Uchwala Nr 259/XXV/2020
Rady Miasta Ciechanéw
Z dnia 24 wrzes$nia 2020 r.

W sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,BLOKI I” — cze$¢ A
w Ciechanowie

Na podstawie art. 18 wust. 2 pkt 5 wustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713 - tekst jednolity), oraz art. 20 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r.
poz.293 - tekst jednolity ze zmianami), w zwiazku z uchwalg nr 32/V/2015 Rady Miasta
Ciechanow z dnia 26 lutego 2015 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,BLOKI I’ w Ciechanowie, oraz w zwigzku z uchwatg Rady
Miasta Ciechanéw Nr 126/X111/2015 z dnia 29 pazdziernika 2015 r. w sprawie zmiany uchwaty
nr 32/V/2015 Rady Miasta Ciechanéw z dnia 26 lutego 2015 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,BLOKI I” w Ciechanowie,
stwierdzajac ze nie narusza on ustalen ,,Zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Ciechanow” (przyjetego uchwatg Nr 309/XX1V/2016
z dnia 27.10.2016 r.),

Rada Miasta Ciechanéw uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1
Ustalenia ogélne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,BLOKI I” — czgs¢ A
w Ciechanowie, obejmujacy obszar o powierzchni ok. 4,5 ha, potozony w rejonie dworca
PKP, w granicach oznaczonych na rysunku planu, zwany dalej planem.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sktada si¢ z nastgpujacych, integralnych
czesci:

1) czgsci tekstowej, stanowigcej tres¢ niniejszej uchwaty;

2) czesci graficznej, na ktorg sktada si¢ rysunek w skali 1:1000, zwany dalej rysunkiem
planu, stanowigcy zalacznik nr 1 do uchwaty;

3) rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu,
stanowigcego zalacznik nr 2 do uchwaty;

4) rozstrzygnie¢ dotyczacych sposobu realizacji zapisanych w planie inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy
oraz zasady ich finansowania, stanowiacych zatacznik nr 3 do uchwaty.

§ 2. llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:
1. ustawie - nalezy przez to rozumie¢ ustaw¢ z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz.293 — tekst jednolity ze zmianami);
2. przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustaw wraz z aktami
wykonawczymi, a w szczegdlnosci:
1) Ustawg o udostgpnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko;
2) Prawo ochrony srodowiska;
3) Ustawe 0 odpadach;
4) Prawo wodne;



How

5) Prawo budowlane;

6) Ustawe 0 drogach publicznych;

7) Ustawe o gospodarce nieruchomosciami;

8) Ustawe 0 ochronie zabytkoéw i opiece nad zabytkami;

uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejszg uchwale;

rysunku planu - nalezy przez to rozumie¢ integralng cze$¢ planu, rysunek
w skali 1 : 1 000, stanowigcy zalacznik nr 1 do uchwaty;

terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru obj¢tego planem o okreslonym
przeznaczeniu i okre$lonych zasadach zagospodarowania wydzielony na rysunku planu
liniami rozgraniczajacymi;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ustalong niniejszym
planem, okreslajaca najmniejszg dopuszczalng odlegltos¢ plaszczyzny elewacji
noworealizowanego obiektu od linii rozgraniczajacej terenu, z pomini¢gciem balkonow,
wykuszy, ryzalitow wysunigtych poza obrys budynku oraz elementow wej$s¢ do budynkow
(schodow, podestow, pochylni dla niepetnosprawnych i zadaszen) - o glgbokosci do 1,5 m;
linii rozgraniczajacej - nalezy przez to rozumie¢ lini¢ bedacg granica pomigdzy terenami
o réznym sposobie uzytkowania, zagospodarowania lub réznym przeznaczeniu (roéznej

funkciji);

§ 3. Celem regulacji zawartych w planie jest okreslenie:

1) przeznaczenia terenow oraz linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub
r6znych zasadach zagospodarowania;

2) zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego;

3) zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

4) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

5) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztatltowania przestrzeni publicznych;

6) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu,
maksymalnej i minimalnej intensywnosci zabudowy jako wskaznik powierzchni
calkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalnego
udziatu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dzialki budowlanej, maksymalne; wysokosci zabudowy, minimalnej liczby miejsc do
parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdoéw zaopatrzonych w karte
parkingowa 1 sposob ich realizacji oraz linii zabudowy i gabarytéw obiektow;

7) granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie odrgbnych przepisow;

8) szczegdotowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym;

9) szczegdlnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu,

w tym zakaz zabudowy;

10) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej;

11) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terenow;

12) stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36
ust 4 ustawy;

13) granic terenow zamknietych i granic stref ochronnych terenow zamknietych.

§ 4. Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen nie

ustala sie:
1) zasad ochrony doébr kultury wspoéltczesne;;



2) granic 1 sposobOéw zagospodarowania terenow gorniczych, a takze obszarow

szczegblnego zagrozenia powodzig, obszarow Osuwania si¢ mas ziemnych;

§ 5. Rysunek planu obowigzuje w zakresie:
1) granicy obszaru objetego planem;
2) linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach

zagospodarowania;

3) granicy terenu zamknigtego i granicy strefy ochronnej terenu zamknigtego;
4) nieprzekraczalnych linii zabudowy;

5) przebieg drogi dla rowerow;

6) przeznaczenie terenu, w tym symbol przeznaczenia terenu, przy czym:

a) oznaczenia literowe, przedstawione na rysunku planu, okreslaja przeznaczenie
poszczegbdlnych terenow,

b) oznaczenia cyfrowe, przedstawione na rysunku planu, okreslaja kolejne numery
poszczegblnych terendow zlokalizowanych w obszarze objetym planem, o okre§lonym,
tym samym przeznaczeniu.

7) Wymiarowanie.

§ 6. Wyodrebnia si¢ tereny o réoznym przeznaczeniu i roznych zasadach zagospodarowania,
oznaczone odpowiednimi symbolami i liniami rozgraniczajacymi, zgodnie z rysunkiem
planu:

1) tereny zabudowy ustugowej, 0znaczone na rysunku planu symbolami: 1U, 2U i 3U;

2) teren obstugi komunikacji, oznaczony na rysunku planu symbolem: KS;

3) tereny komunikacji kolejowej, oznaczone na rysunku planu symbolami: 1KK i 2KK;

4) teren drogi publicznej z infrastrukturg techniczng - droga klasy gtownej, oznaczony na

rysunku planu symbolem: KDG;

5) teren drogi publicznej z infrastrukturg techniczng - droga klasy lokalnej, oznaczony na

rysunku planu symbolem: KDL.

§ 7. W zakresie ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego:
1) zakazuje si¢ lokalizacji tymczasowych obiektow budowlanych;
2) nakazuje si¢ zharmonizowanie kolorystyki elewacji i materiatbw wykonczeniowych

wszystkich budynkow zlokalizowanych na dzialce;

3) zakazuje si¢ lokalizacji garazy wolnostojacych.

§ 8. W zakresie ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1)

2)

ustala si¢ zagospodarowanie zielenig wszystkich wolnych od utwardzenia fragmentéw
terenu,

zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé¢ na
srodowisko. Dopuszcza si¢ realizacj¢ inwestycji celu publicznego zwigzanych
Z wykonywaniem zadan wiasnych samorzadu terytorialnego, oraz realizacje drog, Sieci
I urzadzen infrastruktury techniczne;.

§ 9. 1.W zakresie zapewnienia wymaganych miejsc postojowych zwigzanych z funkcja terenu,
ustala si¢ nastepujace wskazniki:
1) dla obiektow ustug handlu, w ilo$ci nie mniejszej niz:

a) 2 stanowiska postojowe, dla obiektu o powierzchni sprzedazy do 50 m?
z wylaczeniem kioskow kolportazowo-handlowych,

b) 2 stanowiska postojowe na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni sprzedazy dla
obiektu o powierzchni sprzedazy powyzej 50 m?



2) dla obiektow uslug gastronomii, w ilo$ci nie mniejszej niz 2 miejsca postojowe na 10
miejsc konsumpcyjnych,
3) dla obiektéw ustug biurowych i administracji, w ilosci nie mniejszej niz 3 miejsca
postojowe na 100 m? powierzchni uzytkowe;,
4) dla obiektow ustug rzemiosta, turystyki (hotele, pensjonaty, motele i.t.p.), ustug zdrowia
i opieki spolecznej, wilosci nie mniejszej niz 3 stanowiska postojowe na kazde
rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej ustug;
2. Do liczby miejsc do parkowania, okreslonej w ramach poszczegdlnych terendw, wlicza si¢
miejsca w garazu.
1. Ustala si¢ konieczno$¢ zapewnienia miejsc postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa, w ilo$ci nie mniejszej niz:
1) 1 stanowisko — jezeli liczba stanowisk wynosi 6-15;
2) 2 stanowiska - jezeli liczba stanowisk wynosi 15-40;
3) 4 stanowiska - jezeli liczba stanowisk wynosi 41-100;
4) 5% ogoblnej liczby stanowisk jezeli ogdlna liczba stanowisk wynosi wigcej niz 100.

§ 10. W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:

1) wskazuje si¢ obiekt zabytkowy, oznaczony na rysunku planu numerem ,,1” — dom
murowany, wzniesiony w latach 1930-1935, potozony przy ul. Sienkiewicza 71b w
Ciechanowie, ujety w Gminnej Ewidencji Zabytkow Miasta Ciechanow (karta nr 229);

2) wskazuje si¢ obiekt zabytkowy, oznaczony na rysunku planu numerem ,2” —
nawierzchnia z kostki brukowej wraz z kraweznikami — pas jezdny ulicy Sienkiewicza
w Ciechanowie, ujety w Wojewoddzkiej Ewidencji Zabytkow oraz w Gminnej Ewidencji
Zabytkow Miasta Ciechanow (Karta nr 368);

3) wskazuje si¢ czg$¢ obszaru historycznego zespotu budowlanego, powstalego w latach
1940-44, wpisanego do rejestru zabytkow decyzja Nr 1050/2017 z dnia 21.08.2017 r.,
zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;

4) wprowadza si¢ ochron¢ konserwatorskg historycznego budynku lokomotywowni kolei
waskotorowej, oznaczonego na rysunku planu numerem ,,3”, dla ktorego ustala sie:

a) zachowanie i odtworzenie historycznych rozwigzan budynku,
b) ograniczenie rozbudowy, nadbudowy i przebudowy z mozliwos$cia adaptacji wnetrza;

5) w celu zapewnienia nalezytej ekspozycji budynku, o ktorym mowa w pkt 4, ochrong
konserwatorska obejmuje si¢ otoczenie budynku, w granicach pokrywajacych sie¢
z granicami terenu U1.

§ 11. W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych:

1) dla terenu 2U i KS nakaz realizacji elementéw uktadu przestrzennego, w tym kompozycji
urbanistycznej oraz kompozycji zieleni 1 nawierzchni w sposob umozliwiajacy
zapewnienie reprezentacyjnego charakteru terenu oraz w sposob jednolity dla catego
terenu;

2) nakaz ksztattowania o$wietlenia i elementéw matej architektury w sposob spdjny dla
catego terenu;

3) nakaz realizacji urzadzen umozliwiajacych dostgp do terenow dla  o0sob
niepetnosprawnych.

§ 12. W zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendOw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, ustala sig¢:
1) granice strefy ochronnej terenu zamknietego zgodnie z rysunkiem planu, w ktorej
obowigzuja ograniczenia sytuowania budowli, budynkéw, sadzenia drzew i1 krzewow
oraz ograniczenia wykonywania robot ziemnych okreslone w przepisach odrgbnych z
zakresu transportu kolejowego;



2) nakaz uwzglednienia W zagospodarowaniu terendw wymagan i ograniczen wynikajacych
z przebiegu istniejgcych 1 projektowanych sieci infrastruktury technicznej, w tym w
szczegdlnosci przebiegajacych napowietrznych elektroenergetycznych linii sN-15kV
wraz ze strefami ich oddziatywania —7,5 m od osi linii, zgodnie z rysunkiem planu;

3) strefy ochronne, o ktérych mowa w pkt 1 obowiazuja do czasu przebudowy linii
napowietrznej na kablowa.

§ 13. W zakresie granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych
ochronie na podstawie odrgbnych przepisow, ze wzgledu na potozone catego obszaru
objetego planem w obszarze gldéwnego zbiornika wod podziemnych nr 215 Subniecka
Warszawska, nakazuje si¢:

1) prowadzenie wszelkich inwestycji w sposob zapobiegajacy zanieczyszczeniu wod
podziemnych;

2) przestrzeganie zasad zagospodarowania okre$lonych w przepisach odrebnych
dotyczacych ochrony wod podziemnych.

§ 14. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji ustala sig:

1) mozliwo$¢ poprowadzenia w obrgbie linii rozgraniczajacych drog, elementéw
infrastruktury technicznej, ktore nie bedg stanowi¢ zagrozenia bezpieczenstwa ruchu
drogowego,

2) zagospodarowanie terenu i ksztaltowanie nawierzchni ulic i chodnikow w sposob
umozliwiajgcy bezpieczne korzystanie osobom niepetnosprawnym ruchowo,

3) utrzymanie droég rowerowych w obrebie linii rozgraniczajacych wszystkich drog
wyznaczonych w planie.

§ 15. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury techniczne;j
ustala sig:

1) dopuszcza si¢ lokalizowanie Sieci infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych
drog, z uwzglednieniem przepisow odrebnych dotyczacych w szczegdélnosci drog
publicznych;

2) dopuszcza si¢ prowadzenie sieci infrastruktury technicznej przez tereny przeznaczone na
inne cele - w pasie terenu pomi¢dzy wyznaczong w planie linig rozgraniczajacg drogi a
nieprzekraczalng linig zabudowy, przy czym w uzasadnionych przypadkach dopuszcza
si¢ budowg sieci infrastruktury technicznej poza tymi terenami, z zastrzezeniem ustalen
szczegdtowych dla poszczegodlnych terenow;

3) budowe¢ nowych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej oraz utrzymanie istniejgcego
uzbrojenia terenu, z mozliwo$cig jego modernizacji, rozbudowy
1 przebudowy przy zachowaniu obowigzujacych przepiséw odrebnych;

4) zaopatrzenie w wode (w tym takze dla celow przeciwpozarowych) z istniejacej miejskiej
sieci wodociggowe] przebiegajacej wzdtuz istniejacych ulic, przy czym S$rednica
przewodu z ktorego realizowane beda przytacza ma wynosi¢ min. ©90;

5) odprowadzenie $ciekow sanitarnych poprzez istniejaca zbiorczag sie¢ kanalizacji
sanitarnej realizowang wzdhluz istniejacych ulic do miejskiego systemu kanalizacji
sanitarnej, przy czym $rednica kanalu sanitarnego, do ktdrego realizowane beda
przylacza na tym obszarze, ma wynosi¢ min. ¥200;

6) odprowadzenie wod opadowych - wody opadowe z powierzchni utwardzonych na
terenach zabudowanych oraz z terenow ulic nalezy odprowadzi¢ do istniejacego
miejskiego systemu kanalizacji deszczowej o $rednicy min. @300, lub zagospodarowac
we wlasnym zakresie, zgodnie z 0bOwigzujacymi przepisami odrgbnymi;

7) zasady gospodarki odpadami — nakaz zapewnienia na kazdej dzialce budowlanej
warunkow do prawidlowego postgpowania z odpadami komunalnymi, w szczeg6lnosci



do segregowania | magazynowania odpadéw komunalnych przed transportem ich do
regionalnej instalacji przetwarzania odpadow komunalnych, przy czym dopuszcza si¢
realizacje zbiorczych pojemnikow umozliwiajacych segregacje odpadoéw, obstugujacych
kilka dziatek budowlanych;

8) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng i o$wietlenie ulic poprzez elektroenergetyczng sie¢
kablowa, przy czym w zakresie realizacji stacji transformatorowych dopuszcza si¢ kazdy
typ stacji - stupows, kontenerowa, wbudowang w budynek, itd.;

9) zaopatrzenie w gaz ziemny poprzez rozbudowe istnicjgcej sieci gazowej, przy czym
typowa §rednica gazociggu Sredniego cisSnienia ma wynosi¢ min. @32;

10) zaopatrzenie w cieplo systemowe z miejskiej sieci cieplowniczej, a takze
Z indywidualnych proekologicznych zrdédet ciepta;

11) zabezpieczenie w lgcza telekomunikacyjne z sieci administrowanych przez roéznych
operatorow - poprzez istniejace i planowane sieci, realizowane:

a) jako kablowe podziemne,
b) w technologii bezprzewodowej.

§ 16. W niniejszym planie nie ustala si¢ innego, poza dotychczasowym, sposobu tymczasowego
zagospodarowania terenow.

§ 17. W zakresie stawek procentowych, stanowigcych podstawe do okreslenia optaty, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, dla terenéw objetych planem ustala si¢ stawke w wysokosci 20%.

Rozdzial 2
Ustalenia szczegélowe

§ 18. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1U, ustala si¢:

1) przeznaczenie — teren zabudowy ustugowej, w szczegolnosci:

a) ustugi publiczne i1 ustugi komercyjne, w tym obiekty handlu detalicznego
o powierzchni sprzedazy do 2000 m?,

b) obiekty i elementy towarzyszace, takie jak: parkingi, dojazdy, chodniki, zielen
urzadzona, obiekty malej architektury oraz sieci i1 urzadzenia infrastruktury
technicznej;

2) w zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu,
maksymalnej i minimalnej intensywno$ci zabudowy jako wskaznika powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalnego
udziatu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, maksymalnej wysokosci zabudowy, minimalnej liczby miejsc do
parkowania w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazddéw zaopatrzonych w
karte parkingowa i sposobu ich realizacji oraz linii zabudowy i gabarytow obiektéw:

a) maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej: 0,4,

b) maksymalng intensywno$¢ zabudowy: 0,8,

c) minimalng intensywnos¢ zabudowy: 0,10,

d) co najmniej 15% powierzchni dziatki budowlanej musi stanowi¢ teren biologicznie
czynny,

e) geometri¢ dachow — dopuszcza si¢ stosowanie:

- dachow ptaskich,
- dachow stromych o nachyleniu potaci pod katem do 25°,

f) maksymalng wysoko$¢ zabudowy:



3)

4)

- maksymalna wysokos$¢ budynkow: 10,5 m,

- maksymalna wysokos$¢ budowli: 18 m,
g) minimalna liczba miejsc do parkowania, zgodnie z §9 uchwaty,
h) nakaz lokalizowania budynkéw zgodnie 2z wyznaczonymi w  planie

nieprzekraczalnymi liniami zabudowy:

- w odlegto$ci nie mniejszej niz 10 m od terenu drogi gléwnej KDG,

zgodnie z rysunkiem planu;
w zakresie szczegotowych zasad 1 warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych
planem miejscowym, ustala si¢ mozliwo$¢ wydzielania nowych dziatek pod zabudowg,
jedynie z dostepem do drog publicznych, przy zachowaniu nast¢pujgcych parametrow
nowopowstalych dziatek budowlanych:

- minimalna powierzchnia dziatki budowlanej: 500 m?,

- minimalny front dziatki budowlanej: 20 m,

- kat polozenia granic wydzielanych dzialek budowlanych w stosunku do

przyleglego pasa drogowego, w zakresie: 80°-100°,

- nie ustala si¢ granic obszarow wymagajacych scalenia i podziatu nieruchomosci;
obstuge komunikacyjng dla terenu 1U na dotychczasowych zasadach, poprzez istniejace
zjazdy z terenu drogi wojewodzkiej oznaczonej symbolem KDG.

§ 19. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2U, ustala sig:

1)

2)

3)

przeznaczenie — teren zabudowy ustugowej, w szczegolnosci:

a) ustugi publiczne i ushugi komercyjne, w tym obiekty handlu detalicznego
o powierzchni sprzedazy do 2000 m?,

b) obiekty i elementy towarzyszace, takie jak: parkingi, dojazdy, chodniki, zielen
urzadzona, obiekty malej architektury oraz sieci i urzadzenia infrastruktury
technicznej;

w zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu,

maksymalnej 1 minimalnej intensywnosci zabudowy jako wskaznika powierzchni

catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, minimalnego
udziatu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, maksymalnej wysokosci zabudowy, minimalnej liczby miejsc do
parkowania w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych

w karte parkingowa i sposobu ich realizacji oraz linii zabudowy i1 gabarytow obiektow:

a) maksymalng wielko$§¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej: 0,4,

b) maksymalng intensywno$¢ zabudowy: 1,0,

¢) minimalna intensywnos$¢ zabudowy: 0,05,

d) co najmniej 15% powierzchni dziatki budowlanej musi stanowi¢ teren biologicznie
czynny,

e) geometri¢ dachow — dopuszcza si¢ stosowanie:

- dachow ptaskich,

- dachow stromych o nachyleniu potaci pod katem do 25°,

- dachow o przekroju krzywoliniowym dowolnej geometrii,
f) maksymalng wysoko$¢ zabudowy:

- maksymalna wysoko$¢ budynkow: 10,5 m,

- maksymalna wysokos$¢ budowli: 18 m,

g) minimalna liczba miejsc do parkowania, zgodnie z §9 uchwaty,

h) nakaz lokalizowania budynkéw zgodnie z wyznaczonymi w planie
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, zgodnie z rysunkiem planu;

w zakresie szczegotowych zasad 1 warunkow scalania 1 podziatu nieruchomosci objetych

planem miejscowym, ustala si¢ mozliwos¢ wydzielania nowych dziatek pod zabudowe,



jedynie z dostepem do drég publicznych, przy zachowaniu nast¢pujacych parametrow
nowopowstalych dziatek budowlanych:
- minimalna powierzchnia dziatki budowlanej: 2000 m?,
- minimalny front dziatki budowlanej: 25 m,
- kat potozenia granic wydzielanych dzialek budowlanych w stosunku do
przylegtego pasa drogowego, w zakresie: 80°-100°,
- nie ustala si¢ granic obszar6w wymagajacych scalenia i podziatu nieruchomosci,

4) konieczno$¢ uwzglednienia przy zagospodarowaniu terenu, przebiegajacej napowietrznej
elektroenergetycznej linii SN-15kV wraz ze strefg jej oddziatywania —7,5 m od osi linii,
zgodnie z rysunkiem planu;

5) obstuge komunikacyjng dla terenu 2U:

- na dotychczasowych =zasadach, poprzez istniejace zjazdy z terenu drogi
wojewddzkiej oznaczonej symbolem KDG,
- poprzez teren obstugi komunikacji KS.

§ 20. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3U, ustala sig:

1) przeznaczenie — teren zabudowy ustugowej, w szczegolnosci:

a) obiekty handlu detalicznego o powierzchni sprzedazy do 2000 m?,

b) ushugi ochrony zdrowia oraz ustugi zwigzane z obstugg pasazerow komunikacji
kolejowej, takie jak: gastronomia, hotelarstwo, administracja, poczta itp.,

c) obiekty i elementy towarzyszace, takie jak: parkingi, dojazdy, chodniki, zielen
urzadzona, obiekty matlej architektury oraz sieci 1 urzadzenia infrastruktury
technicznej;

2) w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu,
maksymalnej i minimalnej intensywnosci zabudowy jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalnego
udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, maksymalnej wysokosci zabudowy, minimalnej liczby miejsc do
parkowania w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingow3 1 sposobu ich realizacji oraz linii zabudowy 1 gabarytow obiektow:

a) maksymalna wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej: 0,45,

b) minimalna powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej: 500 m?,

c) maksymalng intensywno$¢ zabudowy: 1,3,

d) minimalna intensywnos¢ zabudowy: 0,5,

e) co najmniej 15% powierzchni dziatki budowlanej musi stanowi¢ teren biologicznie
czynny,

f) geometri¢ dachow:

- dachy strome o nachyleniu potaci pod katem od 35° do 45°,
- dopuszcza si¢ stosowanie dachow ptaskich, jedynie w przypadku budynkow
nieprzekraczajacych wysokosci 7 m,
g) maksymalng wysoko$¢ zabudowy:
- maksymalna wysoko$¢ budynkow: 15 m,
- maksymalna wysokos$¢ budowli: 18 m,

h) minimalna liczba miejsc do parkowania, zgodnie z §9 uchwaty,

i) nakazuje si¢ lokalizowanie budynkow zgodnie z wyznaczonymi w planie
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy:

- w odlegto$ci nie mniejszej niz 6 m i 6,5 m od terenu drogi lokalnej KDL,

- w odlegtosci nie mniejszej niz 1,5 m od terenu obstugi komunikacji KS,

- w odlegtosci nie mniejszej niz 6 m od trojkata widocznosSci przy skrzyzowaniu
w potnocnej czesci terenu ustug 3U,



zgodnie z rysunkiem planu;

3) w zakresie szczegdlowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych
planem miejscowym, ustala si¢ mozliwos¢ wydzielania nowych dziatek pod zabudowe,
jedynie z dostepem do drég publicznych, przy zachowaniu nast¢pujgcych parametrow
nowo wydzielanych dziatek budowlanych:

- minimalna powierzchnie dziatki budowlanej: 600 m?,
- minimalny front dziatki budowlanej: 20 m,
- kat polozenia granic wydzielanych dzialek budowlanych w stosunku do
przyleglego pasa drogowego, w zakresie: 80°-100°,
- nie ustala si¢ granic obszaro6w wymagajacych scalenia i podzialu nieruchomosci,
4) obstuge komunikacyjng dla terenu 3U poprzez:
- teren drogi lokalnej KDL (ul. Henryka Sienkiewicza),
- teren obstugi komunikacji KS.

§ 21. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem: KS, ustala sig:
1) przeznaczenie - teren obstugi komunikacji, w szczegolnosci:

a) drogi manewrowe oraz miejsca postojowe dla pojazdow,

b) obiekty i elementy towarzyszace, takie jak: chodniki, droga dla rowerdéw, zielen
urzadzona, urzadzenia infrastruktury technicznej, obiekty matej architektury, kioski
uliczne;

2) zakaz lokalizacji budynkow.

§ 22. Dla terenow 0znaczonych na rysunku planu symbolami: 1KK i 2KK, ustala sig:
1) przeznaczenie - tereny komunikacji kolejowej, w szczegdlnosci Sieci i urzadzenia
infrastruktury kolejowej;
2) dopuszcza si¢ realizacje drog manewrowych oraz miejsc postojowych dla pojazdow;
3) dopuszcza sie realizacje sieci i urzadzen infrastruktury technicznej nie zwigzanych
z komunikacja kolejowa;
4) zakaz lokalizacji budynkow.

§ 23. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem: KDG, ustala sie:

1) klase drogi - gtéwna;

2) utrzymanie istniejacej drogi publicznej klasy gtéwnej o przekroju jednojezdniowym;

3) dopuszcza si¢ lokalizacje elementow pasa drogowego, takich jak: sieci i urzadzenia
infrastruktury technicznej, chodniki, drogi rowerowe, zatoki autobusowe;

4) szeroko$¢ drogi w liniach rozgraniczajagcych zmienna: od 18 m do 23 m, zgodnie
z rysunkiem planu;

5) zakaz lokalizacji budynkow.

§ 24. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem: KDL, ustala sig:
1) klase drogi — lokalna;
2) utrzymanie istniejacej drogi publicznej klasy lokalnej o przekroju jednojezdniowym;
3) dopuszcza si¢ realizacje¢ sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;
4) szeroko$¢ fragmentu drogi w liniach rozgraniczajacych zmienna: od 22 do 23 m, zgodnie
z rysunkiem planu;
5) utrzymanie istniejgcego chodnika, po obu stronach jezdni;
6) utrzymanie istniejacej drogi dla rowerdw;
7) zakaz lokalizacji budynkow.



Rozdzial 3
Ustalenia koncowe

§ 25. W granicach obszaru objetego planem, bedagcym przedmiotem niniejszej uchwaty, traca
moc ustalenia zawarte w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dzielnicy

»BLOKI” zatwierdzonym uchwata Nr 103/X/99 Rady Miejskiej Ciechanowa z dnia
30.11.1999 r., opublikowanym w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego

nr 2, poz. 11 z dnia 10.01.2000 r.

§ 26. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Ciechanow.

§ 27. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od daty jej ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy
Rady Miasta Ciechanow

I-IKrzysztof Leszczynski
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UZASADNIENIE

(WYNIKAJACE Z ART. 15 UST. 1 — 3 USTAWY Z DNIA 27 MARCA 2003 R. O PLANOWANIU
| ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNY M)

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»BLOKI 1” cze$¢ A w Ciechanowie,

obejmujacy obszar o powierzchni ok. 4,5 ha, potozony w rejonie dworca PKP.

1. Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym.

1.1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury a takze walory

architektoniczne i krajobrazowe (art.1 ust.2 pkt.1i 2 u.p.z.p.).

Wymagania w zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego w projekcie planu
zostaty uwzglednione poprzez:

- zakaz lokalizowania tymczasowych obiektoéw budowlanych,
- zakaz lokalizacji garazy wolnostojacych,

- nakaz zharmonizowania kolorystyki elewacji i materiatow wykonczeniowych wszystkich
budynkow zlokalizowanych na dziakce.

1.2. Wymagania ochrony S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow

rolnych i le$nych (art.1. ust.2 pkt 3 u.p.z.p.).

Wymagania zostaly uwzglednione poprzez ustalenie:
- zagospodarowanie zielenig wszystkich wolnych od utwardzenia fragmentow terenu,

- zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko.
Dopuszczono realizacje inwestycji celu publicznego zwigzanych z wykonywaniem zadan
wlasnych samorzadu terytorialnego, oraz realizacj¢ drog, sieci 1 urzadzen infrastruktury
technicznej,

—wskazanie zasad gospodarowania w obszarze gtéwnych zbiornikow wod podziemnych.

1.3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkdéw oraz dobr kultury

wspoOlczesnej (art.1 ust.2 pkt. 4 u.p.z.p.).

Wymagania zostaly speilnione poprzez wskazanie obiektoéw zabytkowych, objetych ochrong
konserwatorska znajdujacych si¢ na terenie opracowania, t.j.:
- dom murowany, wzniesiony w latach 1930-1935, potozony przy ul. Sienkiewicza 71b w
Ciechanowie, ujety w Gminnej Ewidencji Zabytkow Miasta Ciechanow (karta nr 229),
- nawierzchnia z kostki brukowej wraz z kraweznikami — pas jezdny ulicy Sienkiewicza w
Ciechanowie, ujety w Gminnej Ewidencji Zabytkow Miasta Ciechanéw (karta nr 368),
- cz¢$¢ obszaru historycznego zespotu budowlanego, powstatego w latach 1940-44,
wpisanego do rejestru zabytkow decyzjg Nr 1050/2017 z dnia 21.08.2017 r.
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1.4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczehstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob

niepelnosprawnych (art.1 ust.2 pkt. 5 u.p.z.p.).

Wymagania zostaty uwzglednione poprzez ustalenie:

- koniecznosci zapewnienia, w ramach terenu do ktorego inwestor posiada tytul prawny,
miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, wedlug ustalonych
wskaznikow,

- zagospodarowania terenu i ksztalttowania nawierzchni ulic i1 chodnikow w sposéb
umozliwiajacy bezpieczne korzystanie osobom niepetnosprawnym ruchowo.

1.5. Wymagania wynikajace z waloréw ekonomicznych przestrzeni (art.1 ust.2 pkt 6 u.p.z.p.)

Wymagania te zostaly uwzglednione poprzez ustalenie:
- mozliwosci realizacji zabudowy ustugowej, na znacznym obszarze sporzadzanego planu;
- terendw komunikacji kolejowej, wzdhuz potudniowo-zachodniej granicy planu, zgodnie ze
stanem istniejgcym;
- terenéw drog publicznych wzdtuz pétnocno-wschodniej granicy planu, zgodnie ze stanem
istniejacym;
- terenu obstugi komunikacji, w potudniowej czesci planu.

Ustalone funkcje zapewniaja mozliwo$¢ rozwoju funkcji  ushugowych, co moze
spowodowac¢ dodatkowe korzysci finansowe dla Miasta.

Dla wszystkich terené6w ustalono stawki procentowe z tytulu wzrostu warto$ci
nieruchomos$ci w wysokosci 20%.

1.6. Wymagania wynikajace z prawa wlasnosci (art.1 ust.2 pkt 7 u.p.z.p.).

W obszarze objetym planem wystepuja nastgpujace formy wlasnosci:
- dziatki nr: 30-1648/10, 30-1649, 30-79/7, 30-1756/2, 30-1650/2 sa wtasnoscia Gminy
Miejskiej Ciechanow,
- dziatka nr: 30-1647 nalezy do Skarbu Panstwa, w uzytkowaniu wieczystym Gminy
Miejskiej Ciechanow
- dziatki nr: 30-1648/22, 30-1648/8 naleza do Skarbu Panstwa, w uzytkowaniu wieczystym
Polskich Kolei Panstwowych Spotka Akcyjna w Warszawie,
- dziatka nr: 30-79/9 nalezy do Wojewddztwa Mazowieckiego,
- pozostale dzialki stanowig wlasnos¢ prywata.
Wymagania powyzsze zostaly spelnione poprzez zachowanie na terenach prywatnych
istniejagcych funkcji lub ich rozszerzenie, zgodnie ze sktadanymi wnioskami, a takze poprzez

uzgodnienie projektu planu z pozostalymi wiascicielami terenow .

1.7. Wymagania wynikajace z potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art.1 ust.2 pkt 8

u.p.z.p.).
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Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostanie uzgodniony
Z whasciwymi organami wojskowymi, ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa.

1.8. Wymagania wynikajace z potrzeb interesu publicznego (art.1 ust.2 pkt 9 u.p.z.p.).

Potrzeby interesu publicznego, rozumianego jako wuogdlniony cel dgzen i dziatan,
uwzgledniajgcych  zobiektywizowane potrzeby ogotu  spoteczenstwa lub  lokalnych
Spotecznosci, zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym, zostaly uwzglednione
w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego poprzez wyznaczenie
terené6w drog publicznych oraz ustug z zakresu ustug publicznych.

1.9. Wymagania wynikajace z potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,

W szczegOlnosci  sieci  szerokopasmowych oraz potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilo$ci

i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci  (art.1 ust.2 pkt 101 13 u.p.z.p.).

Wymagania te zostaly uwzglednione poprzez ustalenie:

- mozliwosci realizacji infrastruktury technicznej zar6wno na terenach drég publicznych
oraz na terenach przeznaczonych na inne cele,

- sposobu zaopatrzenia w wode, w tym takze do celéw przeciwpozarowych,
- Sposobu zabezpieczenia w tacza telekomunikacyjne.

1.10. Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacii elektronicznej zachowanie jawnos$ci i

przejrzysto$ci procedur planistycznych (art. 1 pkt 11112 u.p.z.p.).

W trakcie opracowania projektu miejscowego planu zachowano jawnos$¢ i przejrzystosé
procedur planistycznych. Prezydent Miasta Ciechanow wykonat nast¢pujace dziatania:

a) opublikowal na tablicy ogloszen Urzedu Miasta obwieszczenie o przystgpieniu do
sporzadzenia planu oraz wyznaczyl termin sktadania wnioskow do przedmiotowego planu do
dnia 30 kwietnia 2015 .

b) zamies$cit na Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Miejskiej Ciechanow —
obwieszczenie o przystapieniu do sporzadzenia planu oraz wyznaczyl termin sktadania
wnioskoéw do przedmiotowego planu do dnia 30 kwietnia 2015 r.

C) zamiescil w prasie — Tygodnik lHustrowany (Nr 12/2015 z 31 marca 2015 r.), ogtoszenie
o przystagpieniu do sporzadzenia planu oraz wyznaczyt termin skladania wnioskow do
przedmiotowego planu do dnia 30 kwietnia 2015 r.

W odpowiedzi na w/w obwieszczenie i ogloszenie nie ztozono wnioskoéw do planu.

d) opublikowal na Tablicy ogloszen Urzgdu Miasta, na stupach ogloszeniowych, w prasie
— Gazeta Samorzadowa (Nr 4/326, lipiec 2020) i na Biuletynie Informacji Publicznej Gminy
Miejskiej Ciechandéw, obwieszczenie o wytozeniu projektu planu i prognozy oddziatywania na
srodowisko do publicznego wgladu w dniach od 29 lipca 2020 r do 19 sierpnia 2020 r., oraz
wyznaczyl termin skladania uwag do przedmiotowego planu i do prognozy oddziatywania na
srodowisko do dnia 8 wrzesnia 2020 r.

e) zorganizowal dyskusje publiczng nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu w
dniu 4 sierpnia 2020 r.
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Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,BLOKI I’ — cze$¢ A
w Ciechanowie nie wniesiono uwag.

2. Uwzglednienie interesu publicznego i prywatnego w ustaleniach planu (art. 1 ust.3
u.p.z.p.).

Sposob uwzglednienia interesu publicznego opisano w pkt.1.8.

Sposdéb uwzglednienia interesu prywatnego opisano w pkt.1.6.
3. Sytuowanie nowej zabudowy z uwzglednieniem wymagan ladu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow ekonomicznych przestrzeni (art. 1
ust.4.).

3.1. Minimalizowanie transportochtonno$ci uktadu przestrzennego i maksymalne wykorzystanie
publiczneqo transportu zbiorowego (art. 1 ust.4 pkt.1i 2 u.p.z.p.).

Obszar projektu planu potozony jest w sgsiedztwie istniejacych drog publicznych,
istniejacego dworca kolejowego, a na jego obszarze znajduje si¢ petla miejskiej komunikacji
autobusowej. W zwiazku z powyzszym nalezy stwierdzié¢, iz obszar objg¢ty planem posiada
bezposredniag dostepnos¢ do publicznego transportu drogowego.

3.2. Zapewnianie rozwiazan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie sie pieszych

i rowerzystow (art. 1 ust. 4 pkt 3 u.p.z.p.).

Dla terenow wszystkich drog publicznych wskazanych w planie, ustalono utrzymanie drog
rowerowych.

Dla terenu drogi lokalnej, ustalono utrzymanie istniejacego chodnika po obu stronach
jezdni.

Na wszystkich terenach wyznaczonych w planie, z wyjatkiem terené6w komunikacji
kolejowej, dopuszczono realizacj¢ chodnikow i drog rowerowych.

3.3. Dazenie do planowania 1 lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej (art. 1 ust.4 pkt 4 u.p.z.p.).

Obszar projektu planu polozony jest na obszarze o w pelni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej.
Caly obszar objety planem jest potozony w obrebie stref przeznaczonych w Studium

uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Ciechandéw pod zabudowe.

4. Zgodnos¢ projektu zmiany planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym (art. 15 ust.2).

W dniu 31 marca 2016 r. Rada Miasta Ciechanow podjeta Uchwate Nr 204/XVIII/2016
w sprawie aktualnosci studium 1 plandw miejscowych. Z tresci ww. analizy wynika, ze obszar
objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rozpatrywanym
okresie (lata 2012-2015) nie zostat bezposrednio wskazany jako obszar, dla ktérego miasto
zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Przywotany dokument
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wskazuje jednak, ze potrzeba sporzadzenia miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego moze wystapi¢ dla terenow inwestycyjnych potozonych wsrod istniejgcej
zabudowy, w celu ustalenia powigzan komunikacyjnych z uktadem istniejgcym, ustalenia
powigzan infrastrukturalnych, ustalenia rozwigzan urbanistycznych dla uksztattowania tadu
przestrzennego.

5. Wplyw na finanse publiczne w tym budzet gminy (art. 15 ust.3).

Charakter ustalen projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,BLOKI
I” — czgs¢ A, w stosunku do mozliwosci inwestycyjnych wynikajacych z ustalen obowigzujacego
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Dzielnicy Bloki
w Ciechanowie, nie wprowadza znaczacych zmian w budzecie gminy. Uchwalenie
przedmiotowej zmiany planu moze jednakze wplyna¢ na przys$pieszenie tempa realizacji
zabudowy wynikajacej z ustaleh obowigzujacego planu miejscowego, a tym samym na
przyblizenie momentu wzrostu wplywow do budzetu gminy z tytulu podatku od nieruchomosci

lub sprzedazy gruntu.
Z up. PREZYDENTA MIASTA

/-/ lwona Kowalczuk
ZASTEPCA PREZYDENTA MIASTA
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