Uzasadnienie do uchwaty Nr .................... Rady Miasta Ciechanéw z dnia................
W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Gostkowska — Prymasa Tysigclecia”

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

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego ,Gostkowska — Prymasa
Tysigclecia” znajduje sie w pétnocno - wschodniej czeéci miasta Ciechanoéw i obejmuje obszar
o powierzchni 86,7 ha. Jego centrum stanowi teren funkcjonujgcego cmentarza komunalnego
w Ciechanowie, ktory zlokalizowany jest na dziatkach o nr ewid. 1136, 1164/1, 1164/2, 1162/1,
1162/2, 1160/1, 1160/2 (obreb 30-Podzamcze), u zbiegu ulic Gostkowskiej i Prymasa Tysigclecia.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Gostkowska — Prymasa Tysigclecia” ma na celu:
e umozliwienie rozbudowy istniejgcego cmentarza i przeznaczenia nowych terenéw na ten cel,
przy uwzglednieniu obowigzujgcych przepiséw dotyczgcych cmentarzy i chowaniu zmartych
(Ustawa z dnia 31 stycznia 1959r. — Dz. U. z 2020 poz. 1947 z pdbézn. zm.) oraz
Rozporzadzenia Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie
okreslenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze (Dz. U. z
1959 Nr 52, poz. 315);
e umozliwienie rozwoju nowej zabudowy ustugowej;
e zachowanie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i umozliwienie powstawania
noweyj;
e zachowanie wolnymi od zabudowy terenéw cennych pod wzgledem przyrodniczym (tereny
zieleni naturalnej wzdtuz rzeki Lydyni).

1. Sposoéb 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 parametrow
i wskaznikow ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu.

1.2. Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i
le$nych

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

— wskazanie wystepowania i zasiegu obszaréw podlegajacych ochronie na podstawie
ustawy o ochronie przyrody,

— wskazanie wystepowania oraz zasiegu obszaru szczeg6lnego zagrozenia powodzig,

— okreslenie dopuszczalnych poziomdéw hatasu w srodowisku,



— wprowadzenie zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na
Srodowisko na obszarze objetym planem (z okreslonymi wyjgtkami),

— wskazanie zasad gospodarowania w obszarze gtéwnych zbiornikéw wdod podziemnych.
1.3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ,Gostkowska — Prymasa Tysigclecia”
wskazano wystepowanie stanowiska archeologicznego (AZP 43-62/8), ktére jest ujete w Gminnej
Ewidencji Zabytkéw Miasta Ciechanow (karta numer 370). Z powodu braku okolicznosci
faktycznie uzasadniajgcych dokonanie takich ustalen nie ustala sie zasad ochrony krajobrazow
kulturowych, oraz doébr kultury wspétczesnej.

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

Wymagania zostaty okreslone poprzez:

— wyznaczenie zasiegu stref ochrony sanitarnej od cmentarza (strefa 50m i strefa 150m)
oraz wskazanie, ze obowigzujg dla nich przepisy okreslajgce jakie tereny pod wzgledem
sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze,

— wskazanie zasiegu strefy pasa technologicznego od napowietrznej  linii
elektroenergetycznej 15kV i ustalenie koniecznosci uwzgledniania w zagospodarowaniu
terenébw wymagan i ograniczen z niej wynikajgcych,

— ustalenie koniecznosci zapewnienia minimalnej liczby miejsc do parkowania oraz
minimalnej liczby miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa,

— ustalenie zagospodarowania terendw komunikacji w sposdb umozliwiajgcy bezpieczne
korzystanie osobom ze szczegdlnymi potrzebami.

1.5. Walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawo wtasnosci

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Gostkowska — Prymasa
Tysigclecia” okre$lajgc przeznaczenie terenu oraz sposoby zagospodarowania i warunki
zabudowy poszczegodlnych terendw, ksztattujg, wraz z innymi przepisami, sposdb wykonywania
prawa wiasnosci nieruchomosci, ksztattujg takze ,walory ekonomiczne przestrzeni” i moga
wplywac¢ na zmiane wartosci nieruchomos$ci. Poprzez walory ekonomiczne przestrzeni nalezy
rozumie¢ te cechy przestrzeni, ktére mozna okreslic w kategoriach ekonomicznych. Plan
obejmuje swoimi ustaleniami obszar w czesci juz zainwestowany. Celem planistycznym byto
stworzenie podstaw prawnych na rozbudowe cmentarza komunalnego oraz umozliwienie
wprowadzenia nowej zabudowy ustugowej i mieszkaniowej. Stwierdza sig, ze nieruchomosci, dla
ktérym plan miejscowy wprowadza mozliwos¢ powstania nowego zainwestowania zyskajg na
swojej wartosci w wyniku planistycznej zmiany przeznaczenia. Umozliwienie realizacji na
podstawie planu miejscowego réznorodnych form zainwestowania przy jednoczesnym
zoptymalizowaniu rozwigzan komunikacyjnych 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 oddziatywan zwigzanych z planowang inwestycja na terenach ustugowych
i wprowadza obowigzek realizacji strefy zieleni o charakterze izolacyjno — krajobrazowym od
strony sgsiadujgcej z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng, znajdujgcg sie poza obszarem
planu.



Stwierdza sie, ze planowana rozbudowa cmentarza komunalnego w kierunku wschodnim, oraz
zwigzany z tym zwiekszony zasieg stref ochrony sanitarnej od cmentarza, nie powinny miec
wplywu na walory ekonomiczne tej przestrzeni. W wyniku rozbudowy cmentarza w zasiegu stref
ochrony sanitarnej znajdg sie tereny przeznaczone pod ogrodki dziatkowe oraz tereny zieleni
naturalnej, ktérych nie dotyczg ograniczenia wynikajgce z przepisow okreslajgcych jakie tereny
pod wzgledem sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze.

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 dazen | dziatan,
uwzgledniajgcych zobiektywizowane potrzeby ogotu spoteczenistwa lub lokalnych spotecznosci,
zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym, zostaty uwzglednione w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego poprzez zapewnienie mozliwosci rozbudowy jedynego w
Ciechanowie cmentarza komunalnego.

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

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

1.9. Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkdédw 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 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 wglagdu — 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 wykfadanym do
publicznego wgladu.

Procedura sporzagdzenia 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 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.

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

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



2. Wymogi wynikajagce 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 wnioskow
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 skutkow finansowych.

3. Wymogi wynikajagce z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym - sytuowanie nowej zabudowy 2z uwzglednieniem wymagan ‘adu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow ekonomicznych
przestrzeni

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

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego potozony jest w obszarze
0 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. Prymasa Tysigclecia i ul. Gostkowskiej.

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

Plan miejscowy umozliwia realizacje drog rowerowych oraz ustala zagospodarowanie terenéw
komunikacji w sposdb umozliwiajgcy bezpieczne korzystanie osobom ze szczegdlnymi potrzebami.

Wzdtuz petli miejskiej — ul. Prymasa Tysigclecia — ciggnie sig 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 rejonie o w petni wyksztatconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej.

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

W dniu 24 czerwca 2021 r. Rada Miasta Ciechanéw podjeta Uchwate Nr 375/XL/2021 w sprawie
aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkdédw zagospodarowania przestrzennego oraz planow
miejscowych w miescie Ciechandéw. Z tresci ww. analizy wynika, ze obszar objety miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego ,Gostkowska — Prymasa Tysigclecia” w rozpatrywanym
okresie we fragmentach zostat oznaczony jako:



e obszar objety obowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,

e obszar przewidziany do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego).

Ponadto, dla pozostatej czesci obszaru objetego planem ,Gostkowska — Prymasa Tysigclecia”,
zgodnie z wynikami ww. analizy wystgpita potrzeba sporzgdzenia planu w celu ustalenia rozwigzan
urbanistycznych dla ksztattowania fadu przestrzennego terendéw inwestycyjnych potozonych wsréd
istniejgcej zabudowy.

5. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wraz z realizacjg ustaleh okreslonych w projekcie planu nalezy sie spodziewaé kosztéw jego
realizacji, ktére bedg gtownie wynikaty z wydatkbw na rozbudowe cmentarza komunalnego,
koniecznosci wykupu gruntu 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
,Gostkowska — Prymasa Tysigclecia”.

Zgodnie z obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta Ciechanéw (Uchwata Nr 309/XXIV/2016 Rady Miasta Ciechanéw z dnia 27 pazdziernika
2016 r.) obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego potozony jest
w nastepujgcych jednostkach:

e B.7.U, B.12.U — zabudowa ustugowa

e 30.MN — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

o B.6.P — obiekty produkcyjne, bazy, sktady i magazyny oraz ustugi

e B.10.ZD - ogrody dziatkowe

e B.11.ZC —cmentarz

o G.2.ZN, G.3.ZN — zielen naturalna

e B.1.R -rolnictwo

e 014KDZ — drogi zbiorcze

e (033KDL — drogi lokalne
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
~,Gostkowska — Prymasa Tysigclecia” nie naruszajg ustalen ww. studium.



