Uzasadnienie do uchwaly Nr ........................ Rady Miasta Ciechanéw z dnia
.................................... r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla dziatki nr ewidencyjny 121/1 z obrebu 60-Krubin

wynikajgce z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego obejmuje dziatke
nr ewidencyjny 121/1 z obrebu 60-Krubin. Dla tego terenu obowigzywat miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego z 2008 r. ,Krubin II” w Ciechanowie, ktéry wskazywat dla
nieruchomosci przeznaczenie 1.ZL (las). W zwigzku z modernizacjg ewidencji gruntow i budynkéw
zmianie ulegta klasyfikacja czesci przedmiotowej dziatki z gruntu leSnego na teren rolniczy. Plan
miejscowy stanowi odpowiedz na wnioski wiascicieli nieruchomosci i ma na celu dokonanie korekty
przeznaczenia terenu zgodnej z danymi pochodzacymi z ewidenc;ji gruntéw i budynkéw.

Obszar opracowania przylega do dréog gminnych (ul. Sosnowa, ul. Dtuga). Wzdtuz ul. Sosnowe;j
poprowadzona jest sie¢ wodociggowa, elektroenergetyczna i telekomunikacyjna. Wzdtuz ul. Diugiej
poprowadzona jest sie¢ kanalizacyjna, wodociggowa, gazowa, elektroenergetyczna
i telekomunikacyjna.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego umozliwia ustalenie na czesci przedmiotowej
dziatki przeznaczenia terenu umozliwiajgcego powstanie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
W czesci dziakki, ktéra zgodnie z bazg danych EGIB posiada uzytek gruntowy lesny, plan miejscowy
ustala przeznaczenie terenu — las. Przylegajgce do obszaru opracowania drogi gminne nie wymagajg
zapewnienia rezerw terenowych na poszerzenie pasa drogowego.

1. Sposoéb 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 ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu.

1.2. Potrzeby zréwnowazonego rozwoju

Zréwnowazony rozwoj cechuje sie zachowaniem harmonii w wymiarze gospodarczym,
spotecznym i srodowiskowym. Opracowany projekt planu wprowadzit nowe przeznaczenie
terenu, parametry i wskazniki ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, ktore
przy uwzglednieniu lokalnych uwarunkowan rozwoju (istniejgcego sposobu uzytkowania,
sktadanych przez wtascicieli wnioskoéw, zachowanie terendéw cennych przyrodniczo) nie narusza
zasad zrbwnowazonego rozwoju.



1.3. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych, ochrony zt6z kopalin oraz zmniejszenia podatnosci na zmiany klimatu

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

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

— wprowadzenie zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na Srodowisko na obszarze objetym planem (z okreslonymi wyjgtkami),

— wskazanie zasad gospodarowania w obszarze gtéwnych zbiornikéw wdod podziemnych,
— wskazanie obszaréw podlegajgcych ochronie akustycznej,

— uwzglednienie istniejgcego kompleksu leSnego i zapewnienie na poziomie aktu
planowania przestrzennego niezmiennosci jego przeznaczenia.

1.4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspétczesne;j

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

1.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegoblnymi potrzebami

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

1.6. Walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawo wtasnosci

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslajac przeznaczenie
terenu oraz sposoby zagospodarowania i warunki zabudowy terenu, ksztattujg, wraz z innymi
przepisami, sposob wykonywania prawa wifasnosci nieruchomosci, ksztattujg takze ,walory
ekonomiczne przestrzeni” i mogg wptywac¢ na zmiane wartosci nieruchomosci. Poprzez walory
ekonomiczne przestrzeni nalezy rozumie¢ te cechy przestrzeni, ktére mozna okresli¢
w kategoriach ekonomicznych.

Plan obejmuje swoimi ustaleniami obszar niezainwestowany. Celem planistycznym byto
stworzenie podstaw prawnych umozliwiajgcych rozwdj zainwestowania zgodnego z aktualng
klasyfikacjg gruntow. Stwierdza sie, ze nieruchomos$é zyska na swojej wartosci w wyniku
planistycznej zmiany przeznaczenia. Umozliwienie realizacji na podstawie planu miejscowego
zainwestowania, przy jednoczesnym zachowaniu terenow lesnych, wywota szereg skutkow
korzystnych w zakresie rozwoju i spoteczno-ekonomicznego oraz zwiekszajgcych walory
ekonomiczne tej przestrzeni.

1.7. Potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa

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

1.8. Potrzeby interesu publicznego

Potrzeby interesu publicznego, rozumianego jako uwogdlniony cel dagzen | dziatan,
uwzgledniajgcych zobiektywizowane potrzeby ogotu spoteczenstwa lub lokalnych spotecznosci,



zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym, zostaty uwzglednione w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego poprzez zapewnienie pod wzgledem planistycznym trwatosci i
niezmiennos$ci zachowania terenu lesnego, ktoéry lokalnie petni istotne funkcje przyrodnicze.

1.9. Potrzeby w  zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegodlnosci sieci
szerokopasmowych

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej zostaty zapewnione poprzez ustalenie
zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej. W odniesieniu do
infrastruktury technicznej z zakresu tgcznosci publicznej wprowadzono ustalenia zgodne
z dotychczasowg politykg przestrzenng miasta.

1.10. Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad sporzgdzaniem aktéw planowania
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:

Po przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej, na stronie
internetowej Urzedu, na tablicy ogtoszen w Urzedzie Miasta ukazato sie Obwieszczenie
0 przystgpieniu do sporzadzenia planu, w ktérym poinformowano o mozliwosci sktadania
whnioskéw.

Zawiadomienie o przystgpieniu do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zostato skierowane do instytucji opiniujgcych i uzgadniajgcych projekt
planu.

Projekt planu zostat przekazany do opiniowania i uzgodnien.
Projekt planu zostanie poddany konsultacjom spotecznym.

Z konsultacji spotecznych zostanie sporzgdzony raport.

Procedura sporzagdzenia planu jest prowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z uwzglednieniem przepiséw ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko.

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

1.11. Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci

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

1.12. Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia ludzkiego
i Srodowiska

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nie przewiduje sie mozliwosci
lokalizowania zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii,
o ktérych mowa w przepisach odrebnych.

1.13. Potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkciji
rolniczej



Plan miejscowy dotyczy obszaru znajdujgcego sie w granicach administracyjnych miasta. Jest on
sporzagdzany w zgodzie z politykg miasta, ktéra dla danej nieruchomo$ci nie przewiduje
ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolnicze;j.

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

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

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

3.1. Ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochfonnosci uktadu przestrzennego i maksymalnego wykorzystania publicznego
transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego potozony jest w obszarze
o wyksztatconym podstawowym uktadzie komunikacyjnym, ktéry umozliwia powigzania z przylegtymi
terenami.

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

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

Plan miejscowy nie wyznacza nowych terenéw komunikacji. Drogi przylegajgce bezposrednio do
obszaru opracowania umozliwiajg realizacje drég rowerowych oraz zapewnienie rozwigzan
przestrzennych utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow.

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

Obszary objete planem miejscowym potozone sg w niewielkiej odlegtosci od istniejgcej zabudowy.
Charakteryzujg sie dostepem do sieci komunikacyjnej oraz mozliwoscig podtgczenia do infrastruktury
technicznej. Powyzsze sprawia, ze sg to tereny adekwatne dla powstania zabudowy na zasadach
okreslonych w planie miejscowym.



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

W dniu 24 czerwca 2021 r. Rada Miasta Ciechanéw podjeta Uchwate Nr 375/XL/2021 w sprawie
aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego oraz planow
miejscowych w miescie Ciechanéw. Z tresci ww. analizy wynika, ze obszar objety miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr ewidencyjny 121/1 z obrebu 60-Krubin
w rozpatrywanym okresie zostat oznaczony jako obszar objety obowigzujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z wynikami ww. analizy stwierdza sie, ze dla obszaru objetego projektem planu wystgpita
potrzeba jego sporzadzenia w celu ustalenia rozwigzah urbanistycznych dla uksztaltowania 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. Dostepnos¢ ta
rozpatrywana jest na trzech poziomach: architektonicznym, cyfrowym i informacyjno-
komunikacyjnym. Analizowany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zapewniajac
mozliwo$¢ realizacji dostepnosci na poziomie architektonicznym, uwzglednia potrzeby oséb ze
szczegoblnymi potrzebami. Na etapie procedury planistycznej dgzono do zapewnienia dostepnosci
cyfrowej oraz informacyjno-komunikacyjnej poprzez udostepnianie wymaganych informac;ji i projektu
planu na stronie internetowej biuletynu informacji publiczne;.

5. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wraz z realizacjg ustaleh okres$lonych w projekcie planu nalezy sie spodziewa¢ kosztow jego
realizacji, ktére bedg gtéwnie wynikaty z wydatkéw na realizacje zamierzenia inwestycyjnego oraz
rozbudowy niezbednej infrastruktury techniczne;.

Szczegdtowy wptyw na finanse publiczne, w tym na budzet miasta, zostat okreslony w Prognozie
skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki
nr ewidencyjny 121/1 z obrebu 60-Krubin.

Stwierdza sig, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr ewidencyjny 121/1
z obrebu 60-Krubin jest zgodny z ustaleniami Planu ogdlnego Gminy Miejskiej Ciechanow,
zatwierdzonego Uchwatg Nr 251/XXV/2026 Rady Miasta Ciechanéw z dnia 28 maja 2026 r. Z ustalen
planu ogdlnego wynika, ze obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
znajduje siew zasiegu nastepujgcych stref planistycznych:
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