Uzasadnienie

do projektu Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulicy Ciechomickiej i Janéwek w Ptocku

1. Podstawa podjecia uchwaty.

Na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538), w zwigzku z art. 20 ust. 1 powyzszej ustawy oraz w
zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z
pozn. zm.), przedktadam projekt Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
rejonie ulicy Ciechomickiej i Janéwek w Ptocku w celu jego uchwalenia.

Przedmiotowy projekt planu sporzadzony zostat na podstawie Uchwaty Nr 1079/LXII1/2024
Rady Miasta Ptocka z dnia 29 lutego 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Ciechomickiej i Janowek
w Ptocku.

2. Projekt planu zostal wykonany zgodnie z procedura okreslona w art. 17 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i zawiera elementy obligatoryjne planu
Z wyjatkiem:
1) zasad ochrony dobr kultury wspoétczesnej, w zwigzku z niewystepowaniem w granicach
objetych opracowaniem;

2) granic i sposobdw zagospodarowania terendw gérniczych, a takze obszarow
szczegdblnego zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych, w zwigzku z
niewystepowaniem, w granicach objetych opracowaniem.

Projekt planu miejscowego zawiera takze elementy fakultatywne planu, wskazane w art. 15
ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktérymi sg:

a) granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym,

b) sposéb usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drog i innych terenow
publicznie dostepnych oraz granic przylegtych nieruchomosci,

c) kolorystyka obiektow budowlanych oraz pokrycie dachdw,

d) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

3. Projekt planu miejscowego zostal opracowany na podstawie ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Plocka,
przyjetego Uchwatg Nr 565/XXXIII/2013 Rady Miasta Ptocka z dnia 26 marca 2013 r. Ustalenia
projektu planu nie naruszajg ustalen Studium.

Teren objety opracowaniem znajduje sie w catosci w Strefie I: Gory, Ciechomice.

Strefa funkcjonalna I przewiduje intensywny rozwdj terendw zabudowy jednorodzinnej.
Rezerwy terenu przeznaczone pod zabudowe sg bardzo duze ale wymagaja znaczacych
inwestycji infrastrukturalnych.

Ze wzgledu na te uwarunkowania zaleca sie stopniowe uwalnianie terenéw pod zabudowe
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Analizowany obszar zlokalizowany jest na terenach oznaczonych symbolami:



* MN - obszary o dominujacej funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej;
+ U - obszary o dominujgcej funkcji ustugowej;

+ 2ZC - obszary cmentarzy;

» ZL - obszary lasow;

+ ZN - obszary zieleni naturalnej.

Dla obszaru MN Studium ustala:

1) funkcje: mieszkalna jednorodzinna, uzupetniajaco: mieszkalna wielorodzinna,
ustugowa, przestrzenie publiczne, inne funkcje towarzyszace.

2) dopuszczenie lokalizacji obiektéw i urzadzen infrastruktury  technicznej
i komunikacyjnej;

3) liczba kondygnacji: do 3;

4) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej dla terendw lokalizacji budynkéw
wolnostojacych - 35%.

Dla obszaru U Studium ustala:

1) funkcje: ustugowa, przestrzenie publiczne, inne funkcje towarzyszace.

2) dopuszczenie lokalizacji obiektéw i urzadzeh infrastruktury technicznej i
komunikacyjnej;

3) liczba kondygnacji: do 15;

4) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej dla terendw lokalizacji budynkéw
wolnostojacych - 90%.

Dla obszaru ZC Studium ustala:

1) funkcje: cmentarze, zielen urzadzona i inne funkcje towarzyszace.

2) dopuszczenie lokalizacji  obiektow i urzadzen infrastruktury  technicznej
i komunikacyjnej.

Dla obszaru ZL Studium ustala:
1) funkcje: le$na;
2) dopuszczenie zieleni urzadzonej, funkcji rekreacyjnej, lokalizacji obiektow i urzadzen
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

Dla obszaru ZN Studium ustala:

1) funkcje: zielen naturalna;

2) dopuszczenie  lokalizacji  obiektéw i  urzadzen infrastruktury  technicznej
i komunikacyjnej.

Zgodnie z zapisami Studium w ramach miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
dopuszcza sie w szczegolnosci:

1) modyfikacje (w granicach 20%) parametréw i wskaznikéw podanych w Studium,

2) doprecyzowanie katalogu funkcji mozliwych do wprowadzenia na danym terenie,

3) doprecyzowanie wskaznikow intensywnosci zabudowy dla kazdego terenu,

4) zachowanie parametréw wysokosci dla zabudowy istniejacej.



4. Granice obszaru objetego planem przebiegaja zgodnie z oznaczeniem na rysunku
projektu planu, stanowigcym Zatacznik Nr 1 do niniejszej uchwaty.

Na terenie objetym opracowaniem projektu planu obowigzuje Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w Plocku przy ulicy Ciechomickiej,
przyjety Uchwata 354/XXV/08 Rady Miasta Ptocka z dnia 24 czerwca 2008 r., opublikowang w
Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 27 lipca 2008 roku Nr 126, poz.
4405.

5. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 i 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw.

1) Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, potrzeby
zrOwnowazonego rozwoju oraz walory architektoniczne i krajobrazowe -
zostaty spetnione poprzez ustalenia planu zawarte w tresci uchwaty oraz na rysunku
planu, stanowigcym Zatgcznik Nr 1. Kompleksowe rozwigzania obejmujq ustalenia
w zakresie przeznaczenia terendw oraz warunkow ich zabudowy i zagospodarowania,
okreslone z uwzglednieniem istniejgcego zagospodarowania i uzytkowania terenéw oraz
relacji z otoczeniem, a takze z zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju oraz
przepisow odrebnych z zakresu ochrony s$rodowiska. Na rysunku projektu planu
okreslono linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu, to jest:

a) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone symbolami 1MNW -
33MNW;

b) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug, oznaczone symbolami
iMNW-U - 12MNW-U;

c) tereny ustug, oznaczone symbolami 1U - 3U;

d) teren ustug lub obstugi komunikacji, oznaczone symbolami 1U-KO;

e) tereny drog zbiorczych, oznaczonych symbolami 1KDZ, 2KDZ;

f) tereny drdg lokalnych, oznaczone symbolami 1KDL - 9KDL;

g) tereny drog dojazdowych, oznaczone symbolami 1KDD - 21KDD;

h) tereny komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczone symbolami 1KR- 9KR;

i) teren komunikacji pieszo-rowerowej, oznaczony symbolem 1KP;

j) tereny lasu, oznaczone symbolami 1L - 5L

k) tereny zieleni, oznaczone symbolami 1Z - 4Z;

) tereny zieleni naturalnej, oznaczone symbolami 1ZN - 2ZN;
m) teren zieleni urzadzonej, oznaczony symbolem 1ZP;

n) teren cmentarza, oznaczony symbolem 1C.

Wyznaczono réwniez nieprzekraczalne linie zabudowy, a takze ustalono zasady,
parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy, minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udziat powierzchni zabudowy,
maksymalng wysoko$¢ zabudowy, gabaryty obiektow, zasady ksztattowania dachéw
budynkow, minimalng liczbe i sposdb realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc
przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa.

Ponadto na obszarze objetym opracowaniem zlokalizowane sg stanowiska
archeologiczne AZP 51-53/96, AZP 51-53/97, AZP 51-54/66, AZP 51-54/67, dla ktérych
ustala sie obowigzek ochrony zgodnie z przepisami odrebnymi. Wyznaczono takze strefy



2)

ekotonowe od rowéw melioracyjnych i zbiornikéw wodnych, dla ktérych ustalenia
zostaty okreslone w tekscie planu. Dodatkowo zgodnie z przepisami odrebnymi w
granicach projektu planu wskazano strefy ochronne 50 m oraz 150 m od granicy
cmentarza, dla ktérych obowigzujg ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu
terenu.

Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony
gruntow rolnych i lesnych, ochrony zi6z kopalin, zmniejszania podatnosci na
zmiany klimatu - zostaty spetnione poprzez wprowadzenie:

a)

b)

d)

f)
g)

h)

3)

regulacji w zakresie ochrony: wéd powierzchniowych i podziemnych, ziemi oraz

powietrza przed zanieczyszczeniami, a takze ochrony przed polami

elektromagnetycznymi i zanieczyszczeniem s$wietlnym, poprzez zapisy ustalajace
zasady odprowadzania $ciekdw, woéd opadowych i roztopowych, zaopatrzenia

w ciepto i chtdd, sktadowania odpadow oraz lokalizacji urzadzen i sieci

infrastrukturalnych;

nakazu zachowania dopuszczalnych poziomoéw hatasu okreslonych w przepisach

odrebnych z zakresu ochrony $rodowiska na terenach:

* na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych symbolami
1MNW - 33MNW - jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

« na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug oznaczonych
symbolami 1IMNW-U - 12MNW-U - jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej;

zakazu lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym ryzyku oraz zaktadéw o duzym ryzyku

wystgpienia powaznej awarii przemystowej, okreslonych w przepisach odrebnych z

zakresu ochrony srodowiska;

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na
srodowisko oraz przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywac na
$rodowisko, okreslonych w przepisach odrebnych, z wyjatkiem przedsiewzie¢ z
zakresu infrastruktury technicznej, drdg, parkingdw, wraz z towarzyszaca im
infrastrukturg;

zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ niedotrzymujacych standardéw jakosci srodowiska,
okreslonych w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony srodowiska;

nakazu minimalizacji ucigzliwosci dla srodowiska poprzez stosowanie rozwigzan
technicznych ograniczajacych emisje zanieczyszczen, hatasu, promieniowania;
zakazu prowadzenia dziatalnosci w zakresie odzysku i gromadzenia surowcow
wtérnych;

regulacji w zakresie wymaganego minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnych dla poszczegdlnych terendw;

nakazu stosowania wszelkich zabezpieczen technicznych dla ochrony $rodowiska,
szczegblnie wdéd podziemnych przy realizacji nowych inwestycji, ze wzgledu
na potozenie obszaru planu w obrebie gtéwnego zbiornika wdéd podziemnych (GZWP)
Nr 215 - Subniecka Warszawska;

wyznaczenie stref ekotonowych od rowéw melioracyjnych i zbiornikdw wodnych oraz
ich ochrona poprzez: zachowanie w ich obrebie istniejacej zieleni wysokiej, nakazu
zachowania minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w granicach danej
dziatki — 80% oraz zakazu realizacji budynkdw;



3)

4)

k) wskazanie granic Nadwislanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, w ktdérych
obowigzujq ograniczenia w zagospodarowaniu wynikajace z przepiséw odrebnych.

Z uwagi na brak udokumentowanych zt6z kopalin - uwarunkowania w tym zakresie nie
wptynety na ustalenia planu.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspolczesnej - w projekcie planu wskazano cztery stanowiska archeologiczne o
numerach: AZP 51-53/96, AZP 51-53/97, AZP 51-54/66, AZP 51-54/67 ujete w
gminnej ewidencji zabytkéw zlokalizowane na obszarze planu - zgodnie z rysunkiem
planu, dla ktérych ustala sie obowigzek ochrony zgodnie z przepisami odrebnymi
dotyczacymi ochrony zabytkdw i opieki nad zabytkami.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeb os6b ze szczegdlnymi potrzebami - zostaty spetnione poprzez:

a) nakaz zachowania dopuszczalnych poziomdéw hatasu okreslonych w przepisach
odrebnych z zakresu ochrony $rodowiska na terenach:

* na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych symbolami
1MNW - 33MNW - jak dla terendéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

« na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug oznaczonych
symbolami 1MNW-U - 12MNW-U - jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej;

b) zakaz lokalizacji zaktadow o zwiekszonym ryzyku oraz zaktadow o duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowej, okreslonych w przepisach odrebnych

z zakresu ochrony $rodowiska;

c) zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na
srodowisko oraz przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywac na
$rodowisko, okreslonych w przepisach odrebnych, z wyjatkiem przedsiewzie¢ z
zakresu infrastruktury technicznej, drdg, parkingdw, wraz z towarzyszacg im
infrastrukturg;

d) zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ niedotrzymujgcych standardéw jakosci Srodowiska,
okreslonych w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony srodowiska;

e) nakaz minimalizacji ucigzliwosci dla s$rodowiska poprzez stosowanie rozwigzan
technicznych ograniczajacych emisje zanieczyszczen, hatasu, promieniowania;

f) ochrone przed polami elektromagnetycznymi poprzez zakaz lokalizacji obiektow,
urzadzen i sieci infrastruktury technicznej, ktdére powodujg przekroczenie
dopuszczalnych poziomoéw pdl elektromagnetycznych w $rodowisku okreslonych w
przepisach odrebnych dotyczacych ochrony s$rodowiska, w obrebie budynkdéw z
pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi, w rozumieniu przepiséw odrebnych
z zakresu budownictwa;

g) uwzglednienie potrzeb oséb ze szczegdélnymi potrzebami przy zagospodarowaniu,
uzytkowaniu i utrzymaniu terendw publicznie dostepnych oraz nakaz stosowania
rozwigzan technicznych zapewniajacych warunki dla poruszania sie osobom o
ograniczonej zdolnosci poruszania sie i osobom z niepetnosprawnosciami, zgodnie z
przepisami odrebnymi;

h) wprowadzenie nakazu urzadzenia miejsc do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowg w liczbie nie mniejszej niz okreslona dla stanowisk postojowych



5)

6)

7)

8)

9)

wyznaczanych na drogach publicznych, strefach zamieszkania i strefach ruchu
zgodnie z wymogami przepisow odrebnych dotyczacych drég publicznych;

i) wprowadzenie nakazu zapewnienia miejsc do parkowania dla rowerdw.

Walory ekonomiczne przestrzeni - zostaly spetnione poprzez ustalenie wskaznikow
zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z lokalnymi uwarunkowaniami.
W projekcie planu dostosowano jego ustalenia do rzeczywistych potrzeb obszaru
w zakresie przeksztatcen terendéw obecnie niezabudowanych, ustalone w projekcie planu
wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu, pozwolg na racjonalne i efektywne
wykorzystanie terenu.

Prawo wilasnosci - zostaty spetnione poprzez poszanowanie i uwzglednienie
istniejgcych podziatdw geodezyjnych i wiasnosci. Jedynie w przypadku niemoznosci
prowadzenia linii rozgraniczajacych droég publicznych po granicach istniejgcych
podziatdw geodezyjnych, byly one wyznaczane inaczej.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa - w zasiegu obszaru objetego
opracowaniem planu nie znajduja sie tereny zamkniete ze wzgledu na potrzeby
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w zwigzku z czym nie sformutowano ustalen
w tym zakresie. Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko zostanie
uzgodniony z witasciwymi organami wojskowymi, ochrony granic oraz bezpieczenstwa
panstwa — w trybie art. 17 pkt. 6 lit. b tiret czwarte.

Potrzeby interesu publicznego - zostaly spetnione poprzez wyznaczenie w planie
terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, to jest:

a) linie rozgraniczajace tereny drdg zbiorczych, oznaczone na rysunku planu
symbolami: 1KDZ, 2KDZ;

b) linie rozgraniczajace tereny drég lokalnych, oznaczone na rysunku planu symbolami:
1KDL - 9KDL;

c) linie rozgraniczajace tereny drog dojazdowych, oznaczone na rysunku planu
symbolami: 1KDD - 21KDD;

d) linie rozgraniczajgce tereny komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczone na
rysunku planu symbolami 1KR - 9KR;

e) linie rozgraniczajace teren komunikacji pieszo - rowerowej, oznaczony na rysunku
planu symbolem 1KP;

f) linie rozgraniczajace teren zieleni urzadzonej, oznaczone na rysunku planu
symbolami: 1ZP;

w celu zapewnienia ciggtosci i spdjnosci systemu komunikacji oraz odpowiedniej obstugi
infrastruktury technicznej.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych - zostaty spetnione m. in. poprzez dopuszczenie budowy nowych
oraz zachowanie i uzytkowanie istniejacych sieci, urzadzen i obiektéw infrastruktury
technicznej, w tym ich przebudowe, rozbudowe oraz remont, ustalono lokalizacje sieci,
urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajgcych tereny drég,
z zachowaniem wymogdw przepisdw odrebnych, z zastrzezeniem dopuszczenia
lokalizacji sieci, urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej na dziatkach
budowlanych w pasach terendéw pomiedzy liniami rozgraniczajacymi a liniami zabudowy
oraz w pozostatej czesci dziatek budowlanych, pod warunkiem zachowania mozliwosci



zagospodarowania dziatki budowlanej zgodnie z przeznaczeniem, okreslonymi w planie
zasadami zabudowy i zagospodarowania terenu oraz wymogami przepiséw odrebnych.
Wprowadzono ustalenia zasad odprowadzania $ciekow oraz wod opadowych i
roztopowych, zasad zaopatrzenia w gaz, wode, energie elektryczna, ciepto i chtod.
Ustalono zasady zmierzajace do rozwoju sieci telekomunikacyjnych. Ponadto, nie
wprowadzono ograniczen dotyczacych inwestycji majacych na celu rozwdj sieci
szerokopasmowej, tak aby inwestycje te mogty by¢ realizowane, zgodnie z przepisami
odrebnymi. Ponadto plan dopuszcza lokalizacje sieci, urzadzen i obiektédw infrastruktury
technicznej niezaleznie od ustalonego w planie przeznaczenia dla terenu - na zasadach
okreslonych w planie.

10)Zapewnienia udziatlu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej oraz zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur
planistycznych - zostalo spetnione poprzez podanie do publicznej wiadomosci
informacji o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego oraz mozliwosci
skfadania wnioskéw do planu poprzez: ogtoszenie w prasie miejscowej (Tygodnik
Ptocki), obwieszczenie zawieszone na tablicy ogloszen w siedzibie Urzedu Miasta Ptocka,
informacji zamieszczonej w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta Plocka,
zgodnie z wymogami ustawy, a takze za posrednictwem strony internetowej pod
adresem: https://nowy.plock.eu/.

Procedura planistyczna prowadzona jest zgodnie z wymogami okre$lonymi w art. 17
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

11)Potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw
zaopatrzenia ludnosci - zostaty spetnione poprzez ustalenie zasad zaopatrzenie
w wode zawartych w § 14 ust. 2 uchwaty.

12)Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow
dla zdrowia ludzkiego i sSrodowiska - zostaty spetnione poprzez wprowadzenie:

a) zakazu lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym ryzyku oraz zakfadéw o duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowej, okreslonych w przepisach odrebnych
z zakresu ochrony $rodowiska;

b) zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na
srodowisko oraz przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywac na
$rodowisko, okreslonych w przepisach odrebnych, z wyjatkiem przedsiewzie¢ z
zakresu infrastruktury technicznej, drdég, parkingdw, wraz z towarzyszaca im
infrastrukturg;

c) zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ niedotrzymujgcych standardéw jakosci Srodowiska,
okreslonych w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony $rodowiska;

d) nakazu minimalizacji ucigzliwosci dla $rodowiska poprzez stosowanie rozwigzan
technicznych ograniczajacych emisje zanieczyszczen, hatasu, promieniowania;

13)Potrzeby 2zwiazane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej
i rozwoju produkcji rolniczej - nie zostaty zrealizowane z uwagi na brak wyznaczenia
terendéw rolnictwa w granicach planu.



6. Speinienie wymogoéw okreslonych w art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, polegajace na tym, ze ustalajac przeznaczenie terenu lub
okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes
publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskéw, zmierzajace do ochrony
istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania,
a takze analizy ekonomiczne, s$rodowiskowe i spoteczne - zostalo spetnione poprzez
poszanowanie prawa wilasnosci i istniejacego zagospodarowania przy formutowaniu ustalen
przygotowywanego projektu planu miejscowego. Ponadto zapewniono mozliwos$¢ udziatu
spoteczenstwa w procedurze planistycznej poprzez umozliwienie skfadania wnioskdéw.
Na potrzeby planu zostata takze przygotowana prognoza oddziatywania na $rodowisko,
w ktorej dokonano oceny wptywu potencjalnych ustalen na srodowisko przyrodnicze, zgodnie
z wymogami i zakresem okreslonym w obowigzujgcych przepisach prawa.

W dalszej procedurze planistycznej zostanie spetniony art. 17 pkt. 6 lit. a i b ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory zaktada opiniowanie i uzgodnienia
projektu planu wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko przez wtasciwe organy. Dalsze
dziatania pozwolg na udziat spoteczenstwa w procedurze poprzez konsultacje spoteczne.

Wszelkie analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne sg podstawg do podejmowania
decyzji w toku procedowania planu miejscowego.

7. Spetnienie wymogow okreslonych w art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw, polegajace,
w przypadku sytuowania nowej zabudowy, na uwzglednieniu wymagan tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastepuje
poprzez zapisy nakazujace zabudowe i zagospodarowanie terendw zgodnie z zasadami
i wskaznikami ustalonymi w planie, wymogami przepisow odrebnych oraz ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania miasta Ptocka.

Ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia
do minimalizowania transportochionnosci ukiadu przestrzennego - w zakresie zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji w projekcie planu ustalono
powigzanie obszaru objetego planem z zewnetrznym uktadem komunikacji drogowej poprzez:
a) istniejacg droge krajowa nr 60 i 62 klasy gtownej ruchu przyspieszonego — Trasa
ksiedza Jerzego Popietuszki, zlokalizowang w catosci poza obszarem planu,
b) istniejacg droge powiatowa nr 5206W klasy lokalnej - ul. Ciechomicka oznaczong
symbolem 1KDZ,
c) droge zbiorcza oznaczong symbolem: 2KDZ,
d) drogi lokalne oznaczone symbolami: 1KDL - 9KDL,
e) drogi dojazdowe oznaczone symbolami: 1KDD - 21KDD,
f) tereny komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczone symbolami 1KR —= 9KR,
g) teren komunikacji pieszo-rowerowej, oznaczony symbolem 1KP.

Lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajacy
mieszkancom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako
podstawowego s$rodka transportu - projekt planu wyznacza m. in. tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug.
W granicach projektu planu zawarte sg trzy drogi stanowigce gtéwny ciag komunikacyjny na
tym obszarze sg to ulice: Ciechomicka, Janéwek oraz Nowociechomicka. Uktad ulic i dojs¢ w
projekcie planu utatwia przemieszczanie sie, tak aby mieszkancy maksymalnie wykorzystywali
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publiczny transport zbiorowy jako $rodek transportu. Ma to na celu realizacje zasad
zrownowazonego rozwoju oraz fadu przestrzennego. Koncentracja zabudowy w obszarach
dobrze obstugiwanych przez transport zbiorowy sprzyja ograniczeniu nadmiernego ruchu
samochodowego, zmniejszeniu emisji zanieczyszczen oraz poprawie jakosci zycia
mieszkancow.

Zapewnienie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow - zrealizowano pozwalajac na budowe obiektow o funkcji zgodnej z ustalonym
przeznaczeniem oraz towarzyszacych im obiektéw takich jak: infrastruktura techniczna, drogi,
dojscia i dojazdy, ciagi piesze, drogi rowerowe, garaze, parkingi, miejsca postojowe, zielen,
obiekty matej architektury oraz obiekty o funkcji pomocniczej w stosunku do okreslonego
w planie przeznaczenia. Dodatkowo plan wyznacza w jednym miejscu teren komunikacji
pieszo-rowerowej.

W obrebie obszaru opracowania potozone sg ulice: Ciechomicka, Jandéwek, Nowociechomicka,
Ziotowa, Sw. Siostry Faustyny ktére zapewniaja wyznaczonym w projekcie planu niezbedna
obstuge komunikacyjng. Ponadto uzupetnieniem powyzszego uktadu jest ulica Trasa ksiedza
Jerzego Popietuszki potozona poza obszarem opracowania. W ulicach tych zlokalizowane sg
takze niezbedne sieci infrastruktury technicznej.

Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy - plan zakiada m. in. tereny
0 przeznaczeniu: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej lub ustug, ustug, ustug lub obstugi komunikacji, cmentarza dla ktérych
wskazano zasady, parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
ustalajagc m. in. nieprzekraczalne linie zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy,
nadziemng intensywnos$¢ zabudowy, maksymalng wysokos$¢ zabudowy.

8. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, wraz z datg uchwaty, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2
powyzszej ustawy, w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw, oraz sposob uwzglednienia
uniwersalnego projektowania.

W dniu 12 wrzesnia 2023 r. Zarzadzeniem Prezydenta Miasta Plocka Nr 4516/2023 zostata
przyjeta ,Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym i ocena aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkdow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Ptocka w latach 2018 - 2023”, ktérej wyniki zostaty
przedtozone Radzie Miasta Ptocka. W dniu 28 wrzesnia 2023 r. Rada Miasta Plocka podjeta
Uchwate Nr 982/LVII/2023 w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Plocka oraz miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z wynikami przywotanej wyzej Analizy Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w Ptocku przy ul. Ciechomickiej, przyjety
Uchwatg Nr 354/XXV/08 Rady Miasta Ptocka z 24 czerwca 2008 r.,, opublikowang w Dzienniku
Urzedowym Wojewoddztwa Mazowieckiego z dnia 27 lipca 2008 roku Nr 126, poz. 4405
obowigzujacy dla terenu, dla ktdrego sporzadzany jest przedmiotowy plan miejscowy, zostat
wskazany do zmiany. Ponadto w wyzej wymienionej analizie teren projektu planu zostat
wskazany do objecia planem miejscowym.

Stosownie do art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
zgodnie z uchwatg Nr 982/LVII/2023 w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Plocka oraz miejscowych plandw

9



zagospodarowania przestrzennego zostat opracowany ,Wieloletni program sporzadzania
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego miasta Plocka na lata 2024-2028",
przyjety Zarzadzeniem Nr 4999/2024 Prezydenta Miasta Ptocka z dnia 1 marca 2024 r.
Powyzszy dokument uwzglednia potrzebe zmiany Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu potozonego w Ptocku przy ul. Ciechomickiej, wskazujgc jako planowany
termin zakonczenia prac planistycznych na lata 2024-2026.

Projekt planu umozliwia stosowanie uniwersalnego projektowania dla zapewnienia dostepnosci
osobom ze szczegdlnymi potrzebami, w tym spetnienie wymagan, o ktérych mowa w art. 6
ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami.
Informacje o sposobie uwzglednienia uniwersalnego projektowania zawarto w sekcji pod nazwg
~Realizacja wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 i 3 ustawy” w pkt 5.

9. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujg zaréwno
tereny dotychczas niezagospodarowane, jak i obszary, dla ktérych obecnie obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Projekt planu gtéwnie zaktada
wprowadzenie przeznaczen pod zabudowe mieszkaniowg i ustugowa. Realizacja ustalen planu
moze skutkowaé pozytywnym wplywem na finanse publiczne, w szczegdlnosci na budzet
gminy, poprzez wzrost dochoddéw z tytutu podatku od nieruchomosci w zwigzku z realizacjg
nowej zabudowy, wzrost wartosci nieruchomosci potozonych w obszarze objetym planem oraz
naliczaniem optaty planistycznej.

Prognozowane wydatki w zwigzku z uchwaleniem planu wynikajg z koniecznos$ci podziatu
nieruchomosci oraz koniecznoscig realizacji potaczenn komunikacyjnych i uzbrojeniem terenu,
czyli pozyskania tychze nieruchomosci na realizacje inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym.

10. Opis procedury formalno-prawnej wykonanej w ramach procedury okreslonej
w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwigzku z art. 67 ust.
3 ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych
innych ustaw.

Zgodnie z art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym po podjeciu Uchwaly Nr 1079/LXI1I/2024 Rady Miasta Ptocka z dnia 29 lutego
2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie Ulicy Ciechomickiej i Janéwek w Ptocku, Prezydent Miasta Ptocka w
dniu 18 czerwca 2024 r. ogtosit o przystgpieniu do sporzadzenia Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Ciechomickiej i Jandwek w Ptocku, okreslajac
termin na skifadanie wnioskéw do dnia 31 lipca 2024 r. W wyznaczonym terminie wptyneto 9
wnioskdw do planu od o0s6éb fizycznych i prawnych. Prezydent Miasta Ptocka w dniu 3 lipca 2025
r. ponownie ogtosit o przystapieniu do sporzadzenia Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Ciechomickiej i Jandéwek w Ptocku, okreslajgc termin
na sktadanie wnioskéw do dnia 31 lipca 2025 r. W wyznaczonym terminie wptynat 1 wniosek do
planu od osoby fizycznej. Jednoczesnie spetniajac art. 17 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Prezydent zawiadomit odpowiednie organy
i instytucje do opiniowania i uzgodnienia o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego.
W konsekwencji wptyneto 11 odpowiedzi, ktére zostaty w catosci lub czesciowo uwzgledniono,
w zakresie kompetencji planu miejscowego.

Rownolegle z prowadzong procedurg planistyczng na podstawie przepiséw ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o s$rodowisku i jego ochronie, udziale
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spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko Prezydent
Miasta Plocka wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz
Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Plocku z wnioskiem o uzgodnienie
zakresu i stopnia szczegotowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania
na srodowisko do projektu dokumentu wymagajacego przeprowadzenia strategicznej oceny
oddziatywania na S$rodowisko. Pismem z dnia 10 wrzesnia 2025 r (znak:
ZNS.9022.1.37.2025.E]) Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Plocku oraz pismem
z dnia 27 sierpnia 2025 r. (znak: WOOS-III.411.355.2025.PL) Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska w Warszawie uzgodnili zakres i stopien szczegdtowoéci informacji wymaganych
w prognozie oddziatywania na Srodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Ciechomickiej i Janéwek w Ptocku, sporzadzanego w zwigzku z
uchwatg Nr 1079/LXI1I/2024 Rady Miasta Ptocka z dnia 29 lutego 2024 r.

W zwigzku z powyzszym, zgodnie z art. 17 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym sporzadzono projekt planu oraz prognoze oddziatywania na
$rodowisko zgodng z wymogami okreslonymi w art. 51, art. 52 ust. 1 i 2 oraz art. 74a ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

W dalszej procedurze planistycznej wystgpiono o opinie i uzgodnienia o projekcie planu
miejscowego oraz prognozy oddziatywania na $rodowisko, spetniajac przy tym art. 17 pkt 6 lit.
a i b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

11. Opis przesadzen planistycznych podjetych w trakcie opracowania projektu planu
miejscowego.

Obszar objety analizg zlokalizowany jest w potudniowej czesci miasta. Potudniowa granica
planu pokrywa sie z granicami administracyjnymi miasta. Teren zlokalizowany jest w czesci
osiedla Ciechomice, przewazajg tereny o charakterze rolniczym oraz zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ale wystepuje rowniez zabudowa ustugowa gtdwnie wzdtuz ulicy Ciechomickiej.
Zauwazalne jest zainteresowanie tymi terenami potencjalnych inwestoréw chociazby poprzez
rosnacq liczbe wydawanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Obszar
objety planem jest dobrze skomunikowany =z pozostata czesScia miasta. Obecnie
zagospodarowany teren wyposazony jest w podstawowq infrastrukture techniczna:
elektroenergetyczng, wodociggowq, kanalizacyjng, gazowq i telekomunikacyjng. Na terenach
niezagospodarowanych wystepuje takze mozliwos¢ realizacji przytaczy.

Zmiana obecnie obowigzujgcego Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
potozonego w Ptocku przy ul. Ciechomickiej podyktowana jest koniecznoscia wprowadzenia
zmian w ustaleniach planistycznych ze wzgledu na czesciowg dezaktualizacje ich ustalen, m.
in. w zakresie parametréow, wskaznikdw i zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania
terenu. Konieczna jest rdéwniez korekta parametrow terendw wyznaczonych pod ciggi
komunikacyjne i ich dostosowanie do aktualnych uwarunkowan obszaru. Obecne zapisy planu
nie korespondujg z aktualnym zagospodarowaniem terenu. Stosowanie zapiséw planu
powoduje znaczne ograniczenia w mozliwosci realizacji inwestycji na tym obszarze.

W zwigzku z powyzszym przedmiotowy projekt planu zaktada modyfikacje ustalen obecnie
obowigzujacego planu w zakresie terendow komunikacyjnych oraz przeznaczen terendw oraz
wprowadzenie przeznaczen terendéw dla obszarédw obecnie nieobjetych planem. W planie
okreslono wymagane przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
zasady i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. W planie
uwzgledniono ograniczenia, zwigzane z bliskoscia terenéw cmentarza wyznaczajac strefe

11



ochronng 50 m i 150 m od granicy terenu cmentarza, a takze lokalizacje stanowisk
archeologicznych na obszarze opracowania oraz wskazano strefy od rowdw melioracyjnych i
zbiornikdw wodnych. Plan zawiera takze zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw
infrastruktury technicznej i komunikacji, w tym wskazniki okreslajagce minimalng liczbe miejsc
do parkowania samochoddw i rowerdw oraz sposob ich realizacji. Okreslone w projekcie planu
przeznaczenia terendw sg zgodne z ustaleniami Studium.

Procedura planistyczna sporzadzania Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Ciechomickiej i Janéwek w Plocku zostata
przeprowadzona zgodnie z obowigzujacymi przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwiazku z art. 67 ust. 3
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw, a projekt planu miejscowego spetnia
wymogi merytoryczne i formalne do jego uchwalenia. Tym samym podjecie uchwaly
jest zasadne.
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