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PROJEKT 
UCHWAŁA NR …../……./21 

RADY MIASTA RAWA MAZOWIECKA 
z dnia ……………….. 2021 r. 

 
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Rawa Mazowiecka, 

fragment obrębu ewidencyjnego Nr 5, położony w rejonie ul. Opoczyńskiej 
 

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie 
gminnym (Dz. U. z 2021 r. poz. 1372) oraz art. 14 ust.1 w związku z art. 27 ustawy z dnia 27 
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741, 
784, 922), oraz w nawiązaniu do uchwały Nr XXXI/265/21 Rady Miasta Rawa Mazowiecka z 
dnia 26 sierpnia 2021 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego miasta Rawa Mazowiecka, fragment obrębu 
ewidencyjnego Nr 5, położony w rejonie ul. Opoczyńskiej, Rada Miasta Rawa Mazowiecka 
uchwala, co następuje: 
 

Rozdział 1 
Ustalenia ogólne 

 
§ 1. Rozstrzyga się o sposobie rozpatrzenia nieuwzględnionych uwag do projektu 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Rawa Mazowiecka, fragment 
obrębu ewidencyjnego Nr 5, położony w rejonie ul. Opoczyńskiej, według treści załącznika 
Nr 1 do uchwały. 

 
§ 2. Stwierdza się, że projekt miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego miasta Rawa Mazowiecka, fragment obrębu ewidencyjnego Nr 5, położony 
w rejonie ul. Opoczyńskiej, nie narusza ustaleń studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego miasta Rawa Mazowiecka zatwierdzonego uchwałą 
Nr XXIII/168/16 Rady Miasta Rawa Mazowiecka z dnia 29 grudnia 2016 r., ze zmianą 
zatwierdzoną uchwałą Nr XIV/107/19 z dnia 19 grudnia 2019 r. w sprawie uchwalenia zmiany 
studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Rawa 
Mazowiecka. 

 
§ 3.1. Uchwala się miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta 

Rawa Mazowiecka, fragment obrębu ewidencyjnego Nr 5, położony w rejonie 
ul. Opoczyńskiej. 

2. Integralną częścią ustaleń planu miejscowego jest rysunek miejscowego planu 
będący załącznikiem nr 2 do uchwały. 

3. Szczegółowy przebieg granic obszaru objętego miejscowym planem jest 
określony na rysunku miejscowego planu. 

4. Obowiązujący zakres rysunku planu miejscowego obejmuje: 
1) tereny określone symbolem cyfrowym i symbolem przeznaczenia terenu; 
2) linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach 

zagospodarowania, które są granicą obszaru objętego planem miejscowym; 
3) linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach 

zagospodarowania terenu; 
4) punkty identyfikacyjne przebiegu linii rozgraniczających tereny o różnym przeznaczeniu 

lub różnych zasadach zagospodarowania terenu; 
5) nieprzekraczalne linie zabudowy; 
6) nieprzekraczalne linie zabudowy dla budynków o wysokości całkowitej do 45 m; 
7) zwymiarowanie w metrach: 

- linii zabudowy, 
- linii rozgraniczających tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach 

zagospodarowania. 
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5. Dla terenu określonego rysunkiem planu miejscowego nie ustala się wysokości 
stawki procentowej służącej naliczeniu opłaty z tytułu wzrostu wartości nieruchomości, 
z tytułu sporządzenia nowego planu miejscowego - nie wystąpi wzrost wartości 
nieruchomości przeznaczonych pod zabudowę. 

6. Z uwagi na uwarunkowania, nie ustala się: 
1) wymagań wynikających z potrzeb kształtowania obszarów przestrzeni publicznej oraz 

krajobrazów priorytetowych określonych w audycie krajobrazowym oraz w planie 
zagospodarowania przestrzennego województwa – takie obszary nie występują; 

2) granic i sposobów zagospodarowania terenów górniczych, obszarów szczególnego 
zagrożenia powodzią oraz obszarów osuwania się mas ziemnych – takie tereny 
i obszary nie występują; 

3) granic obszarów wymagających obowiązkowego przeprowadzenia scaleń i podziałów 
nieruchomości. 
 

§ 4. 1. Pojęcia i określenia użyte w planie, a niezdefiniowane w niniejszym 
paragrafie, należy rozumieć zgodnie z ogólnie obowiązującymi przepisami prawa według 
stanu na dzień podjęcia niniejszej uchwały. 

 
2. Jeżeli pojęcia i określenia użyte w planie miejscowym, a niezdefiniowane 

w niniejszym paragrafie, posiadają różne definicje w ogólnie obowiązujących przepisach 
prawa, należy stosować ich znaczenie według przepisów o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym. 

 
3. Ilekroć w planie miejscowym jest mowa o: 

1) "obszarze planu" - należy przez to rozumieć nieruchomości lub ich części położone 
w granicach niniejszego planu miejscowego; 

2) "obszarze urbanistycznym" - należy przez to rozumieć fragment obszaru miasta, 
którego granice pokrywają się z granicami obrębu geodezyjnego; 

3) "terenach" - należy przez to rozumieć wydzielone liniami rozgraniczającymi w obszarze 
planu miejscowego, nieruchomości lub ich części, dla których zostały określone planem 
miejscowym różne przeznaczenia lub różne zasady zagospodarowania i które zostały 
oznaczone w tekście miejscowego planu oraz na rysunku miejscowego planu symbolami 
cyfrowymi; 

4) "przeznaczeniu" - należy przez to rozumieć określone dla poszczególnych terenów 
zespoły uprawnień i zobowiązań do podejmowania działań w przestrzeni, służących 
realizacji określonych celów, wyodrębnione według zasad i sposobów korzystania 
z nieruchomości, oznaczone w tekście planu miejscowego i na rysunku planu 
miejscowego symbolami literowymi; 

5) "dopuszczeniu" - należy przez to rozumieć uprawnienia do realizacji na działce 
budowlanej obiektów budowlanych lub form zagospodarowania wskazanych w zasadach 
i warunkach zagospodarowania terenu, które wykraczają poza ustalone w definicji 
przeznaczenia terenu określonej w ust. 4 niniejszego paragrafu jako towarzyszących 
istniejącym lub realizowanym obiektom budowlanym o funkcjach zgodnych 
z przeznaczeniem ustalonym w rozdziale 2 uchwały, przy zachowaniu pozostałych 
ustaleń planu; 

6) "granicach obszaru objętego rysunkiem planu miejscowego " - należy przez to rozumieć 
te zewnętrzne linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych 
zasadach zagospodarowania, przy których wykreślono symbol granicy (określony 
w legendzie rysunku planu) obszaru objętego rysunkiem planu; 

7) "nieprzekraczalnej linii zabudowy" - należy przez to rozumieć linię, w której może być 
umieszczona ściana budynku bez jej przekraczania w kierunku linii rozgraniczającej 
ulicy lub innych wskazanych rysunkiem planu miejscowego elementów 
zagospodarowania terenu; zakaz ten nie dotyczy elementów architektonicznych takich 
jak: balkon, wykusz, gzyms, okap dachu, zadaszenie wejścia, rynna, rura spustowa, 
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podokienniki oraz innych detali wystroju architektonicznego, których wysunięcie poza 
ścianę budynku nie przekracza odległości 1,3 m; 

8) "udziale procentowym powierzchni biologicznie czynnej" - należy przez to rozumieć 
wskaźnik urbanistyczny (liczbę niemianowaną) ustalony planem dla działki budowlanej, 
uzyskany z podzielenia sumy powierzchni gruntu z nawierzchnią ziemną urządzoną 
w sposób zapewniający naturalną wegetację, a także 50% powierzchni tarasów 
i stropodachów z taką nawierzchnią, nie mniej jednak niż 10 m2, oraz wodę 
powierzchniową na tym terenie, do powierzchni działki budowlanej; 

9) "stanie istniejącym" zagospodarowania terenu - należy przez to rozumieć stan 
zagospodarowania oraz stan granic prawnych terenu na dzień uchwalenia niniejszego 
planu miejscowego; 

10) "polu widoczności" - należy przez to rozumieć powierzchnię w obrębie skrzyżowania ulic 
poza jezdniami, wolną od przeszkód wyższych niż 0,75 m, jak: budowle, drzewa, 
krzewy, słupy, tablice, miejsca postojowe itp; 

11) "zachowaniu obiektów budowlanych lub przyrodniczych" w poszczególnych terenach - 
należy przez to rozumieć: dopuszczalność wykonywania na istniejących obiektach 
budowlanych przebudowy, rozbudowy, nadbudowy, odbudowy i remontów, 
a na istniejących obiektach przyrodniczych wykonywania zabiegów pielęgnacyjnych 
i odtworzeniowych przy spełnieniu warunków i parametrów zabudowy określonych 
planem; 

12) "wysokości budynków" określonej w metrach - należy przez to rozumieć wysokość 
liczoną od poziomu terenu przy najniżej położonym wejściu do budynku lub jego części 
pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku do najwyżej położonego punktu przekrycia; 

13) „intensywności zabudowy” – należy przez to rozumieć wskaźnik urbanistyczny (liczbę 
niemianowaną) ustalony planem dla działki budowlanej, a uzyskany z podzielenia 
powierzchni całkowitej budynków na działce budowlanej przez powierzchnię tej działki; 

14) „przepisach szczególnych lub odrębnych” należy przez to rozumieć zawarte w ustawach 
i rozporządzeniach przepisy oraz ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terenu 
wynikające z uchwał właściwych organów. 

 
4. Ilekroć w zmianie planu miejscowego jest mowa o przeznaczeniu: 

 
1) "tereny obiektów produkcyjnych, składów i magazynów", oznaczone symbolem "P", 

należy przez to rozumieć przeznaczenie ograniczone do zachowania istniejących oraz 
realizowania projektowanych budynków i urządzeń o funkcji: produkcyjnej 
(z wyłączeniem produkcji zwierzęcej i roślinnej), produkcji energii elektrycznej opartej na 
energii słonecznej, usług produkcyjnych, obiektów obsługi komunikacji samochodowej 
w tym warsztatów naprawczych, placów manewrowych do nauki jazdy, składów, 
magazynów, baz budowlanych, z niezbędnymi do ich funkcjonowania budynkami 
o pomieszczeniach administracyjnych, technicznych i gospodarczych, garażami oraz 
powierzchniami biologicznie czynnymi, dojściami, dojazdami, miejscami postojowymi, 
obiektami małej architektury i obiektami infrastruktury technicznej; 

2) "tereny dróg publicznych – droga (ulica) dojazdowa", oznaczone symbolem “KD-D", 
należy przez to rozumieć przeznaczenie ograniczone do zachowania istniejących oraz 
realizacji projektowanych ulic o klasie dojazdowa, o pasie drogowym określonym liniami 
rozgraniczającymi. 

 
Rozdział 2 

Zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego oraz zasady i warunki 
kształtowania zagospodarowania na wyodrębnionych terenach. 

 
§ 5. Na obszarze objętym miejscowym planem ustala się ogólne zasady 

zagospodarowania oraz zasady identyfikacji ustaleń rysunku planu miejscowego: 
 



5 
 

1) linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania 
należy identyfikować w oparciu o ustalenia zawarte w przepisach § 6 niniejszej uchwały, 
a w przypadku braku takich ustaleń w oparciu o: 
a) punkty identyfikacyjne określone na rysunku planu, 
b) trwałe naniesienia lub granice własności – jako linie (punkty) pokrywające się z tymi 

elementami rysunku planu; 
2) w sytuacji wyczerpania warunków określonych w pkt 1 niniejszego paragrafu, linie 

rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania 
należy identyfikować w oparciu o miary graficzne z rysunku planu; 

3) linie zabudowy – określono na rysunku planu zwymiarowaniem; 
4) w sytuacji, gdy dla danego terenu (fragmentu terenu) nie określono linii zabudowy, 

należy przez to rozumieć, że linia pokrywa się z linią rozgraniczającą tereny o różnym 
przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania przy zachowaniu przepisów odrębnych; 

5) w pasie terenu określonym linią zabudowy i linią rozgraniczającą ulicy obowiązuje zakaz 
realizacji budynków oraz tymczasowych obiektów budowlanych; 

6) w terenach, na których przeznaczenie umożliwia realizację budynków, dopuszczalne jest 
sytuowanie budynków zwróconych ścianą bez okien i drzwi, bezpośrednio przy granicy 
działki budowlanej lub zbliżenie na odległość 1,5 m od granicy z działką budowlaną, przy 
zachowaniu przepisów dotyczących dostępu do pomieszczeń naturalnego oświetlenia, 
zapewnienia w pomieszczeniach czasu nasłonecznienia, zachowania bezpieczeństwa 
pożarowego oraz przy zachowaniu pozostałych ustaleń planu; 

7) ustala się zasady realizacji sieci infrastruktury technicznej (podziemnej i nadziemnej) 
wszystkich mediów: 
a) w terenach przeznaczonych pod zabudowę oraz w ramach pasów drogowych dróg, 

dojść i dojazdów na wszystkich odcinkach określonych ustaleniami miejscowego 
planu, przy zachowaniu możliwości zabudowy działek budowlanych ustalonych 
niniejszym planem oraz przepisów odrębnych, 

b) w osiach istniejących sieci, 
c) w innych terenach przy zachowaniu pozostałych ustaleń planu; 

8) ograniczenia zagospodarowania terenów, zawarte w uchwale nie dotyczą inwestycji 
z zakresu łączności publicznej, przy zachowaniu możliwości zabudowy 
i zagospodarowania terenu określonego niniejszym planem miejscowym oraz 
zachowaniu przepisów odrębnych. 

 
§ 6. 1. W obszarze urbanistycznym Nr 5 wyznacza się tereny o różnym 

przeznaczeniu lub różnych zasadach zagospodarowania określone na rysunku planu 
miejscowego liniami rozgraniczającymi oraz symbolem cyfrowym i literowym. 

 
2. Ustala się następujące przeznaczenie i szczególne warunki 

zagospodarowania oraz ograniczenia w użytkowaniu dla terenu, który został oznaczony na 
rysunku planu miejscowego symbolem 5.90.KD-D: 

1) przeznaczenie: tereny dróg publicznych – droga (ulica) dojazdowa; 
2) zasady i warunki zagospodarowania: 

a) droga o jednej jezdni i dwóch pasach ruchu, 
b) szerokość pasa drogowego od 15 m do 16 m, z uwzględnieniem trójkątnego 

poszerzenia pasa drogowego w obrębie skrzyżowania o długości boków 
równoległych do osi jezdni, minimum 5,0 m oraz przebiegu linii rozgraniczających wg 
rysunku planu, 

c) jezdnia o nawierzchni twardej, 
d) istniejący rów melioracyjny do zachowania z dopuszczeniem ujęcia rowu w kanał 

zamknięty z warunkiem zabezpieczenia spływu wód opadowych z jezdni i 
odtaczających terenów na warunkach przepisów odrębnych. 
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3. Ustala się następujące przeznaczenie i szczególne warunki 
zagospodarowania oraz ograniczenia w użytkowaniu dla terenu, który został oznaczony na 
rysunku planu miejscowego symbolem 5.91.KD-D: 

1) przeznaczenie: tereny dróg publicznych – droga (ulica) dojazdowa; 
2) zasady i warunki zagospodarowania: 

a) droga o jednej jezdni i dwóch pasach ruchu, 
b) szerokość pasa drogowego od 8 m do 10 m, z uwzględnieniem przebiegu linii 

rozgraniczających wg rysunku planu, 
c) jezdnia o nawierzchni twardej, 
d) istniejący rów melioracyjny do zachowania z dopuszczeniem ujęcia rowu w kanał 

zamknięty z warunkiem zabezpieczenia spływu wód opadowych z jezdni i 
odtaczających terenów na warunkach przepisów odrębnych. 

 
4. Ustala się następujące przeznaczenie i szczególne warunki 

zagospodarowania oraz ograniczenia w użytkowaniu dla terenu, który został oznaczony na 
rysunku planu miejscowego symbolem 5.92.P: 

1) przeznaczenie: tereny obiektów produkcyjnych, składów i magazynów; 
2) zasady i warunki zagospodarowania terenu: 

a) zasady zabudowy: 
- dopuszcza się w ramach zabudowy produkcyjnej składów i magazynów, realizację 

budynków o funkcji usługowej lub lokali usługowych w budynkach o funkcji składów 
i magazynów o udziale powierzchni użytkowej wszystkich budynków w obrębie 
działki budowlanej do 20%, z wyłączeniem funkcji handlu o powierzchni sprzedaży 
powyżej 400 m2, 

- budynki o wysokości do 12,5 m, 
- w granicach linii zabudowy, oznaczonej na rysunku planu liczbą 45, dopuszcza się 

realizację budynków konstrukcji wieżowych wymaganych technologią produkcji 
o wysokości do 45 m, 

- połacie dachowe o nachyleniu od 2 % do 40 %, 
- dopuszcza się stosowanie przekryć powłokowych o profilach łukowych, 
- wielkość powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki budowlanej 

do 80%, 
- wskaźnik intensywności zabudowy na działce budowlanej od 0,05 do 3,0, 

b) zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego: 
- ustala się zasadę równoczesnej lub wyprzedzającej realizacji elementów 

infrastruktury technicznej zapewniającej ochronę wód przed zanieczyszczeniem 
w stosunku do realizacji obiektów i urządzeń zgodnych z przeznaczeniem terenu, 

- w zakresie zaopatrzenia w energię cieplną ustala się stosowanie czynników 
grzewczych zgodnie z przepisami odrębnymi, 

- udział powierzchni terenu biologicznie czynnej, co najmniej 5% działki budowlanej, 
- obowiązuje zachowanie jakości środowiska na granicy działki budowlanej, do której 

inwestor posiada tytuł prawny, odpowiednich dla przeznaczenia i sposobu 
zagospodarowania terenu określonego dla działek sąsiednich, 

- teren nie podlega ochronie przed hałasem w myśl przepisów odrębnych, 
- nie ustala się zakazu realizacji przedsięwzięć mogących znacząco (zawsze 

i potencjalnie) oddziaływać na środowisko, 
- obowiązuje zakaz budowy zakładów o zwiększonym lub dużym ryzyku wystąpienia 

poważnych awarii w rozumieniu przepisów odrębnych, 
- w sytuacji kolizji projektowanego zagospodarowania z urządzeniami melioracji 

wodnych w postaci podziemnych rurociągów drenarskich wymagana jest ich 
przebudowa na warunkach przepisów odrębnych, 

c) nie ustala się zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury 
współczesnej, 

d) zasady obsługi komunikacyjnej: 
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- dostępność komunikacyjną do działek budowlanych zapewniają ulice przylegające 
do terenu oraz dojazdy, 

- realizacja zjazdu z drogi publicznej na działkę budowlaną na warunkach przepisów 
odrębnych, 

- miejsca postojowe wyłącznie w obrębie działki budowlanej, 
e) ustala się następujące wskaźniki wyposażenia terenów budowlanych w stanowiska do 

parkowania dla samochodów osobowych: 
- dla obiektów produkcyjnych, składów i magazynów minimum – 1 stanowisko na 5 

jednocześnie zatrudnionych na najliczniejszej zmianie, 
- dla obiektów usługowych, jedno stanowisko na każde rozpoczęte 100 m2 

powierzchni użytkowej, 
f) obowiązuje wyznaczenie stanowisk przeznaczonych na parkowanie pojazdów 

zaopatrzonych w kartę parkingową w ilości: 
- 1 stanowisko – jeżeli liczba stanowisk wynosi od 6 do 15, 
- 2 stanowiska – jeżeli liczba stanowisk wynosi od 16 do 40, 
- 3 stanowiska – jeżeli liczba stanowisk wynosi 41 do 100, 
- 4% liczby stanowisk jeżeli liczba przekracza 100. 

g) ustala się następujące wskaźniki wyposażenia terenów budowlanych w stanowiska do 
parkowania i stanowisk wyładowczych (liczone łącznie) dla samochodów 
ciężarowych, minimum 1 stanowisko na każdy dok wyładowczy, 

h) zasady obsługi systemami infrastruktury technicznej: 
- zaopatrzenie w wodę z ujęcia lokalnego lub komunalnej sieci wodociągowej, 
- odprowadzenie ścieków bytowych i produkcyjnych do komunalnej sieci kanalizacji 

sanitarnej do szczelnego zbiornika na nieczystości ciekłe lub zakładowej 
oczyszczalni ścieków na warunkach przepisów odrębnych, 

- odprowadzenie wód opadowych lub roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej, 
na nieutwardzony teren działki budowlanej, do dołów chłonnych lub do zbiorników 
retencyjnych, przy zachowaniu przepisów odrębnych, 

- doprowadzenie energii elektrycznej z istniejącej zakładowej stacji transformatorowej 
i liniami niskiego napięcia, 

- źródła ciepła w budynkach – lokalne przy zachowaniu przepisów odrębnych, 
- usuwanie odpadów na zasadach określonych w obowiązujących przepisach 

w oparciu o niezbędne urządzenia służące gromadzeniu odpadów w celu ich 
przygotowania do transportu do miejsc odzysku lub przetwarzania, 

i) nie ustala się sposobów i terminów tymczasowego zagospodarowania, urządzania 
i użytkowania terenu, 

j) działki ewidencyjne Nr 6/16 i 6/20 stanowią jedną działkę budowlaną, 
k) działka ewidencyjna Nr 6/18 stanowi integralną część działki budowlanej istniejącej 

zabudowy produkcyjnej magazynów i składów (działki ewidencyjnej Nr 6/2 i 6/12). 
 

Rozdział 3 
Ustalenia końcowe 

 
§ 7. Nie sformułowano rozstrzygnięcia o sposobie realizacji inwestycji z zakresu 

infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy, oraz zasadach ich 
finansowania – dodatkowe zadania z tytułu sporządzenia nowego miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego nie występują. 

 
§ 8. Traci moc uchwała Nr XVII/150/08 Rady Miasta Rawa Mazowiecka z dnia 

7 marca 2008 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
miasta Rawy Mazowieckiej (Dziennik Urzędowy Województwa Łódzkiego z 2008 r. Nr 116 
poz. 1131). 

 
§ 9. Dane przestrzenne dla planu w postaci dokumentu elektronicznego, o 

których mowa w art. 67a ust. 3 ustawy, stanowią załącznik nr 3 do uchwały. 
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§ 10. 1. Uchwała podlega ogłoszeniu w Dzienniku Urzędowym Województwa 

Łódzkiego. 
2. Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia ogłoszenia w Dzienniku 

Urzędowym Województwa Łódzkiego. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Załącznik Nr 3 do uchwały  
Nr ………………./21 
Rady Miasta Rawa Mazowiecka  
z dnia ………………. 2021 roku 
Załącznik 3.gml 

 
 
 
 

DANE PRZESTRZENNE  
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO  

 
 

 Na podstawie art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzenny (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.) dane przestrzenne 
stanowią załącznik w postaci cyfrowej do uchwały. 
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Uzasadnienie 
podjęcia uchwały w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Rawa 

Mazowiecka, fragment obrębu ewidencyjnego Nr 5, położony w rejonie ul. Opoczyńskiej 
(projekt planu na etapie opiniowania i uzgodnień dokumentacji) 

 
Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Rawa Mazowiecka, 

obręb ewidencyjny Nr 2, został sporządzony w wykonaniu uchwały Nr XXXI/265/21 Rady Miasta 
Rawa Mazowiecka z dnia 26 sierpnia 2021 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Rawa Mazowiecka, fragment obrębu ewidencyjnego 
Nr 5, położony w rejonie ul. Opoczyńskiej. 
Celem sporządzenia nowego planu miejscowego jest zmiana warunków zagospodarowania z 
zachowanie dotychczasowej kategorii przeznaczenia terenu. W szczególności warunki dotyczą 
możliwości budowy budynku o wysokości do 45 m o konstrukcji wieżowej wymaganej technologią 
produkcji światłowodów. 
 
Uzasadnienie stwierdzenia zgodności ustaleń planu miejscowego z ustaleniami 
studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Rawa 
Mazowiecka. 

Kierunki rozwoju przestrzennego na obszarze opracowania planu zostały określone 
w "Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Rawa Mazowiecka" 
zatwierdzonego uchwałą Nr XXIII/168/16 Rady Miasta Rawa Mazowiecka z dnia 29 grudnia 2016 r. 
w sprawie uchwalenia studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta 
Rawa Mazowiecka ze zmianą zatwierdzoną uchwałą Nr XIV/107/19 z dnia 19 grudnia 2019 r. 
W ww. studium określono dla obszaru planu strefę rozwoju o treści: 
- obszary o dominującej formie zabudowy techniczno-produkcyjnej, składów i magazynów, obsługi 

komunikacji samochodowej i zapleczy technicznych motoryzacji z zabudową usługową (P). 
Ustaleniami studium określono graniczne parametry i wskaźniki zagospodarowania terenów 
budowlanych. w tym dla stref rozwoju o symbolu: 
P - budynki o wysokości do 15 m, licząc od poziomu terenu do najwyższego punktu przekrycia, 

warunek nie dotyczy konstrukcji wieżowych (o wysokości od 15 m do 35 m) wymaganych 
technologią produkcji, 

- udział powierzchni biologicznie czynnej minimum 5%. 
Opierając się na zapisie studium wskazującym na dopuszczalności zastosowanie innych parametrów i 
wskaźników zaproponowano graniczną wysokość budynków o konstrukcji wieżowej do 45 m z 
ograniczeniem linią zabudowy niewielkiego fragmentu terenu w południowej części obszaru. Parametr 
wynika z zaproponowanej przez inwestora technologii produkcji światłowodów o znacznych 
długościach. Realizacja linii technologicznej w układzie pionowym pozwala na znaczne oszczędności 
terenu zabudowy. 
 W projekcie nowego planu zachowano kategorie przeznaczenia terenu określone ustaleniami 
dotychczas obowiązujących planów miejscowych na większości obszaru i przeznaczono tereny 
wyłącznie pod zabudowę produkcyjną. 
 Uwzględniono również szczegółowe warunki i zasady zagospodarowania w zakresie zasad 
ochrony środowiska i zasad uzbrojenia terenu oraz w zakresie wskaźników zagospodarowania terenu. 
Należy stwierdzić, że takie rozwiązania w szczególności w zakresie przeznaczenia terenu, przyjęte 
w planie miejscowym nie naruszają ustaleń studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego miasta Rawa Mazowiecka.  
 
Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 2–4 ustawy o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym. 
W projekcie planu uwzględniono: 
1) wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez: 

 zachowanie dla obszaru istniejącej zabudowy magazynowo - produkcyjnej oraz kategorii 
przeznaczenia terenu określonej dotychczas obowiązującym planem, 

 określenie podstawowych parametrów i wskaźników zabudowy i zagospodarowaniu terenu 
odpowiednich dla wskazanych kategorii przeznaczenia terenu; 

2) walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru poprzez zharmonizowanie nowej zabudowy 
z istniejącą i ograniczenie dominanty krajobrazowej do niewielkiego fragmentu w południowej 
części obszaru; Zachowano wgląd z drogi S8 na zabytkową „Anielską Górę” poprzez usytuowanie 
konstrukcji wieżowej w najniższym punkcie obszaru i poza panoramą odcinka od wiaduktu w ul. 
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Krakowskiej do ul. Reymonta. Kolejna wysoka konstrukcja w dzielnicy przemysłowej stworzy 
konkurencję krajobrazową dla istniejącej już przy ul. Opoczyńskiej w rejonie rz. Rylki; 

3) wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów rolnych 
i leśnych poprzez: ustalenie minimalnych parametrów powierzchni biologicznie czynnej; 

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej – 
problematyka zabytków na obszarze nie występuje; 

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby osób 
niepełnosprawnych poprzez określenie wskaźników wyposażenie obiektów w miejsca postojowe 
dla osób z kartą parkingową; 

6) walory ekonomiczne przestrzeni – poprzez ograniczenie zabudowy do obszarów z terenami 
uzbrojonymi; 

7) prawo własności poprzez nieprzeznaczanie nowych terenów prywatnych na cele publiczne; 
8) potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa – poprzez zachowanie korytarza drogi ekspresowej 

S8; 
9) potrzeby interesu publicznego – potrzeby w obszarze nie występują; 
10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczególności sieci 

szerokopasmowych – dodatkowe potrzeby w obszarze nie występują; 
11) potrzebę zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody, do celów zaopatrzenia ludności – 

tereny wchodzą w skład zwartej struktury przestrzennej zabudowy miejskiej, wyposażonej w sieci 
i urządzenia zaopatrzenia w wodę. 

Ustalając przeznaczenie terenu pod zabudowę, uwzględniono ustalenia dotychczas obowiązującego 
planu miejscowego, stan własności terenu, wymagania ładu przestrzennego i efektywnego 
gospodarowania przestrzenią oraz walorów ekonomicznych przestrzeni.  
Obszary przeznaczono pod zabudowę, które są położone w zwartej strukturze przestrzennej miasta 
Rawa Mazowiecka dzielnicy przemysłowej: 

 zakładając oparcie transportu o istniejące sieci ulic przylegającą do terenów, 
 nie wymuszając zwiększenie wykorzystania publicznego transportu zbiorowego jako 

podstawowego środka transportu, 
 we fragmencie obszaru miasta o najwyższym stopniu przygotowanych do zabudowy 

z wykluczeniem obszarów chronionych. 
Ustalając przeznaczenie terenu lub określając potencjalny sposób zagospodarowania i korzystania 
z terenu, ważono interes publiczny i interesy prywatne, uwzględniono zgłaszane wnioski, zmierzające 
do ochrony istniejącego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego 
zagospodarowania, a także analizy ekonomiczne, środowiskowe i społeczne. 
 
Zgodność z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta. 
Na podstawie przepisów art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Rada 
Miasta Rawa Mazowiecka podjęła uchwałę Nr VII/50/19 z dnia 16 maja 2019 r. w sprawie aktualności 
studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Rawa Mazowiecka oraz 
miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego z obszaru miasta Rawa Mazowiecka. 
W myśl § 4 w/w uchwały zakłada się sporządzenie planów miejscowych na obszarach wskazanych 
ustaleniami studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego do rozwoju 
przestrzennego zabudowy oraz dla obszarów, na których obowiązujące plany miejscowe nie spełniają 
wymogów określonych przepisami prawa oraz dokonywanie zmian planów miejscowych wywołanych 
wnioskami uzasadnionymi pod względem merytorycznym i formalno-prawnym. 
Po przeprowadzonej analizie zasadności przystąpienia do sporządzenia planu miejscowego podjęto 
uchwałę o przystąpieniu do sporządzenia nowego planu miejscowego dla rozwiązania wybranych 
problemów oraz stworzenia ujednoliconego prawa miejscowego. 
 
 


