Uchwata Nr 667/LXVI1/2023
Rady Miasta Ciechanow

z dnia 27 kwietnia 2023 r.

W sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Sonska — Krucza”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie
gminnym (t.j. Dz. U z 2023 r. poz. 40) oraz na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz.
503 z pdzn. zm.), w zwigzku z uchwatg nr 441/XLVI1/2021 Rady Miasta Ciechanéw z dnia
25 listopada 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Sonska — Krucza”, stwierdzajgc, ze plan nie narusza
ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Ciechanow zatwierdzonego uchwatg nr 309/XX1V/2016 Rady Miasta Ciechanéw
z dnia 27 pazdziernika 2016 r. w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Ciechanow,

Rada Miasta Ciechandéw uchwala, co nastepuje:

DZIAL |. PRZEPISY OGOLNE

Rozdziat 1.
Zakres ustalen planu
§ 1 Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Sonska — Krucza”,
zwany dalej ,planem”, sktadajgcy sie z:

1) czesci tekstowej stanowigcej tres¢ uchwaty;

2) czesci graficznej, ktdrg stanowi rysunek planu w skali 1:1000 — zatgcznik nr 1 do
uchwalty;

3) rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — zatgcznik nr 2 do
uchwalty;

4) rozstrzygniecia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy, oraz zasadach ich
finansowania — zatgcznik nr 3 do uchwaty;

5) dane przestrzenne obejmujgce:

a) lokalizacje przestrzenng obszaru objetego uchwatg w postaci wektorowej w
obowigzujgcym panstwowym systemie odniesien przestrzennych - uktad
wspotrzednych ptaskich prostokatnych PL-2000, Strefa 7 (EPSG: 2178),

b) atrybuty zawierajgce informacje o uchwale,

c) czesé graficzng uchwaty w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencja
w obowigzujgcym panstwowym systemie odniesien przestrzennych - uktad
wspotrzednych ptaskich prostokgtnych PL-2000, Strefa 7 (EPSG: 2178),

zapisane na ptycie CD i stanowigce zatgcznik nr 4 do uchwaty.

1. W planie ustala sie:
1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania;
2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;



§3

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ksztattowania krajobrazu;

5) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny
udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do
parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowg i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw;

6) granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajgcych
ochronie, na podstawie odrebnych przepisow;

7) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym;

8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej;

9) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie optate od wzrostu wartosci
nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego;

10)kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachow;

11)minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajgcych dokonanie takich ustalen

nie ustala sie:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkbw, w tym krajobrazow
kulturowych oraz doébr kultury wspotczesnej;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

3) terenéw goérniczych, a takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig,
obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w
audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa;

4) szczegoélnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy;

5) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terendw.

. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi ustaleniami

planu:

1) granica obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;

2) linia rozgraniczajgca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania,

3) nieprzekraczalna linia zabudowy;

4) wymiarowanie odlegtosci (w metrach);

5) przeznaczenie terenu, w tym symbol przeznaczenia terenu.

2. Pozostate oznaczenia graficzne majg charakter informacyjny.

§ 4 Dla poszczegolnych terendw obowigzujg tgcznie przepisy ogolne zawarte w Dziale |

oraz odpowiednie przepisy szczegotowe zawarte w Dziale Il uchwaty.

Rozdziat 2.
Wyjasnienie uzywanych pojeé

§ 5 llekro¢ w uchwale jest mowa o:



1) terenie - nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru objetego planem
0 okreslonym przeznaczeniu i okreslonych zasadach zagospodarowania
wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi;

2) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ samodzielne obiekty budowlane Iub
pomieszczenia w budynkach o innych funkcjach niz ustugowe oraz urzgdzenia
stuzgce dziatalnosci, ktérej celem jest zaspokajanie potrzeb ludnosci, a nie
wytwarzajgcej bezposrednio, metodami przemystowymi, débr materialnych;

3) nieprzekraczalnych liniach zabudowy - nalezy przez to rozumieC linie
okreslajgce najmniejszg dopuszczalng odlegtos¢ zewnetrznego lica sciany
budynku w stosunku do: linii rozgraniczajgcych, granic dziatki, obiektow
terenowych - od ktérych te linie wyznaczono, bez wysunietych poza ten obrys
schodow, podjazdéw, pochylni dla niepetnosprawnych, okapdéw, otwartych gankow
i zadaszen, oraz balkonéw — o gtebokosci do 1,5 m;

4) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ teren
Z nawierzchnig ziemng urzgdzong w sposob zapewniajgcy naturalng wegetacje
oraz wode powierzchniowg na tym terenie;

5) wysokosci zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ catkowitg wysokos$¢ obiektow
budowlanych, o ktéorych mowa w przepisach ustawy Prawo budowlane wraz ze
wszystkimi urzgdzeniami budowlanymi zamontowanymi na tych obiektach,
z wytgczeniem budynkow, ktérych wysokos¢ nalezy okresla¢ zgodnie z definicjg
okreslong w rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie.

Rozdziat 3.
Przeznaczenie terenéw
§ 6 Ustala sie linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réoznych zasadach
zagospodarowania oznaczone na rysunku planu

§ 7 Ustala sie przeznaczenie terendw wyznaczonych liniami rozgraniczajgcymi i
oznaczonych symbolem zgodnie z rysunkiem planu:
1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug — oznaczony symbolem
MNU;
2) teren drogi lokalnej — oznaczony symbolem KDL;
3) teren drogi dojazdowej — oznaczony symbolem KDD.

Rozdziat 4.
Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz parametry i wskazniki
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu

§8

1. Ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczone i zwymiarowane na rysunku
planu.

2. W stosunku do budynku istniejgcego, usytuowanego niezgodnie z wyznaczonymi na
rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, dopuszcza sie jego przebudowe,
rozbudowe i nadbudowe pod warunkiem, ze nie bedzie rozbudowywany w pasie
terenu pomiedzy wyznaczonymi na rysunku planu linig rozgraniczajgca
I nieprzekraczalng linig zabudowy.

§ 9 Zakazuje sie lokalizowania obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy wiekszej niz
500m?2.

§10



1. Ustala sie powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych zgodnie

z ustaleniami szczegdotowymi dla terenow.

2. Przepiséw ust. 1 nie stosuje sie w przypadku:

1) wydzielenia dziatki budowlanej, na ktorej bedzie zlokalizowany obiekt infrastruktury
technicznej;

2) wydzielenia dziatki przeznaczonej pod dojscia i dojazdy;

3) wydzielenia dziatki przeznaczonej na powigekszenie sgsiedniej nieruchomosci, pod
warunkiem, ze dziatka, z ktorej zostanie ona wydzielona, zachowa powierzchnie
nie mniejszg niz okreslona w przepisach szczegétowych planu.

3. Ustala sie mozliwos¢ wydzielania dojs¢ i dojazdow o szerokosci nie mniejszej niz 6 m.
§ 11 W zakresie kolorystyki obiektéw budowlanych oraz pokrycia dachow ustala sie:

1) nakaz stosowania kolorystyki elewacji zewnetrznych budynkéw w odcieniach bieli,
szarosci, brgzu, bezu, zotci, zieleni o niskim nasyceniu barw oraz naturalnej
kolorystyki wynikajgcej ze stosowania w elewacji materiatow takich jak m.in.
drewno, cegta, kamien, szkto, blacha;

2) nakaz stosowania pokry¢ dachowych w odcieniach brazu, czerwieni i grafitu;

3) nakaz, o ktorym mowa w pkt. 2 nie dotyczy dachow z nawierzchnig ziemng
urzgdzong w sposob zapewniajgcy naturalng wegetacje oraz dachow ptaskich.

§ 12 W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikdéw zagospodarowania
terenu ustala sie:

1) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
zgodnie z ustaleniami szczegotowymi dla poszczegdlnych  terenow,
Z zastrzezeniem pkt. 2;

2) przepisy dotyczgce maksymalnej wysokosci zabudowy dla poszczegdlnych
terenow nie dotyczg obiektéw budowlanych z zakresu infrastruktury technicznej.

Rozdziat 5.
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania
krajobrazu

§ 13 W zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku ustala sie, ze teren MNU
nalezy traktowac jako teren mieszkaniowo-ustugowy.

§ 14 W odniesieniu do lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na
Srodowisko ustala sie zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddziatywac na srodowisko na obszarze objetym planem z wyjatkiem realizacji
inwestycji celu publicznego zwigzanych z wykonywaniem zadarn samorzgdu
terytorialnego, obiektéw infrastruktury technicznej (w tym infrastruktury technicznej z
zakresu tgcznos$ci publicznej), drog, zabudowy mieszkaniowej.

Rozdziat 6.
Tereny lub obiekty podlegajace ochronie na podstawie odrebnych przepisow
§ 15
1. Caly obszar objety planem potozony jest w obszarze gtéwnego zbiornika wdd
podziemnych nr 215 Subniecka Warszawska.
2. W obszarze, o ktorym mowa w ust. 1 nakazuje sie:
1) prowadzenie wszelkich inwestycji w sposob zapobiegajgcy zanieczyszczeniu wod
podziemnych;
2) przestrzeganie zasad zagospodarowania okreslonych w przepisach odrebnych
dotyczgcych ochrony wdd podziemnych.

Rozdziat 7.



§ 16
1.

2.

§17
1,

§18

Zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci

Ustala sie:
1) minimalng powierzchnie dziatki oraz minimalng szerokos¢ frontu dziatki
zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi dla terendw;
2) kat potozenia granic dziatek w stosunku do przylegtego pasa drogowego od 70°
do 110°.
Na obszarze objetym planem nie wystepujg obszary wymagajace przeprowadzenia
scalen i podziatobw nieruchomosci na zasadach okreslonych w art. 22 Ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozdziat 8.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikaciji

Powigzania komunikacyjne terenu objetego planem z uktadem zewnetrznym - z

istniejgcych i projektowanych drég znajdujgcych sie w granicach obszaru objetego

planem miejscowym lub przylegajgcych do obszaru objetego planem miejscowym,
wigczonych do istniejgcego uktadu komunikacyjnego — drdg otaczajgcych obszar
objety planem miejscowym (ul. Krucza, ul. Soiska).

Dopuszcza sie mozliwos¢ wydzielania dojs¢ i dojazdéw nieoznaczonych na rysunku

planu, zgodnie z §10 ust 2-3 oraz ustaleniami szczegétowymi dla poszczegdinych

terendw.

Dla dojazdu nieprzelotowego, umozliwiajgcego dostep do drogi publicznej dla wiecej

niz dwéch dziatek budowlanych, ustala sie nakaz realizacji placu manewrowego

o minimalnych wymiarach 12,5 m x 12,5 m.

Ustala sie zagospodarowanie terendw komunikacji w sposob umozliwiajgcy

bezpieczne korzystanie osobom ze szczegdlnymi potrzebami.

Ustala sie mozliwosc¢ lokalizowania na terenach drég:

1) sieci, obiektow i urzgdzen infrastruktury technicznej,

2) urzadzen pomocniczych zwigzanych z prowadzeniem, organizacjg i obstugg ruchu
drogowego, w szczegdlnosci: zatok autobusowych i postojowych, wiat
przystankowych, miejsc do parkowania, drég rowerowych, zieleni przyulicznej,
urzgdzen stuzgcych ograniczaniu ucigzliwosci komunikacyjne;.

Ustala sie zasade zabezpieczenia potrzeb parkingowych na terenie nieruchomosci,
na ktérej jest realizowana inwestycja, w liczbie wynikajgcej z ustalonych wskaznikow,
zgodnie z ustaleniami ust. 2 i 3.

. Ustala sie minimalng liczbe miejsc do parkowania:

1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - nie mniej niz 2 miejsca do
parkowania na lokal mieszkalny, przy czym dopuszcza sie mozliwos¢
lokalizowania miejsc do parkowania w garazach i na podjazdach do garazy;

2) dla ustug handlu nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na kazde rozpoczete
100m? powierzchni uzytkowe;j;

3) dla ustug gastronomii — nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na kazde
rozpoczete 10 miejsc konsumpcyjnych;

4) dla ustug rzemiosta, biurowych i administracyjnych, obiektow ustug zdrowia
i opieki spotecznej — nie mniej niz 3 miejsca do parkowania na 100m? powierzchni
uzytkowej;

5) dla ustug innych niz wymienione w pkt 2-4 — nie mniej niz 2 miejsca do
parkowania na kazde rozpoczete 100m? powierzchni uzytkowej;



6) dla zabudowy o przeznaczeniu mieszanym miejsca do parkowania nalezy
obliczy¢ oddzielnie dla kazdej funkciji.

3. Ustala sie koniecznos¢ zapewnienia miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa, w ilosci nie mniejszej niz 1 stanowisko, jesli liczba pozostatych
miejsc postojowych na terenie nieruchomosci, na ktorej jest realizowana inwestycja
jest wieksza niz 6.

Rozdziat 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej
§19

1. Sieci infrastruktury technicznej nalezy lokalizowa¢ w liniach rozgraniczajgcych drég,
z uwzglednieniem przepisow odrebnych dotyczgcych w szczegdlnosci drog
publicznych.

2. W przypadku braku mozliwosci prowadzenia sieci infrastruktury technicznej przez
tereny drég, dopuszcza sie prowadzenie sieci infrastruktury technicznej przez tereny
przeznaczone na inne cele - w pasie terenu pomiedzy wyznaczong w planie linig
rozgraniczajgca drogi a nieprzekraczalng linig zabudowy.

3. Dopuszcza sie lokalizacje niezbednych urzadzen infrastruktury technicznej na catym
obszarze objetym planem.

§ 20 W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociggéw ustala sie:

1) zaopatrzenie w wode — z miejskiej sieci wodociggowej;

2) przekréj sieci wodociggowej — nie mniejszy niz $110;

3) obowigzek projektowania i wykonania sieci wodociggowej w sposob
uwzgledniajgcy potrzeby ochrony przeciwpozarowej zgodnie z zasadami
okreslonymi w przepisach odrebnych;

4) projektowanie sieci wodociggowej w sposdb zapewniajgcy wytworzenie sie uktadu
pierscieniowego, tgczgcego istniejgce sieci w ul. Kruczej, ul. Sonhskie;.

§ 21 W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji sanitarnej ustala sie:

1) odprowadzenie $ciekéw sanitarnych — przez projektowang i istniejgcg zbiorczg
sieC kanalizacji sanitarnej do miejskiego systemu kanalizacji sanitarnej;

2) przekrgj sieci kanalizacji sanitarnej ttocznej - nie mniejszy niz ¢63;

3) przekrodj sieci kanalizacji sanitarnej grawitacyjnej — nie mniejszy niz $200.

§ 22 W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu gospodarki wodami opadowymi
ustala sie:

1) odprowadzanie wod opadowych z powierzchni utwardzonych na terenach
zabudowanych oraz z terenéw drég — zagospodarowanie we wiasnym zakresie,
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi lub do miejskiego systemu
kanalizacji deszczowej;

2) przekrdj sieci kanalizacji deszczowej — nie mniejszy niz $300;

3) wody opadowe Ilub roztopowe, ujete w otwarte lub zamkniete systemy
kanalizacyjne, pochodzace 2z powierzchni zanieczyszczonych o trwatej
nawierzchni, w szczegolnosci z terendw drég i parkingdw, powinny byé
oczyszczone W stopniu wymaganym w przepisach odrebnych przed ich
odprowadzeniem do tych systemow kanalizacyjnych, wod lub ziemi;

4) obowigzek ksztattowania powierzchni dziatek w sposdb zabezpieczajgcy sgsiednie
tereny przed sptywem wod opadowych i roztopowych.

§ 23 W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu gazownictwa ustala sie:

1) zaopatrzenie w gaz — poprzez rozbudowe istniejgcej sieci gazowej;

2) przekréj sieci gazowej — nie mniejszy niz $25.

§ 24 W odniesieniu do zaopatrzenia w ciepto ustala sie:
1) zaopatrzenie w ciepto — z miejskiej sieci cieptownicze;;



2) mozliwos¢ korzystania z indywidualnych 2zrédet ciepta odpowiadajgcych
przepisom odrebnym dotyczagcym gospodarki energetycznej i ochrony
srodowiska, z preferencjg dla wykorzystania zrodet energii odnawialne.

§ 25 W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala sie:

1) zasilanie w energie elektryczng z istniejgcych lub projektowanych linii kablowych
lub napowietrznych 15 kV i 0,4 kV;

2) mozliwos¢ korzystania z indywidualnych zrédet energii  elektrycznej,
odpowiadajgcych przepisom odrebnym dotyczgcym gospodarki energetycznej
i ochrony srodowiska, w tym w szczegdlnosci ze zrédet odnawialnych, przy czym
ustala sie zakaz lokalizacji urzgdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych
zrédet energii wykorzystujgcych energie wiatru.

§ 26 W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu tgcznosci publicznej ustala sie
zakaz realizacji wolnostojgcych masztow stacji bazowych telefonii komorkowe.

§ 27 W zakresie gospodarki odpadami ustala sie:
1) nakaz zapewnienia na kazdej dziatce budowlanej warunkéw do prawidtowego
postepowania z odpadami komunalnymi, w szczegdlnosci do segregowania
I magazynowania odpadow komunalnych przed transportem ich do instalacji
przetwarzania odpadow komunalnych;
2) dopuszcza sie realizacje zbiorczych pojemnikédw umozliwiajgcych segregacje
odpadow, obstugujgcych kilka dziatek budowlanych.

Rozdziat 10.
Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie optate od wzrostu wartosci
nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego

§ 28 Ustala sie stawke procentowg, na podstawie ktorej ustala sie jednorazowg optate od
wzrostu wartosci nieruchomosci, w wysokosci 0%.

DZIAL 1.
PRZEPISY SZCZEGOLOWE
§ 29 Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug, oznaczonego symbolem
MNU ustala sie:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i ustugi,
W szczegolnosci:

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca lub w zabudowie
blizniaczej, lub

b) budynki ustugowe wolnostojgce z mozliwoscig wydzielenia jednego lokalu
mieszkalnego,

2) zasady zagospodarowania terenu — dopuszcza sie realizacje:

a) jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub jednego budynku
ustugowego na jednej dziatce budowlanej,

b) jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojgcego i jednego
budynku ustugowego na jednej dziatce budowlanej,

c) jednego budynku gospodarczego lub jednego budynku garazowego lub
jednego budynku gospodarczo-garazowego na dziatce budowlanej przy
realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgce;j,

d) zieleni urzgdzonej,

e) obiektéw matej architektury,

f) dojsc¢, dojazdow,

g) niezbednych obiektow i urzgdzen infrastruktury techniczne;,



§ 30

h) miejsc do parkowania;
3) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) intensywnos$¢ zabudowy: nie mniej niz 0,05 i nie wiecej niz 0,7,
b) powierzchnia zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej:

nie wiecej niz 20%,

c) udziat powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej:

nie mniej niz 35%;

d) powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej: nie mniej niz 900m?,
e) wysokosc¢ zabudowy:

— dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw mieszkalno-
ustugowych, budynkdéw ustugowych: nie wiecej niz 10m, przy czym
maksymalna wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej nie moze
przekroczy¢ 6m,

— dla budynkéw gospodarczych, garazowych i gospodarczo-garazowych:
nie wiecej niz 5 m,

f) geometria dachow: dachy dwu lub wielospadowe o kgcie nachylenia od 25°
do 45°;

4) zasady scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki: 900m?2,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 20m;

5) zasady obstugi komunikacyjnej - z terenu drogi KDL oraz z terenu drog
znajdujgcych sie poza obszarem planu: ul. Sonska, dziatka nr ewid. 55/8 obreb
0060-Krubin (projektowana droga 7.KDD1/2 zgodnie z Uchwatg Nr 280/XXIX/08
Rady Miasta Ciechanoéw z dnia 30 grudnia 2008 w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Krubin II” w Ciechanowie).

. Dla terenéw komunikacji drogowej publicznej ustala sie:

1) dla drogi oznaczonej symbolem KDL ustala sie:
a) klase drogi — lokalna,
b) szerokos$¢ pasa terenu przeznaczonego pod droge w granicach planu zmienna,
od 9,3 mdo 18,9 m;
2) dla drogi oznaczonej symbolem KDD ustala sie klase drogi — dojazdowa,

. Okreslone w ust. 1 szerokosci pasa terenu przeznaczonego pod droge nie

uwzgledniajg naroznych poszerzen przy skrzyzowaniach, ktérych wymiary okres$la sie
zgodnie z rysunkiem planu.

Na terenach komunikacji drogowej publicznej ustala sie zakaz lokalizowania
budynkow.

DZIAL 1II.
PRZEPISY KONCOWE.

§ 31 Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta Ciechanow.

§ 32 Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy
Rady Miasta Ciechanoéw

/-IKrzysztof Leszczynski



Uzasadnienie do uchwaty Nr 667 /LXVI11/2023 Rady Miasta Ciechanéw
z dnia 27 kwietnia 2023r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Sonnska — Krucza”

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

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego ,Sonska — Krucza”
znajduje sie w potudniowej czesci miasta Ciechanéw, w dzielnicy Krubin. Teren przylega do
drogi powiatowej Nr 2421W relacji Nasielsk — Ggsocin — Ciechandw. Plan obejmuje dziatki o
numerze ewid. 56/2 i 56/3 oraz fragment dziatki o numerze ewid. 47 z obrebu 60 — Krubin.
tacznie jest to obszar o powierzchnia 1,1655 ha. Zaréwno na dziatce nr ewid. 56/3 jak i na
dziatce nr ewid. 56/2 znajduje sie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Dziatka nr ewid.
56/3 jest zabudowana jedynie w czesci potudniowo-zachodniej, pozostatg czes¢ stanowig
uzytki rolne. Objeta planem cze$¢ dziatki nr ewid. 47 stanowi droge publiczng — ulice Krucza.

1. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym

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

Wymagania zostaty uwzglednione poprzez:

— ustalenie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz parametrow
i wskaznikéw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu.

1.2. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych

Wymagania zostaty uwzglednione poprzez:
— okreslenie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,
— okreslenie dopuszczalnych poziomdéw hatasu w srodowisku,

— wprowadzenie zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac
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 débr kultury wspétczesnej

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ,Sonska — Krucza”, z powodu
braku okolicznosci faktycznie uzasadniajgcych dokonanie takich ustalen nie ustala sie
zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz
dobr kultury wspoétczesne.



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

Wymagania zostaty okreslone poprzez:

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

— ustalenie zagospodarowania terenow komunikacji w sposdb umozliwiajgcy
bezpieczne korzystanie osobom ze szczegolnymi potrzebami.

1.5. Walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawo wtasnosci

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Sonska — Krucza”
okreslajgc przeznaczenie terenu oraz sposoby zagospodarowania i warunki zabudowy
poszczegolnych terenow, ksztattujg, wraz z innymi przepisami, sposob wykonywania
prawa witasnosci nieruchomosci, ksztattujg takze ,walory ekonomiczne przestrzeni” i
mogg wptywaC¢ na zmiane wartosci nieruchomosci. Poprzez walory ekonomiczne
przestrzeni nalezy rozumieC te cechy przestrzeni, ktére mozna okreslic w kategoriach
ekonomicznych. Plan obejmuje swoimi ustaleniami obszar w czesci juz zainwestowany.
Celem planistycznym byla korekta zdezaktualizowanych oraz niekorzystnych dla
wiascicieli nieruchomosci rozwigzan komunikacyjnych, co przyczyni sie do zwiekszenia
mozliwosci inwestycyjnych na obszarze objetym planem. Stwierdza sie, ze
nieruchomosci 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.

1.6. Potrzeby obronnosci i bezpieczenhstwa 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 i dziatan,
uwzgledniajgcych zobiektywizowane potrzeby ogotu spoteczenstwa Ilub lokalnych
spotfecznosci, zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym, zostaty uwzglednione
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego poprzez optymalne
wyznaczenie terendéw drdg publicznych.

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

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej zostaly zapewnione poprzez
ustalenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej.
W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu tgcznosci publicznej wprowadzono
ustalenia  zgodne  z obowigzujagcym  studium  uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego.
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1.9.Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow 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 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 Srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach
oddziatywania na srodowisko.

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

1.10. Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow 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 wynikajace z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okre$lajgc potencjalny sposdéb zagospodarowania
| 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,
srodowiskowe i spoteczne. Do przygotowanego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego sporzgdzono prognoze oddziatywania na sSrodowisko oraz prognoze
skutkow finansowych.

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

11



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

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

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

3.2.Zapewnienie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
I rowerzystow

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

3.3.Dagzenie 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-przestrzenne,;.

4. Zgodnosé 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 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
oraz planéw miejscowych w miescie Ciechandéw. Z tresci ww. analizy wynika, ze obszar
objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego ,Sonska — Krucza” w
rozpatrywanym okresie zostat wskazany, jako teren, dla ktérego zasadnym jest
przystgpienie do sporzgdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w pierwszej kolejnosci.

5. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wraz z realizacjg ustalen okreslonych w projekcie planu nie przewiduje sie wprowadzenia
znaczacych zmian w budzecie miasta.

Szczegétowy wptyw na finanse publiczne, w tym na budzet miasta, zostat okreslony w
Prognozie skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Sonska — Krucza”.

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

e D.46.MU — zabudowa mieszkaniowa i zabudowa ustugowa,

e D.7.U - zabudowa ustugowa
e 050KDL - droga lokalna

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 ,Sonska — Krucza” nie naruszajg ustalen ww. studium.

Przewodniczacy
Rady Miasta Ciechanéw

/-IKrzysztof Leszczynski
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