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1. WSTEP.

1.1. Podstawa prawna.

Stosownie do art. 14 ust. 5 ustawy zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073) przed podjeciem uchwaty,
o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Burmistrz Ciechanowca ma obowiazek dokonania analizy dotyczacej zasadnosci
przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwigzan z
ustaleniami studium, przygotowuje materialy geodezyjne do opracowania planu oraz ustala
niezbgdny zakres prac planistycznych.

1.2. Przedmiot, cel i zakres opracowania.

Przedmiotem analizy jest obszar przewidziany do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru przestrzeni publicznej miasta Ciechanowiec.

Celem analizy jest zbadanie zasadnos$ci przystapienia do sporzadzenia planu oraz
stopnia zgodnos$ci przewidzianych rozwiazan z ustaleniami studium, a takze okreslenie
niezbednego zakresu prac planistycznych, skali opracowania i rodzaju niezbgdnych
materiatdéw geodezyjnych. W tym przypadku skoro ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wprost w art. 10 ust. 3 tejze ustawy wskazuje na obowiazek przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w przypadku, o
ktorym mowa w art. 10 ust. 2 pkt 8 (tj. w tym dla terendw przestrzeni publicznych) to badanie
zasadnosci, moze mie¢ tylko jeden wynik — podjgcie tej uchwaty jest zasadne, gdyz wprost
okresla to przepis ustawy.

Zakres niniejszej analizy jest zgodny z art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Ww. ustawa nie konkretyzuje formy i sposobu dokonania
analizy. Nie mniej jednak w orzecznictwie sadow administracyjnych przyjmuje si¢, Ze analiza
winna by¢ dokonana w formie zapewniajacej jej trwatos¢ (tj. w formie pisemne;).

2. ANALIZAZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA.

2.1. Teren objety analiza.

Obszar wskazany do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmuje cate dziatki, jak i1 czgSci dziatek ewidencyjnych, polozonych
na wyznaczonym w uchwale Nr 166/XXI1X/17 Rady Miejskiej w Ciechanowcu z dnia
28 wrzesnia 2017 r. wsprawie Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Ciechanowiec, obszarze przestrzeni publicznej. Powierzchnia
ternu objgtego uchwata obejmuje ok. 31,8 ha.

Przewazajaca czg$¢ obszaru polozona jest na terenie, na ktdrym nieobowiazuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Pozostata czg$¢ obszaru objetego uchwata
potozona jest w granicach obowiazujacych zmian miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Ciechanowiec, tj. przyjetych uchwata Nr 257/XXXVI/02 Rady
Miejskiej w Ciechanowcu z dnia 19 sierpnia 2002 r. w sprawie zatwierdzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Ciechanowiec dotyczacej terenu
przy ul. Lomzynskiej (Dz. Urz. Woj. Podl. z 2002 r., Nr 47, poz. 1056) oraz uchwala
Nr 21/111/02 Rady Miejskiej w Ciechanowcu z dnia 31 grudnia 2002 r. w sprawie
zatwierdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Ciechanowiec dotyczacej terendow polozonych w rejonie ulic: Lomzynskiej, Koscielnej,
Dworskiej i Parkowej (Dz. Urz. Woj. Podl. z 2003 r., Nr 3, poz. 97).



Teren obejmuje ciag ulic wraz z terenami zabudowy przyleglymi do nich, tj.
ul. Lomzynska i czg¢$¢ ul. Koscielnej wzdhuz ktorych zlokalizowane sa cztery glowne place
miasta: rynek Starego Miasta i plac przed kosciolem po jednej stronie rzeki, oraz rynek
Nowego Miasta i tzw. rynek wotowy po drugiej. Przy placach zlokalizowane sa gtoéwne
obiekty uzytecznos$ci publicznej i uslugowej miasta. Ponadto powiazanym z rynkiem Starego
Miasta, lecz obecnie nieco odcigty jest plac przy dawnych synagogach, ktory takze wiaczono
do przestrzeni publicznych Ciechanowca. W granicach wyznaczonego obszaru znajduje si¢
obszar istotny dla rozwoju turystyki i rekreacji, jakim jest teren zalewu. Zagospodarowanie
tego obszaru z uwzglednieniem zagrozenia powodziowego, potaczen przyrodniczych oraz
wymagan ekspozycji zachowanego dziedzictwa kulturowego, podniesie warto$¢ uzytkowa tej
atrakcyjnie potozonej przestrzeni miejskiej oraz podniesie atrakcyjno$¢ krajobrazu
kulturowego miasta.

2.2. Aktualny sposéb uzytkowania.

Obszar, dla ktorego ma by¢ sporzadzony plan obejmuje grunty rolne, pastwiska trwate,
nieuzytki, grunty rolne zabudowane, tereny zabudowy mieszkalnej, inne tereny zabudowane,
tereny rekreacyjno-wypoczynkowe, drogi i grunty przeznaczone pod budowe drog publicznych
oraz wody ptynace.

Na analizowanym obszarze nie wystgpuja grunty wymagajace zgody na zmiang
przeznaczenia.

2.3. Aktualny stan zagospodarowania.

Rys. 1. Ortofotomapa obszaru analizowanego



Na ww. rysunku wida¢, ze gltowny trzon obszaru stanowia tereny zabudowane
(przewaga zabudowy mieszkalnej i ustugowej) polozone wzdhiz gltownych ciagow
komunikacyjnych. Znaczna cze$¢ obszaru stanowia takze tereny powierzchniowych wod
srodladowych.

2.4. Obowiazujace przeznaczenie.

Zdecydowana czg$¢ obszaru analizowanego nie posiada obowigzujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Tylko na niewielkiej cze$ci wystepuja tereny,
na ktérych obowiazuja miejscowe plan zagospodarowania przestrzennego (wspomniane
w pkt 2.1. Teren objety analiza).
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Rys. 2. Tereny objete obowiazujacymi planami miejscowymi, w granicach obszaru analizowanego.



Na podstawie analizy obowiazujacych planéw miejscowych stwierdzono, ze tereny
sa przeznaczone pod:

1) w uchwale Nr 257/XXXV1/02 Rady Miejskiej w Ciechanowcu z dnia 19 sierpnia
2002 r. w sprawie zatwierdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Ciechanowiec dotyczacej terenu przy ul. Lomzynskiej -
MN/UT - zabudowe mieszkaniowa z dopuszczeniem ustug,

2) w uchwale Nr 21/111/02 Rady Miejskiej w Ciechanowcu z dnia 31 grudnia 2002 r.
w sprawie  zatwierdzenia zmiany miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego miasta Ciechanowiec dotyczacej terenéw potozonych w rejonie ulic:
Lomzynskiej, Koscielnej, Dworskiej 1 Parkowe;:

a) 5 UM — tereny ustug z dopuszczeniem funkcji mieszkaniowe;j,

b) 1 MN-U, 3 MN-U - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
z dopuszczeniem ustug,

€) 2 UP —tereny ustug publicznych,

d) 1KD, 1KZ(G), 2 KZ (G) — tereny komunikacji.

2.5. Wnioskowane przeznaczenie.

Do Burmistrza Ciechanowca nie wptynat zaden wniosek wiasciciela terenu objgtego
analiza 0 przystapienie do sporzadzenia planu miejscowego lub zmiang obowiazujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

2.6. Stan wladania.

Przewazajaca cz¢$¢ dzialek lub ich czg$ci stanowi wlasno$¢ prywatna. W granicach terenu
objetego analiza znajduja si¢ takze dziatki stanowiace pasy drogowe trzech kategorii:
wojewodzkie (Nr 690 — ul. Mickiewicza, ul. Lomzynska, Plac 3 Maja; Nr 681 — ul. Koscielna),
powiatowe (Nr 2617B — ul. Uszynska; Nr 2077B — ul. Kuczynska; Nr 2095B — ul. Drohicka),
gminne (Nr108912B — ul. Mogilna; Nr 108902B — ul. Plac Jana Pawta II; Nr 108908B— ul.
Kozarska; Nr 108911B — ul. Mtynska; Nr 108900B — ul. Dworska; Nr 108927B — ul. Stadion; Nr
108913B — ul. Mostowa; Nr 108907B — ul. Kosciuszki; Nr 108910B — ul. 11 Listopada).

Cze$¢ dziatek stanowia place 1 tereny urzadzonej zieleni stanowiace wiasnos¢ Gminy
Ciechanowiec. Ponadto teren obejmuje czg$¢ rzeki Nurzec oraz przylegajacy do niej zbiornik
wodny.

2.7. Decyzje administracyjne.

Wejscie w zycie uchwaty Nr 166/XXIX/17 Rady Miejskiej w Ciechanowcu z dnia
28 wrzesnia 2017 r. w sprawie Studium uwarunkowan i Kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Ciechanowiec, spowodowalo, ze na terenie, na ktorym
nie obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie jest mozliwe wydanie
decyzji ustalajacej warunki zabudowy. Reguluje to art. 62 ust. 2 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym, stanowiacy, ze jezeli wniosek o ustalenie warunkow
zabudowy dotyczy obszaru, w odniesieniu do ktérego istnieje obowiazek sporzadzenia planu
miejscowego, postgpowanie administracyjne w sprawie ustalenia warunkoéw zabudowy
zawiesza si¢ do czasu uchwalenia planu. Jest to obligatoryjna podstawa do zawieszenia
postgpowania. Odmienne postgpowanie obejmuje zawieszenie postgpowania w sprawie
ustalania lokalizacji inwestycji celu publicznego. W tym przypadku zawieszenie
postegpowania, o ktorym mowa w art. 58 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym jest fakultatywne. Nadmieni¢ nalezy, ze zawieszenie takich postgpowan, moze
by¢ dokonane na okres nie dtuzszy niz 12 miesiecy od dnia ztozenia wniosku o ustalenie
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lokalizacji inwestycji celu publicznego, i tylko w sytuacji, gdy zachodzi prawdopodobienstwo
sprzeczno$ci postanowien decyzji z projektowanymi ustaleniami planu.

2.8. Uzasadnienie przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego.

Obowiazek przystapienie wynika wprost z przepisu art. 10 ust. 3 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym, ktory stanowi, ze obowiazek przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w przypadku, o ktébrym mowa w art.
10 ust. 2 pkt 8, powstaje po uptywie 3 miesiecy od dnia ustanowienia tego obowigzku. W tym
przypadku termin liczy si¢ od dnia podjgcia uchwaty Nr 166/XXIX/17 Rady Miejskiej
w Ciechanowcu z dnia 28 wrzeénia 2017 r. w sprawie Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Ciechanowiec.

3. ANALIZA STOPNIA ZGODNOSCI.

Stopien zgodnosci przewidywanych rozwiazan z ustaleniami obowiazujacego Studium
oceniany jest na podstawie poréwnania zalozen projektu planu z zapisami zawartymi
w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Ciechanowiec przyjetym uchwata Nr 166/XX1X/17 Rady Miejskiej w Ciechanowcu z dnia
28 wrzesnia 2017 r. w sprawie Studium uwarunkowan i Kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Ciechanowiec.

Tab.l. Poréwnanie zapiséw Studium z zalozeniami planu miejscowego.

Ustalenia Zalozenia
Studium uwarunkowan i kierunkéw miejscowego planu zagospodarowania
zagospodarowania przestrzennego Miasta przestrzennego dla obszaru przestrzeni publicznej
i Gminy Ciechanowiec miasta Ciechanowiec
1) strefa ustugowo-administracyjna (UA), 1) tereny zabudowy ustugowej, w tym obiekty
2) strefa ustugowo-administracyjna zagrozona uzytecznos$ci publicznej,
powodzia (UAZZ), 2) tereny zabudowy ustugowo-mieszkaniowej,
3) strefa mieszkaniowa (MN), 3) tereny zabudowy nieuciazliwej drobnej produkcji
4) strefa mieszkaniowa zagrozona powodzia i rzemiosta,
(MNZz2z), 4) tereny wybranych ustug, w tym komercyjnych,
5) strefa rekreacyjna (ZS), 5) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

6) tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

7) tereny zabudowy zagrodowej,

8) tereny nieuciazliwej dziatalnosci gospodarczej,
w tym rolniczej,

9) tereny zabudowy ustug turystyki, sportu,
rekreacji i wypoczynku,

10) tereny ustug z zakresu kultury,

11) tereny zieleni, w tym zieleni urzadzonej,

12) tereny wod powierzchniowych $rodladowych,

13) tereny obiektow i urzadzen infrastruktury
technicznej,

Analizujac powyzsza tabelg nalezy stwierdzi¢, Ze planowane zagospodarowanie
terenu, mozna uzna¢ za zgodne z obowiazujacym Studium.

4. NIEZBEDNY ZAKRES PRAC | SKALA OPRACOWANIA.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru przestrzeni publicznej
miasta Ciechanowiec obejmowaé begdzie tematykeg, o ktérej mowa w art. 15 ust. 2
(aw zaleznosci od potrzeb rowniez ust. 3) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Pod wzglegdem formalnym 1 merytorycznym musi by¢ zgodny
z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego



zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1587).

Zgodnie z art. 16 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
projekt rysunku planu miejscowego sporzadzi¢ nalezy w skali 1:1000. W szczeg6lnie
uzasadnionym przypadku dopuszcza si¢ stosowanie map w skali 1:2000.

W ramach prac nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego nalezy:

1) przeprowadzi¢ strategiczna ocene oddzialywania na S$rodowisko, o ktorej mowa
w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. w o udostgpnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1405 z p6zn. zm.),

2) opracowa¢ prognoze skutkow finansowych uchwalenia ww. planu.

5. NIEZBEDNE MATERIALY GEODEZYJNE.

Na potrzeby sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru przestrzeni publicznej miasta Ciechanowiec wykorzystana zostanie mapa
zasadnicza, udostgpniona gminie przez Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej
I Kartograficznej w Wysokiem Mazowieckiem.

6. WNIOSKI.

W zwiazku z art. 14 ust. 1, 4, 5 i 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz zgodnie z zapisami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Ciechanowiec, stwierdzono konieczno$é¢
podjecia uchwaly w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru przestrzeni publicznej miasta Ciechanowiec.



