Uzasadnienie do uchwaty Nr 802/LXXXIl/2024 Rady Miasta Ciechanow z dnia 25 kwietnia 2024
r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla dziatki nr ewidencyjny 789/1 z obrebu 10-Srédmiescie

wynikajgce 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 miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr ewidencyjny
789/1 z obrebu 10-Srédmiescie stanowi 0,4144 ha i potozony jest miedzy ulicami: Augustianska,
Ptoniskg i Orylskg. Przedmiotowa dziatka stanowi niezabudowang, porosnietg przez zadrzewienia
i zakrzewienia dziatke wchodzaca w sktad zasobu nieruchomosci Gminy Miejskiej Ciechandw.

1. Sposob realizacji wymogéw 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 tadu przestrzennego oraz parametréw
i wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu,

— wskazanie zasiegu wyznaczonego w audycie krajobrazowym krajobrazu priorytetowego
oraz ustalenie ograniczen w zagospodarowaniu terenu bedgcego w jego zasiegu.

1.2. Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych

Wymagania zostaty uwzglednione poprzez:
— okreslenie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,

— wprowadzenie zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé
na Srodowisko na obszarze objetym planem,

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

— wskazanie zasad gospodarowania w obszarze gtownych zbiornikow wod podziemnych,
— wprowadzenie strefy zieleni o charakterze izolacyjno-krajobrazowym,
— ustalono ochrone i zachowanie istniejgcych uktaddéw zieleni wysokie;.

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

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr ewidencyjny 789/1
z obrebu 10-Srédmiesécie, z powodu braku okolicznoéci faktycznie uzasadniajgcych takie



ustalenia nie ustala sie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw
kulturowych, oraz dobr kultury wspotczesne;.

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

Wymagania zostaty okreslone poprzez ustalenie koniecznoéci zapewnienia minimalnej liczby
miejsc do parkowania oraz minimalnej liczby miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa.

1.5. Walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawo wtasnosci

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr ewidencyjny 789/1
z obrebu 10-Srédmiescie okreslajgc przeznaczenie terenu oraz sposdb zagospodarowania
i warunki zabudowy terenu, ksztattuja, wraz z innymi przepisami, sposdb wykonywania prawa
wiasnosci nieruchomosci a takze ,walory ekonomiczne przestrzeni” i mogg wptywa¢ na zmiane
wartosci nieruchomosci. Poprzez walory ekonomiczne przestrzeni nalezy rozumie¢ te cechy
przestrzeni, ktére mozna okresli¢ w kategoriach ekonomicznych.

Plan obejmuje swoimi ustaleniami obszar obecnie niezainwestowany. Celem planistycznym byto
stworzenie podstaw prawnych dla zlokalizowania dziatalnosci produkcyjnej, na terenie ktorej
mogg by¢ umieszczone urzgdzenia wytwarzajgce energie z nieodnawialnych i z odnawialnych
zrodet energii.

Stwierdza sig, ze nieruchomos¢, dla ktérej plan miejscowy wprowadza mozliwos¢ powstania tego
rodzaju zainwestowania zyska na swojej wartosci w wyniku planistycznej zmiany przeznaczenia.
Umozliwienie realizacji na podstawie planu miejscowego nowych form zainwestowania wywota
szereg skutkow korzystnych w zakresie rozwoju gospodarczego i spoteczno-ekonomicznego
miasta oraz zwiekszajgcych walory ekonomiczne tej przestrzeni.

Jednoczesnie plan miejscowy wprowadza rozwigzania majgce na celu ograniczenie potencjalnie
niekorzystnych oddziatywah zwigzanych z planowang inwestycjg na terenie produkcji
i wprowadza obowigzek realizacji strefy zieleni o charakterze izolacyjno — krajobrazowym oraz
zawiera zapis o wprowadzeniu nasadzen zieleni izolacyjne;j.

Stwierdza sie, ze planowana inwestycja moze mie¢ wptyw na walory ekonomiczne sgsiadujgcej
z nig przestrzeni. Majac jednak na uwadze, ze dziatka nr ewid. 789/1 z obrebu 0010 Srédmiescie
otoczona jest przez rozlegte tereny przeznaczone na cele zwigzane z zabudowg ustugowg
stwierdza sie, ze oddziatywanie planowanej inwestycji na sgsiednie nieruchomosci nie bedzie tak
znaczgce jakby to miato miejsce w przypadku terenéw mieszkaniowych.

1.6. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

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

1.7. Potrzeby interesu publicznego

Potrzeby interesu publicznego, rozumianego jako wogdlniony cel dgzen | dziatan,
uwzgledniajgcych zobiektywizowane potrzeby ogotu spoteczenstwa lub lokalnych spotecznosci,
zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym, zostaty uwzglednione w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego poprzez zapewnienie mozliwosci rozwoju nowych zrodet
pozyskiwania energii, w tym rowniez odnawialnych zrodet energii, z ktérych pozyskana energia
bedzie wigczona do sieci miejskie;j.

1.8. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych
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Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej zostalty zapewnione poprzez ustalenie
zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej. W odniesieniu do
infrastruktury technicznej z zakresu f#gcznosci publicznej wprowadzono ustalenia zgodne
z obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego.

1.9. Zapewnienie udziatlu 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
przepisow art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

— skfadanie wnioskéw 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 wglgdu — 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 sporzgdzenia planu jest prowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z uwzglednieniem przepisow ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko.

W trakcie opracowania projektu miejscowego planu zachowano jawnosc i przejrzystos¢ procedur
planistycznych.

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

W zakresie zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci plan
miejscowy ustala zaopatrzenie w wode z miejskiej sieci wodociggowe;j.

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

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania
z terenu, organ wazyt interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow
i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie
jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, s$rodowiskowe i spoteczne.
Do przygotowanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporzgdzono prognoze
oddziatywania na $rodowisko oraz prognoze skutkdéw 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
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3.1. Ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnoéci uktadu przestrzennego i maksymalnego wykorzystania publicznego
transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przylega do obszaru, dla
ktérego obowigzujgce dokumenty planistyczne wskazujg rozwigzania komunikacyjne. Obstuga
komunikacyjna bedzie sie odbywata z terenu planowanej drogi publicznej, znajdujgcej sie poza
granicami planu (dziatka nr ewid. 789/2 obreb 0010-Srédmiescie - projektowana droga 3KDL zgodnie
z Uchwatg Nr 479/XL/2014 Rady Miasta Ciechandéw z dnia 26 marca 2014r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Orylska” w Ciechanowie).

Obszar objety planem miejscowym bedzie obstugiwany przez publiczny transport zbiorowy —
przystanki autobusowe zlokalizowane sg wzdtuz ul. Ptonskie;j.

3.2. Zapewnienie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystéow

Plan miejscowy nie wyznacza terendw komunikacyjnych ale przylega bezposrednio do planowanej
drogi publicznej, ktorej parametry umozliwiajg zapewnienie rozwigzan przestrzennych utatwiajgcych
przemieszczanie sie pieszych i rowerzystéw.

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 niewielkiej odlegtosci od zabudowy srédmiejskiej.
Pomimo braku istniejgcego na dziatce zainwestowania ten rejon miasta cechuje sie ksztattujgca sie
strukturg funkcjonalno-przestrzenna.

4. Zgodnos¢é projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym

W dniu 24 czerwca 2021 r. Rada Miasta Ciechandw podjeta Uchwate Nr 375/XL/2021 w sprawie
aktualnoéci studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz planéw
miejscowych w miescie Ciechandw. Z tresci ww. analizy wynika, ze obszar objety miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr ewidencyjny 789/1 z obrebu 10-
Srédmiescie w rozpatrywanym okresie zostat oznaczony jako:

e obszar objety obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
e teren, dla ktérego ztozono wniosek o opracowanie lub zmiane mpzp w latach 2016-2020.

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

5. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy
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Wraz z realizacjg ustalen okreSlonych w projekcie planu nalezy sie spodziewal¢ kosztow jego
realizacji, ktére bedg gtoéwnie wynikaty z wydatkéw na realizacje zamierzenia inwestycyjnego oraz
rozbudowy niezbednej infrastruktury technicznej.

Szczegotowy wptyw na finanse publiczne, w tym na budzet miasta, zostat okreslony w Prognozie
skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki
nr ewidencyjny 789/1 z obrebu 10-Srédmiescie.

Zgodnie z obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
miasta Ciechanéw (Uchwata Nr 698/LXI1X/2023 Rady Miasta Ciechandw z dnia 29 czerwca 2023 r.)
obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego potozony jest w jednostce
A.1.P — obiekty produkcyjne, bazy, sktady i magazyny oraz ustugi, ktora jest wskazana jako obszar
ewentualnej lokalizacji urzgdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii o mocy
wiekszej niz 500kW wraz ze strefg ochronng zwigzang z ograniczeniami w zabudowie oraz
zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym stwierdza sie, ze ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
dziatki nr ewidencyjny 789/1 z obrebu 10-Srédmiescie nie naruszajg ustalen ww. studium.

Przewodniczacy

Rady Miasta Ciechanéw

I-IKrzysztof Leszczynski

13



