Uzasadnienie do uchwaly Nr 147/XVI1/2025 Rady Miasta Ciechanéw z dnia 28 sierpnia 2025 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Miawska II”

wynikajace z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023, poz. 977, 1506 i 1597), przy uwzglednieniu z art. 67 ust. 3 ustawy
z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektoérych innych ustaw (Dz. U. z 2023, poz. 1688 z dnia 24.08.2023)

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Mtawska II”
znajduje sie w poétnocnej czesci miasta Ciechanéw i obejmuje powierzchnie 24,4 ha. Teren ten od
pétnocy i wschodu przylega do granicy miasta Ciechandw, od strony zachodniej jego granice stanowi
droga wojewoddzka nr 615 (relacji Ciechanéw — Mtawa) — ul. Mtawska, od strony potudniowej granice
stanowi petla miejska. Obszar ten w zdecydowanej wiekszosci wykorzystywany jest pod uprawy
rolnicze, we wschodniej i pétnocnej czesci wystepuja taki. Pod wzgledem zainwestowania jedynie w
potudniowo-zachodniej czesci wystepuje pojedyncza zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
wolnostojaca. Pod wzgledem infrastrukturalnym analizowany obszar posiada dostep do sieci
wodociggowej, sieci kanalizacyjnej, sieci gazowej i sieci elektroenergetycznej. Sieé
elektroenergetyczna na tym terenie jest wysoce rozbudowana, ze wzgledu na znajdujaca sie po
przeciwnej stronie drogi wojewodzkiej stacje elektroenergetyczng redukcyjng 110/15kV przez teren
opracowania prowadzag trzy linie elektroenergetyczne wysokiego napiecia 110kV. Dodatkowo
poprowadzonych jest szes¢ linii elektroenergetycznych sredniego napiecia 15kV, linie energetyczne
kablowe oraz linie stanowigce niskie napiecie.

Projekt planu ma na celu umozliwienie rozwoju zainwestowania zgodnego z tym wskazanym w
obecnie obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Ciechanéw. W projekcie planu uwzgledniono istniejgce zagospodarowanie oraz wskazano
tereny przewidziane pod dalsze inwestycje. W projekcie wskazano teren, na ktérym bedzie
mozliwos¢ wytwarzania energii pochodzacej z OZE (z wytaczeniem wiatru, biomasy, biogazu
rolniczego) oraz powstatej w procesie spalania paliw gazowych (kogeneracja gazowa). W trakcie
okre$lania przeznaczenia terenéw brano pod uwage wszelkie ograniczenia wynikajace z
wystepujacych w miescie réznorodnych uwarunkowan rozwojowych.

1. Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

1.1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne
i krajobrazowe

Wymagania zostaty uwzglednione poprzez:

— ustalenie zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego oraz parametréw
i wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu.

1.2. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych
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Wymagania zostaty uwzglednione poprzez:
— okres$lenie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,

— wprowadzenie zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczaco oddziatywaé
na srodowisko na obszarze objetym planem,

— wprowadzenie zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na srodowisko na obszarze objetym planem (z okreslonymi wyjatkami),

— okres$lenie dopuszczalnych poziomoéw hatasu w srodowisku,
— wskazanie zasad gospodarowania w obszarze gtéwnych zbiornikéw wéd podziemnych,

— ustalenie zakazu lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia
powaznych awarii, stwarzajgcych zagrozenie dla zycia i zdrowia ludzi.

1.3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury wspotczesnej

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ,Mtawska lI”, z powodu braku
okolicznosci faktycznie uzasadniajgcych takie ustalenia, nie ustala sie zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz débr kultury wspétczesnej.

1.4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczehstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegolnymi potrzebami

Wymagania zostaty okreslone poprzez:
— wyznaczenie zasiegu stref ochronnych od napowietrznych linii elektroenergetycznych,

— ustalenie konieczno$ci zapewnienia minimalnej liczby miejsc do parkowania oraz
minimalnej liczby miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa,

— ustalenie zagospodarowania terendw komunikacji w sposéb umozliwiajacy bezpieczne
korzystanie osobom ze szczego6lnymi potrzebami.

1.5. Walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawo wiasnosci

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Mtawska II” okreslajac
przeznaczenie terenu oraz sposob zagospodarowania i warunki zabudowy terenu, ksztattuja,
wraz z innymi przepisami, sposéb wykonywania prawa wtasnosci nieruchomosci a takze ,walory
ekonomiczne przestrzeni” i moga wptywac¢ na zmiane wartosci nieruchomosci. Poprzez walory
ekonomiczne przestrzeni nalezy rozumie¢ te cechy przestrzeni, ktére mozna okreslic w
kategoriach ekonomicznych.

Plan obejmuje swoimi ustaleniami obszar w zdecydowanej przewadze niezainwestowany. Celem
planistycznym byto stworzenie podstaw prawnych umozliwiajgcych rozwéj zainwestowania
zgodnego z tym wskazanym w obecnie obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Ciechanéw. W projekcie planu uwzgledniono
istniejgce zagospodarowanie oraz wskazano tereny przewidziane pod dalsze inwestycje. Jednym
z ustalen planu jest stworzenie podstaw prawnych dla zlokalizowania dziatalnosci produkcyjnej,
na terenie ktérej moga by¢ umieszczone urzgdzenia wytwarzajgce energie z nieodnawialnych i z
odnawialnych zrédet energii.

Stwierdza sie, ze nieruchomosci, dla ktorym plan miejscowy wprowadza mozliwos¢ powstania
nowego zainwestowania zyskajg na swojej wartoSci w wyniku planistycznej zmiany
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przeznaczenia. Umozliwienie realizacji na podstawie planu miejscowego réznorodnych form
zainwestowania przy jednoczesnym zoptymalizowaniu rozwigzan komunikacyjnych wywota
szereg skutkdédw korzystnych w zakresie rozwoju gospodarczego i spoteczno-ekonomicznego
miasta oraz zwiekszajacych walory ekonomiczne tej przestrzeni.

Stwierdza sie, ze planowana inwestycja umozliwiajgce wytwarzanie energii ze zrédet
odnawialnych i nieodnawialnych moze mieé¢ wptyw na walory ekonomiczne sgsiadujgcej z nig
przestrzeni. Majgc jednak na uwadze, ze jednostka planistyczna UP otoczona jest przez rozlegte
tereny przeznaczone na cele zwigzane z zabudowg ustugowg stwierdza sie, ze oddziatywanie
planowanej inwestycji na sasiednie nieruchomosci nie bedzie tak znaczace jakby to miato
miejsce w przypadku terendw mieszkaniowych.

1.6. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostat uzgodniony z wiasciwymi organami
wojskowymi, ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa.

1.7. Potrzeby interesu publicznego

Potrzeby interesu publicznego, rozumianego jako wogdlniony cel dagzen | dziafan,
uwzgledniajgcych zobiektywizowane potrzeby ogotu spoteczenstwa lub lokalnych spotecznoSci,
zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym, zostaty uwzglednione w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego poprzez zapewnienie mozliwosci rozbudowy uktadu
komunikacyjnego oraz zapewnienie mozliwosci rozwoju nowych zrédet pozyskiwania energii, w
tym réwniez odnawialnych zroédet energii, z ktérych pozyskana energia bedzie wigczona do sieci
miejskiej.

1.8. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej zostaty zapewnione poprzez ustalenie
zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej. W odniesieniu do
infrastruktury technicznej z zakresu fgcznosci publicznej wprowadzono ustalenia zgodne
z obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

1.9. Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie
jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Udziat spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym jest zapewniony na podstawie
przepiséw art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

— sktadanie wnioskow do projektu planu miejscowego — art. 17 pkt 1,

— uczestniczenie w dyskusji publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu
miejscowego — art. 17 pkt 9,

— zgtaszanie uwag do projektu planu miejscowego wytozonego do publicznego wgladu — art.
18.

Z art. 18 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wynika, ze uwagi do projektu

planu moze wnies¢ kazdy, kto kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie planu wyktadanym do

publicznego wgladu.

Procedura sporzadzenia planu jest prowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z uwzglednieniem przepiséow ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spotfeczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko.
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W trakcie opracowania projektu miejscowego planu zachowano jawnos¢ i przejrzystos¢ procedur
planistycznych.

1.10. Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci

W zakresie zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci plan
miejscowy ustala zaopatrzenie w wode z miejskiej sieci wodociggowej.

2. Wymogi wynikajace z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania
z terenu, organ wazyt interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskéw
i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie
jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne.
Do przygotowanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporzgdzono proghoze
oddziatywania na srodowisko oraz prognoze skutkéw finansowych.

3. Wymogi wynikajace z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
- sytuowanie nowej zabudowy z uwzglednieniem wymagan tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni

3.1. Ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnoéci uktadu przestrzennego i maksymalnego wykorzystania publicznego
transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu

W granicach obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego znajdujg sie
drogi sktadajgce sie na podstawowy uktad komunikacyjny miasta — droga wojewoddzka nr 615
(ul. Mtawska), petla miejska. Uzupetniajgcy uktad komunikacyjny stanowi istniejgca ul. Wiosenna.
Plan miejscowy przewiduje mozliwo$¢ rozbudowy uzupetniajgcego uktadu komunikacyjnego
i potgczenie go z istniejacymi drogami.

Obszar objety planem miejscowym jest obstugiwany przez publiczny transport zbiorowy — przystanki
autobusowe zlokalizowane sg wzdtuz ul. Mlawskiej.

3.2. Zapewnienie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow

Plan miejscowy umozliwia realizacje drég rowerowych oraz ustala zagospodarowanie terendéw
komunikacji w spos6b umozliwiajgcy bezpieczne korzystanie osobom ze szczegolnymi potrzebami.

Wozdtuz petli miejskiej ciagnie sie istniejgca Sciezka rowerowa.

3.3. Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej

Obszar objety planem miejscowym potozony jest w bezposrednim sagsiedztwie istniejgcej zabudowy
ustugowej, mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowo-ustugowej. \Wystepujace w jego zasiegu
zainwestowanie skupia sie jedynie w potudniowo-zachodniej czesci. Stwierdza sie, ze ten rejon
miasta cechuje sie ksztattujgca sie strukturg funkcjonalno-przestrzenng. W granicach miasta, ze
wzgledu na powstawanie nowej zabudowy, wystepuje potrzeba uruchomienia pod wzgledem
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inwestycyjnym terendéw, dla ktérych nie wystepujg konflikty przestrzenne uniemozliwiajace badz
utrudniajgce rozwoj zainwestowania.

4. Zgodnos¢é projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
oraz sposo6b uwzglednienia uniwersalnego projektowania

W dniu 24 czerwca 2021 r. Rada Miasta Ciechandw podjeta Uchwate Nr 375/XL/2021 w sprawie
aktualnoéci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz planéw
miejscowych w miescie Ciechandéw. Z treSci ww. analizy wynika, ze obszar objety miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego ,Mtawska II” w rozpatrywanym okresie zostat oznaczony
jako obszar objety obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z wynikami ww. analizy stwierdza sie, ze dla obszaru objetego projektem planu wystgpita
potrzeba jego sporzadzenia w celu ustalenia rozwigzan urbanistycznych dla uksztattowania tadu
przestrzennego terenu znajdujgcego sie w otoczeniu tkanki miejskiej.

Pod pojeciem uniwersalnego projektowania rozumie sie projektowanie w celu spetnienia minimalnych
wymagan dla zapewnienia dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami. Dostepnosé ta
rozpatrywana jest na trzech poziomach: architektonicznym, cyfrowym i informacyjno-
komunikacyjnym. Analizowany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zapewniajac
mozliwos¢ realizacji dostepnosci na poziomie architektonicznym, uwzglednia potrzeby oséb ze
szczegolnymi potrzebami. Na etapie procedury planistycznej dazono do zapewnienia dostepnosci
cyfrowej oraz informacyjno-komunikacyjnej poprzez udostepnianie wymaganych informaciji i projektu
planu na stronie internetowej biuletynu informaciji publicznej.

5. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wraz z realizacjg ustalen okre$lonych w projekcie planu nalezy sie spodziewac¢ kosztéw jego
realizacji, ktoére bedg gtébwnie wynikaty z wydatkéw na realizacje zamierzenia inwestycyjnego oraz
rozbudowy niezbednej infrastruktury techniczne;.

Szczegbétowy wptyw na finanse publiczne, w tym na budzet miasta, zostat okreslony w Prognozie
skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Mtawska
.

Zgodnie z obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Ciechanow (Uchwata Nr 698/LXIX/2023 Rady Miasta Ciechandéw z dnia 29 czerwca 2023 r.)
obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego potozony jest w zasiegu
nastepujacych jednostek:

° B.24.U — zabudowa ustugowa

. B.5.MU — zabudowa mieszkaniowa i ustugowa
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. B.17.UM — zabudowa ustugowo-mieszkaniowa
. 0009KDG - droga gtéwna
. 014KDZ - droga zbiorcza.

Z Art. 67 ust. 3 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023, poz. 1688) wynika,
ze do dnia wejscia w zycie planu ogélnego gminy w zakresie lokalizacji urzadzen wytwarzajacych
energie z odnawialnych zrédet energii oraz ich stref ochronnych nie ma obowigzku stwierdzenia
przez rade gminy, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza ustalen tego
studium.

W zwigzku z powyzszym, zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, przy uwzglednieniu art. 67 ust. 3 pkt 2 lit a ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. z 2023, poz. 1688), stwierdza sie, ze ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Mtawska II” nie naruszajg ustalen ww. studium.

Przewodniczacy
Rady Miasta Ciechanow

[-/Michat Jeziotkowski
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