej miasta Nowy Dwoér
Mazowiecki,
c) od potudnia - wzdtuz granicy administracyjnej miasta Nowy Dwor

Mazowiecki oraz pétnocna granica dziatki ewid. nr 4 obreb 60 14-06 i dziatki
ewid. nr 50 obreb 58 14-04

d) od zachodu - zachodnia i pétnocna granica dziatki ewid. nr 49/4 obrebu
0058 14-04, potnocna granica dziatek ewid. nr 49/5, 49/6 obrebu 0058 14-
04, potudniowo-wschodnia i wschodnia granica dziatki ewid. nr 52 obrebu
0058 14-04, wschodnia granica dziatki ewid. 105 obrebu 0059 14-05,
potnocna granica dziatek ewid. nr 20/12, 22/8, 23/13 obrebu 0059 14-05,
zachodnia granica dziatki ewid. nr 25/4 obreb 59 14-05.

8§ 2. Integralng czescig uchwatly jest zatgcznik graficzny przedstawiajacy
granice obszaru objetego projektem planu.

8§ 3. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Miasta Nowy Dwor
Mazowiecki.

8§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.



UZASADNIENIE

1. Podstawowym uwarunkowaniem przystgpienia do planu jest wniosek firmy RECKITT
BENCKISER o likwidacje drég oznaczonych symbolem 08KG, z uwagi na zamkniecie
przejazdu kolejowego, drogi 4KDD oraz o zwiekszenie parametrow zabudowy, w tym
wysokosci budynkdéw i obiektéw. Zmiana przeznaczenia obecnych drdg na tereny
przemystowe umozliwitaby przysztq rozbudowe zaktadu przemystowego, w tym
wybudowanie dojazdéw, placéw manewrowych oraz parkingéw.

2. Podstawowym uwarunkowaniem przystgpienie do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w tym obszarze byto opracowanie Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Nowy Dwoér
Mazowiecki przyjete uchwatg Nr XIII/173/99 Rady Miejskiej w Nowym Dworze
Mazowieckim z dnia 30 grudnia 1999 roku.

3. Ponadto zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, Burmistrz Miasta Nowy Dwér Mazowiecki sporzadzit
analize dotyczaca zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Nowy Dwoér Mazowiecki dla czesci Gminy

Miasto Nowy Mazowiecki, obejmujacego tereny przy ul. Przemystowej.
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1. PRZEDMIOT I CEL OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest obszar obejmujacy tereny przy ulicy
Przemystowej. Obszar od potudnia graniczy z linig kolejowq i terenami
gminy Wieliszew.

Plan obejmuje obszar, ktdrego granice stanowig:

a) od podtnocy - potnocna granica ulicy Przemystowej oraz potnocno-
wschodnia granica dziatek ewid. nr 100/6, 102/5, 103/4 obreb 59 14-
05.

b) od wschodu - wzdtuz granicy administracyjnej miasta Nowy Dwor
Mazowiecki,

c) od potudnia - wzdiuz granicy administracyjnej miasta Nowy Dwor
Mazowiecki oraz pétnocna granica dziatki ewid. nr 4 obreb 60 14-06 i
dziatki ewid. nr 50 obreb 58 14-04

d) od zachodu - zachodnia i pdtnocna granica dziatki ewid. nr 49/4
obrebu 0058 14-04, pdinocna granica dziatek ewid. nr 49/5, 49/6
obrebu 0058 14-04, potudniowo-wschodnia i wschodnia granica
dziatki ewid. nr 52 obrebu 0058 14-04, wschodnia granica dziatki
ewid. 105 obrebu 0059 14-05, poétnocna granica dziatek ewid. nr
20/12, 22/8, 23/13 obrebu 0059 14-05, zachodnia granica dziatki
ewid. nr 25/4 obreb 59 14-05.

Celem opracowania jest analiza mozliwosci przystgpienia do zmiany

obowigzujacych miejscowych plandw zagospodarowania

przestrzennego i mozliwos¢ wprowadzenia zmian.

Zmiana w obszarze analizowanym polega¢ ma na likwidacji odcinkéw
drég publicznych celem umozliwienia rozbudowy istniejgcych zaktadéw
przemystowych oraz zwiekszenia wskaznikédw zabudowy. Zgodnie z
wnioskiem firmy Reckitt Benckiser z uwagi na zamkniecie przejazdu
kolejowego istnieje potrzeba zmiany przeznaczenia czesci terenu
przeznaczonego pod droge, celem wigczenia do obszaru =zaktadu
i zagospodarowaniem w postaci parkingdéw, drég i placéw manewrowych.
Ponadto istnieje potrzeba rozbudowy zaktadu, co wigze sie z koniecznoscig
ponownej analizy mozliwosci zwiekszenia wskaznikow zabudowy.



Mapa 1. Ortofotomapa z terenu opracowania.

PODSTAWA OPRACOWANIA.

Podstawg prawng sporzadzenia analizy jest art.14 ust.5 ustawy
z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z 2021 r. poz. 741 z po6zn. zm.) okreslajacy procedure
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Przed rozpoczeciem uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, burmistrz
wykonuje analizy dotyczgce zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia
planu i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami
studium, przygotowuje materiaty geodezyjne do opracowania planu
oraz ustala niezbedny zakres prac planistycznych.

ANALIZA STANU ISTNIEJACEGO.

Analiza wtasnosci nieruchomosci przeznaczonych do zmiany planu:
Na terenie opracowania znajdujq sie dziatki stanowigce wtasnosc:

e Gminy Miasta Nowy Dwér Mazowiecki - 135, 104/4, 104/6,
22/7, 23/9, 23/11, 25/7, 26/7, 27/7, 28/7, 29/10, 34/10, 59/7
obreb 14-05, 49/6, 49/5, 49/4 obreb 0058 14-04, 1 obreb 0060
14-06.

e 0 wifasnosci nieustalonej uzytkowane przez osoby fizyczne -
57/2, 69/2, 53/2, 42/2, 40/2, 39/2, 37/2, 55/2, 36/2, 35/2,
34/2, 32/2, 33/2,

e 0soOb fizycznych - 59/2, 61/8, 61/2,59/7, 103/4, 102/6, 100/7,
98/7, 96/7, 77/30, 97, 99, 101, 29/2, 77/13, 77/14, 77/15,
41/7, 41/2, 42/7,
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e Gminy Miasto Nowy Dwor Mazowiecki w uzytkowaniu
wieczystym Zaktadu Energetyki Cieplnej Sp. z o.0. - 104/3,
104/5

e we wiadaniu samoistnym Skarbu Panstwa w uzytkowaniu oséb
fizycznych - 65/2,

e ,ALPLA” Opakowania z tworzyw sztucznych Sp. z 0. 0. - 36/8,
35/8, 33/3, 32/3, 31/5, 30/5, 34/8, 29/8, 28/8, 27/8, 26/8,
25/8, 23/12, 23/13, 22/8, 20/12;

e Rosinski Packaging Sp. z o.0. - 131, 57/7, 55/7, 46/5, 40/7,
39/7, 46/2, 49/2;

e Reckitt Benckiser Production (Poland) Sp. z 0.0. - 53/5, 49/5,
43/7, 43/2, 38/5, 37/7, 36/9, 35/9, 33/4, 32/4, 34/9, 29/9,
28/6, 27/6, 26/6, 25/6, 23/10, 23/8, 23/14, 22/6, 22/9;

e Skarbu Panstwa w uzytkowaniu Reckitt Benckiser Production
(Poland) Sp. z 0.0. - 2/3, 2/4, 2/1, 3;

Caty obszar objety analizg znajduje sie poza granicami
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (WOChK) oraz w obszarze
nie wystepujg zardwno obszarowe, jak i indywidualne formy ochrony
przyrody okreslone w art. 6 ustawy o ochronie przyrody.
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Mapa 2 . Obszary chronione.

W najblizszym sasiedztwie z obszaréw chronionych mozna wymienic¢: Ostoje
Nowodworskg, Obszar Natura 2000 PLH140020 Forty Modlinskie.

Analiza struktury uzytkéw:
Dziatki niezabudowane w wiekszosci stanowig tereny rolne klasy RIVa,
RIVb, RV, zabudowane tereny to uzytki Ba i uzytki drogowe - dr.
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Fot. 2. Dojazd do Reckitt Benckiser
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Fot. 3 Widok na obiekty firmy Rosifski Packaging Sp. z o.0.

Fot.4 Tereny odtogowane pomiedzy obiektami produkcyjnymi

ANALIZA STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA NOWY DWOR
MAZOWIECKI.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow
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zagospodarowania przestrzennego miasta Nowy Dwoér Mazowiecki
przyjetego uchwatg Nr XIII/173/99 Rady Miejskiej w Nowym Dworze
Mazowieckim 2z dnia 30 grudnia 1999r. teren objety uchwatg
0 przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lezg w obszarze ustug w sposob
szczegolny podnoszacych range miasta
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Mapa 3. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Nowy Dwor Mazowiecki

Whnioskowane zamierzenia inwestycyjne wpisujg sie w strukture
przestrzenng terenu i nie stojg w sprzecznosci z zapisami studium.
Zgodnie z zapisami studium skupienie funkcji przemystowych,
sktadowych i obstugi miasta lezy we wschodnim rejonie miasta,
pomiedzy ul. Nowoteczng i Okunin. Studium zaktada porzgdkowanie i
humanizacje tego obszaru. Natomiast dazy¢ sie bedzie do
wykorzystania rezerw terenowych, jak i wprowadzenia nowej
zabudowy na tereny o zabudowie w ztym stanie technicznym.
W obszarze tym w Studium proponuje sie zlokalizowanie zwigzane
przede wszystkim z lokalng produkcjg centrum wystawienniczo -
handlowego.

Zgodnie z zapisami studium z faktu rozwijania osrodka produkcyjno -
przemystowego w oparciu o istniejgce i restrukturyzowane zaplecze
wynika koniecznosc:

- modernizacji istniejgcych zaktadéw przemystowych,

- poszukiwania nowych terendw rozwojowych wskazanych
w Studium.



Waznym kierunkiem rozwojowym, majacym na celu lokalnie
zapewnienie miejsc pracy w tej czesci wojewodztwa mazowieckiego
oraz rozwoju Nowego Dworu Mazowieckiego jako osrodka ustugowo -
produkcyjnego jako zachowanie idei ,strefy ekonomicznej” - we
witasciwej skali, umozliwiajacej rozwdj dziatalnosci gospodarczej
regionu.

UWARUNKOWANIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO.

W obszarze opracowanie obowigzujg dwa miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego:

1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta
Nowy Dwor Mazowiecki przyjety uchwatg nr XIV/154/03
Rady Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim z dnia 29

grudnia 2003r. i ogtoszony w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 03 marca 2004 Nr 45,
poz. 1263.

Obszar objety  opracowaniem miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego lezy na terenie
produkcyjno-przemystowym, drobnej wytworczosci,
przetwdrstwa, magazynéw i sktadow, baz (2.28.AG) oraz na
terenie stacji wodociggowej (2.30WZ) i na terenie drogi
zbiorczej oznaczonej symbolem 19KDZ od ulicy
Przemystowej do ulicy Okunin klasy Z1/2 o szerokosci 25 m
i drogi gtdwnej oznaczonej symbolem 08KG od przejazdu
kolejowego do drogi nr 631 - klasy G1/2 o szerokosci 25 m.
2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta
Nowy Dwor Mazowiecki w rejonie ulicy Przemystowej
przyjety uchwatg nr XVII/181/2016 Rady Miejskiej w Nowym
Dworze Mazowieckim z dnia 8 marca 2016 r. i ogtoszony w
Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 4
marca 2016 r. poz. 3210.
Obszar objety opracowaniem lezy na terenie obiektéw
produkcyjnych, skfadéw i magazynéw z rdéwnowazng
zabudowgq ustugowgq, terenie parkingdw powierzchniowych,
terenie drog klasy dojazdowej.
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Oba plany miejscowe utrzymujg funkcje produkcyjna.

Dziatki w granicach analizy sg czesSciowo zabudowane, w czesci
stanowig uzytki rolne odtogowane. W zwigzku z tym mozliwa jest
zmiana ukfadu komunikacyjnego, a dla terendéw zabudowanych
poprawa wskaznikow zagospodarowania.

OCENA MOZLIWOSCI POZYSKANIA MATERIALOW
KARTOGRAFICZNYCH NIEZBEDNYCH DO OPRACOWANIA ZMIANY
PLANU.

Do opracowania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wymagane sg aktualne materiaty kartograficzne -
mapy zasadnicze i mapy ewidencji gruntow wraz z danymi
uzytkowania i wiadania. Materiaty sg w posiadaniu Osrodka
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej Starostwa Powiatowego
w Nowym Dworze Mazowieckim. Plan miejscowy zgodnie z art. 16
ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. z 2021 r. poz. 741 z pdzn zm.) winien by¢ sporzadzony w skali
1:1000 badz 1:2000.

WNIOSKI.

Z uwagi na ciggte zmiany w strukturze przestrzennej, zmiany
funkcjonowania uktadu komunikacyjnego - zamkniecie przejazdu
kolejowego nalezy przeanalizowac istniejacq i projektowang sie¢ drdg
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ustalonych w obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

Celem sporzadzenia nowego opracowania jest umozliwienie
rozwoju istniejacych przedsiebiorstw i prawidtowe zagospodarowanie
terendw przemystowych oznaczonych symbolem AP i P-U. Po zmianie
planu funkcja terenu nie zmieni sie, bedzie nadal produkcyjno -
przemystowa, magazyny, skfady, bazy. Jednakze likwidacja badz
zmiana przebiegu drég zwiekszy mozliwosci swobodnego
zagospodarowania z dostosowaniem do potrzeb i wymogdw nowych
inwestycji.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nalezy
przeprowadzi¢ zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym - Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z pdzn. zm., oraz
rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia
2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego - Dz. U z 2021 r. poz. 2404.

Nalezy dazy¢, aby rozwigzania przestrzenne tworzyty harmonijng
catos¢ oraz uwzgledniaty w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze,
srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.

Z przeprowadzonej oceny wynika, ze zmiana przeznaczenia
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego Miasta Nowy
Dwér Mazowiecki jest mozliwa do przeprowadzenia i zgodna ze
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Nowy Dwor Mazowiecki.

Zgodnie z ustawg o udostepnianiu informacji o $rodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na Srodowisko z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
(Dz. U. z 2021 r. poz. 2373 z pdézn zm.) nalezy przeprowadzic¢
strategiczng ocene oddziatywania na srodowisko miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Ponadto nalezy opracowac¢ prognoze skutkow finansowych
uchwalenia planu miejscowego zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego - Dz. U z 2021 r. poz. 2404.



