
UCHWAŁA NR  LVIII/343/23 
RADY GMINY CIECHANÓW 

z dnia 29 czerwca 2023 r. 

w sprawie aktualności Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego oraz 
miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego gminy Ciechanów 

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. 
z 2023 r. poz. 40 ze zm.) oraz art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977), 
Rada Gminy Ciechanów uchwala, co następuje: 

§ 1.  

  

1. W wyniku przeprowadzonej przez Wójta Gminy Ciechanów oceny aktualności Studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planów 
zagospodarowania przestrzennego gminy Ciechanów uznaje się: 

1) za aktualne Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy 
Ciechanów, przyjęte Uchwałą Nr VI/40/19 Rady Gminy Ciechanów z dnia 28 marca 2019 r.; 

2) za aktualne miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w zakresie zadań i celów jakim mają 
służyć; 

3) za częściowo aktualne miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w zakresie zgodności 
z wymogami wynikającymi z ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym. 

2. W zależności od potrzeb, dopuszcza się przystąpienie do sporządzania miejscowych planów 
zagospodarowania przestrzennego lub zmiany obowiązujących planów, a także zmiany Studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Ciechanów, których opracowanie 
wynikać będzie z uzasadnionych potrzeb, zamierzeń inwestycyjnych oraz zmian przepisów prawa. 

§ 2.  

 Integralną część uchwały stanowi załącznik: „Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym 
gminy Ciechanów”, składająca się z części tekstowej i graficznej, zawierająca ocenę aktualności Studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planów 
zagospodarowania przestrzennego gminy Ciechanów. 

§ 3.  

 Wykonanie uchwały powierza się Wójtowi Gminy Ciechanów. 
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§ 4.  

 Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia. 

 

   

Przewodniczący Rady Gminy 
Ciechanów 

 
 

Eugeniusz Olszewski 
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1. WPROWADZENIE 

1.1. Podstawy prawne opracowania 

Podstawą opracowania niniejszego dokumentu jest przepis artykułu 32 ust. 1 ustawy 
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2023 poz. 
977) wg którego: „ W celu oceny aktualności studium i planów miejscowych wójt, burmistrz 
albo prezydent miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, 
ocenia postępy w opracowywaniu planów miejscowych i opracowuje wieloletnie programy 
ich sporządzania w nawiązaniu do ustaleń studium, z uwzględnieniem decyzji zamieszczonych 
w rejestrach, o których mowa w art. 57 ust. 1-3 i art. 67, oraz wniosków w sprawie 
sporządzenia lub zmiany planu miejscowego”. 

Opracowanie obejmuje analizę zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, w oparciu 
o wydane decyzje o warunkach zabudowy, decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu 
publicznego, decyzję o pozwoleniu na budowę oraz ocenę aktualności obowiązujących 
dokumentów planistycznych. Głównymi aktami prawnymi, w oparciu o które funkcjonują 
podstawowe narzędzia planowania przestrzennego na szczeblu gminy, są: 

 ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. 
U. 2023 poz. 977); 

 rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie 
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego (Dz. U. 2021 r. poz. 2404); 

 rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie 
zakresu projektu studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego gminy (Dz. U. 2021 r. poz. 2405); 

 rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu 
ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu 
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. 
U.  2003 Nr 164, poz. 1588 ze zm.); 

oraz inne ustawy i rozporządzenia, dotyczące m.in. ochrony środowiska, ochrony przyrody, 
ochrony zabytków i opieki nad zabytkami, prawa wodnego, gospodarowania 
nieruchomościami, których zapisy prawne mają wpływ na kształt dokumentów 
planistycznych tworzonych przez gminę. 

1.2. Cel opracowania 

Celem opracowania jest dokonanie: 

a) oceny zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Ciechanów; 
b) oceny aktualności miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego i studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego oraz ich zgodności 
z przepisami prawa; 

c) oceny postępów w opracowaniu miejscowych planów zagospodarowania 
przestrzennego. 
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1.3. Metoda opracowania 

Przyjęta metoda polega na dokonaniu oceny stanu zagospodarowania 
przestrzennego w gminie Ciechanów, próbie zidentyfikowania istniejących i oczekiwanych 
przez właścicieli nieruchomości procesów zmiany zagospodarowania w poszczególnych 
obszarach gminy, uwzględniając potrzebę ochrony krajobrazu, środowiska naturalnego oraz 
strukturę przestrzenną gminy. Uwzględnia również przeanalizowanie zachodzących 
procesów w oparciu o obowiązujące miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, 
decyzje o warunkach zabudowy i ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzje o 
pozwoleniu na budowę oraz złożone wnioski w sprawie sporządzenia lub zmiany planów 
miejscowych i zmiany studium. Dokonano również analizy zgodności ustaleń studium 
i miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego z wymogami obowiązujących 
przepisów. 

Wykonana analiza obejmuje okres od 2018 do 2022 roku (stan na czerwiec 2023 r.). 

1.4. Charakterystyka gminy Ciechanów 

Gmina Ciechanów jest gminą wiejską, położoną w północnej części województwa 
mazowieckiego, w powiecie ciechanowskim. Gmina graniczy od północy z gminą Regimin, od 
wschodu z gminą Opinogóra Górna, miastem Ciechanów i gminą Gołymin-Ośrodek, od 
południa z gminą Sońsk i gminą Glinojeck w powiecie ciechanowskim oraz od zachodu z 
gminą Strzegowo w powiecie mławskim. 

Schemat 1. Lokalizacja gminy Ciechanów. 
Źródło: opracowanie własne. 
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Bezpośrednie sąsiedztwo Ciechanowa silnie oddziałuje na gminę Ciechanów, istotnie 
podnosząc jej możliwości rozwojowe. Gmina Ciechanów jest związana z miastem zarówno 
komunikacyjnie, gospodarczo jak i administracyjnie. W Ciechanowie zlokalizowana jest m. in. 
siedziba gminy – Urząd Gminy Ciechanów. Główne powiązania transportowe gminy o 
znaczeniu regionalnym tworzy droga krajowa nr 60, droga krajowa nr 50, droga wojewódzka 
nr 615, droga wojewódzka nr 617. Przez teren Gminy przebiega linia kolejowa E665 Gdynia – 
Warszawa – Zawiercie – Katowice – Zebrzydowice – Wiedeń – Rijeka należąca do VI 
Europejskiego Korytarza Transportowego. 

Powierzchnia gminy wynosi ok. 140,38 km². Gmina Ciechanów składa się z 33 sołectw, 
oraz 38 obrębów ewidencyjnych: Baby, Baraki Chotumskie, Bielin, Chotum, Chruszczewo, 
Gąski, Gołoty, Gorysze, Grędzice, Gumowo, Kanigówek, Kargoszyn, Kownaty Żędowe, 
Mieszki – Różki, Mieszki Wielkie, Modełka, Modła, Niechodzin, Niestum, Nowa Wieś, 
Nużewko, Nużewo, Pęchcin, Przążewo, Rajmundowo, Ropele, Rutki – Begny, Rutki – Borki, 
Rutki – Głowice, Rutki – Marszewice, Rydzewo, Rykaczewo, Rzeczki, Śmiecin Stary, Ujazdowo, 
Ujazdówek, Wola Pawłowska oraz Wólka Rydzewska.  

Tabela 1. Powierzchnia obrębów ewidencyjnych w gminie Ciechanów. 
Źródło: opracowanie własne. 

Lp. Obręb ewidencyjny Powierzchnia w ha 

1 Baby 262,7 

2 Baraki Chotumskie 171,4 

3 Bielin 88,2 

4 Chotum 688,9 

5 Chruszczewo 265,9 

6 Gąski 555,7 

7 Gołoty 355,8 

8 Gorysze 279,4 

9 Grędzice 335,7 

10 Gumowo 893,1 

11 Kanigówek 168,3 

12 Kargoszyn 468,3 

13 Kownaty Żędowe 609,9 

14 Mieszki - Różki 763,7 

15 Mieszki Wielkie 408,5 

16 Modełka 266,6 

17 Modła 781,3 

18 Niechodzin 250,8 

19 Niestum  393,0 

20 Nowa Wieś 205,1 

21 Nużewko 281,3 

22 Nużewo  300,1 
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23 Pęchcin 249,1 

24 Przążewo 235,4 

25 Rajmundowo 269,3 

26 Ropele 205,2 

27 Rutki – Begny  296,8 

28 Rutki – Borki  368,4 

29 Rutki – Głowice 329,6 

30 Rutki – Marszewice  213,6 

31 Rydzewo 939,0 

32 Rykaczewo 369,4 

33 Rzeczki 576,3 

34 Śmiecin Stary  52,2 

35 Ujazdowo 264,5 

36 Ujazdówek 330,2 

37 Wola Pawłowska 337,2 

38 Wólka Rydzewska 222,3 
 
Schemat 2. Podział gminy Ciechanów na obręby ewidencyjne. 
Źródło: opracowanie własne. 

 

Gmina Ciechanów jest gminą wiejską, ok. 59,7 % jej powierzchni zajmują użytki rolne. 
Wg danych na 2014 r. wskaźnik lesistości w gminie był równy ok. 4,3%. Obszar 
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zurbanizowany obejmuje ok. 32,2% powierzchni gminy. W poszczególnych miejscowościach 
dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, a także zabudowa zagrodowa, która 
tworzy zwarte struktury wzdłuż głównych tras komunikacyjnych.  

Wykres 1. Struktura użytkowania gruntów w gminie Ciechanów wg stanu na 2014 r.  
Źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS. 

 

Gmina odznacza się wysokimi walorami przyrodniczo-krajobrazowymi, ze względu na 
położenie na terenie Zielonych Płuc Polski. Wysokie walory przyrodnicze i krajobrazowe 
obszaru przyczyniły się do utworzenia form ochrony przyrody takich jak: Nadwkrzański 
Obszar Chronionego Krajobrazu oraz Krośnicko-Kosmowski Obszar Chronionego Krajobrazu. 
Takie położenie gminy wpływa na atrakcyjność form zagospodarowania terenu takich jak 
turystyka i rekreacja, a także przyczynia się do wyższego zainteresowania gruntami 
przeznaczonymi pod zabudowę mieszkaniową. 

Liczba ludności gminy Ciechanów według faktycznego miejsca zamieszkania na koniec 
pierwszego półrocza 2022 r. wynosiła 7 435 osób, co stanowi ok. 7,5% mieszkańców całego 
powiatu ciechanowskiego (74 203 osób). Od 1995 r. (5 575 osób) do 2022 liczba ludności 
gminy stale rosła. Odnotowuje się stały, wzrostowy trend zmian liczby mieszkańców w 
gminie. Tendencje zmian liczby ludności w gminie Ciechanów są zatem korzystne dla jej 
rozwoju. 
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2. CHARAKTERYSTYKA DOKUMENTÓW PLANISTYCZNYCH ORAZ ANALIZA 
ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM GMINY 

2.1. Plan zagospodarowania przestrzennego województwa mazowieckiego 

Plan zagospodarowania przestrzennego województwa mazowieckiego został przyjęty 
Uchwałą Nr 22/18 Sejmiku Województwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. 
Dokument ten stanowi akt planowania, określający zasady organizacji przestrzennej 
województwa. Plan nie ma rangi prawa miejscowego, jest jednak wiążący, ponieważ studia 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gmin muszą uwzględniać jego 
ustalenia. Plan województwa określa również rozmieszczenie w przestrzeni inwestycji celu 
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z kierunkami polityki przestrzennej 
w oparciu o cele i zasady zagospodarowania przestrzennego województwa. 

Plan zagospodarowania przestrzennego województwa mazowieckiego za istotę 
polityki rozwoju w nim wyrażonej wskazuje dążenie do zapewnienia trwałego i 
zrównoważonego rozwoju, zachowania spójności społeczno-gospodarczej i terytorialnej, 
wzrostu konkurencyjności gospodarki regionu oraz tworzenia nowych miejsc pracy. Obszar 
gminy Ciechanów zaliczony został do wiejskiego obszaru funkcjonalnego uczestniczącym w 
procesach rozwojowych, dla którego obowiązują następujące zasady: 

 ochrona terenów otwartych przed rozpraszaniem zabudowy; 

 przeciwdziałanie negatywnym skutkom suburbanizacji w aspekcie ochrony 
środowiska; 

 ochrona krajobrazu przed chaosem inwestycyjnym i kształtowanie ładu 
przestrzennego; 

 ochrona gruntów rolnych klas I-III oraz gruntów leśnych przed ich nieuzasadnionym 
przeznaczaniem na cele nierolnicze i nieleśne; 

 wspieranie działalności gospodarczej towarzyszącej produkcji rolnej, a także dążenie 
do zrównoważonego rozwoju funkcji pozarolniczych. 

Na obszarze gminy Ciechanów znajduje się Korytarz N: Warszawa – Ciechanów, który jest 
jednym z głównych kierunków powiązań transportowych województwa w skali 
międzynarodowej i międzyregionalnej.  Ponadto, w obrębie gminy wyznacza się kierunki 
powiązań transportowych województwa w skali międzyregionalnej i regionalnej tj.: Korytarz 
NW-NE: Toruń – Sierpc – Raciąż – Ciechanów – Ostrołęka – Śniadowo (- Białystok) oraz 
Korytarz NW-N: Płock-Raciąż (- Ciechanów). 

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 

Obowiązujące Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 
Gminy Ciechanów przyjęte zostało Uchwałą Nr VI/40/19 Rady Gminy Ciechanów z dnia 28 
marca 2019 r. w sprawie uchwalenia studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego gminy Ciechanów.  

Studium sporządzono zgodnie z zapisami obowiązującej ustawy z dnia 27 marca 2003 
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz nieobowiązującego rozporządzenia 
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Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy, które zostało 
zastąpione rozporządzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w 
sprawie zakresu projektu studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego gminy. 

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy, 
zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym, jest dokumentem określającym politykę przestrzenną gminy, w tym lokalne 
zasady zagospodarowania przestrzennego. Co więcej, art. 9 ust. 4 ustawy brzmi: Ustalenia 
studium są wiążące dla organów gminy przy sporządzaniu planów miejscowych. Ustawa z 
2003 r. w zasadniczy sposób zmieniła relacje prawne między studium a planami miejscowymi 
– wymaga obecnie nienaruszalności ustaleń studium przez rozwiązania planu miejscowego. 
Rozporządzenie określa zakres projektu studium w części tekstowej i graficznej, 
uwzględniając w szczególności wymogi dotyczące materiałów planistycznych, skali 
opracowań kartograficznych, stosowanych oznaczeń, nazewnictwa, standardów oraz 
sposobu dokumentowania prac planistycznych. Powyższe akty prawne określają szczegółowo 
zakres oraz standardy sporządzania studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego gminy. 

Zgodnie z ustawą z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony środowiska (Dz. U. 2022 
poz. 2556 ze zm.) na potrzeby studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego gminy należy sporządzić opracowanie ekofizjograficzne (art. 72 ust. 4 ww. 
ustawy). Gmina Ciechanów posiada opracowanie ekofizjograficzne do uchwalenia studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Ciechanów, dla obszaru 
w jej granicach administracyjnych. 

Ponadto w 2008 r. weszła w życie ustawa z dnia 3 października 2008 r. o 
udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie 
środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2022 r., poz. 1029), 
wprowadzająca obowiązek przeprowadzenia strategicznej oceny oddziaływania na 
środowisko oraz sporządzenia prognozy oddziaływania na środowisko do projektu studium. 
W związku z w/w ustawą wykonano stosowne czynności proceduralne oraz opracowano 
„Prognozę oddziaływania na środowisko na potrzeby studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gminy Ciechanów”. 

2.2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego 

W granicach gminy Ciechanów obowiązuje 20 miejscowych planów 
zagospodarowania przestrzennego. Łącznie zajmują one powierzchnię ok. 2 043,03 ha, co 
stanowi niemalże 14,5% powierzchni gminy, z czego:  

 6 obowiązujących miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego 
sporządzono na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu 
przestrzennym – zostały one uchwalone w latach 1997-2003, obejmują powierzchnię 
ok. 279,1 ha, tj. ok. 2,0 % powierzchni całej gminy; 

 14 obowiązujących miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego 
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sporządzono na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym – zostały one uchwalone w latach 2004-2022 i 
obejmują powierzchnię ok. 1763,9 ha, tj. ok. 12,5% powierzchni całej gminy. 

Zgodnie z ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym miejscowe plany 
zagospodarowania przestrzennego mają na celu ustalenie przeznaczenia terenów, w tym dla 
inwestycji celu publicznego, określenie sposobów ich zagospodarowania i zabudowy. 
Obowiązujące miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego wskazują tereny 
budowlane głównie pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną, mieszkaniową 
jednorodzinną z usługami, usługową oraz zagrodową, a także wyznaczają tereny obiektów 
produkcyjnych, składów i magazynów oraz tereny usług, produkcji i składów. Poza 
powyższymi przeznaczeniami, wskazują również znaczne powierzchnie terenów rolniczych, 
lasów, dolesień oraz łąk i pastwisk.  

Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i 
zagospodarowaniu przestrzennym poza obszarami objętymi planami miejscowymi polityka 
przestrzenna jest realizowana poprzez wydawanie decyzji o warunkach zabudowy i 
zagospodarowania terenu. Może to prowadzić do częściowej dezaktualizacji ustaleń studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego w zakresie przeznaczenia 
terenów, gdyż nie ma prawnego wymogu zgodności wydawanych decyzji o warunkach 
zabudowy z ustaleniami studium. 

Ponadto w okresie objętym analizą, Rada Gminy Ciechanów podjęła 3 uchwały o 
przystąpieniu do sporządzenia miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego 
(uchwały z roku 2021 i 2022): 

1) Uchwała Nr XXX/184/21 Rady Gminy Ciechanów z dnia 11 czerwca 2021 r. w sprawie 
przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
fragmentu wsi Ujazdówek; 

2) Uchwała Nr XXX/185/21 Rady Gminy Ciechanów z dnia 11 czerwca 2021 r. w sprawie 
przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
fragmentów wsi: Ujazdówek i Rykaczewo; 

3) Uchwała Nr XLVII/295/22 Rady Gminy Ciechanów z dnia 21 listopada 2022 r. w 
sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego fragmentu wsi Pęchcin. 

Wykaz obowiązujących planów i podjętych uchwał w sprawie przystąpienia do 
sporządzenia planów miejscowych  zmian został przedstawiony w tabeli 2, a ich 
przestrzenne zasięgi zostały zobrazowane na schemacie 3. 
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Tabela 2. Wykaz obowiązujących miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Ciechanów. 
Źródło: opracowanie własne. 

Lp. Uchwała Data uchwały 
Nr Dziennika Urzędowego 
publikującego uchwałę 

Nazwa planu miejscowego Podstawa prawna opracowania 

1 XXVI/110/97 10 lipca 1997 r. Dz. Urz. Województwa 
Ciechanowskiego nr 18, poz. 102 
z dnia 19 sierpnia 1997 r. 

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego gminy Ciechanów dotycząca 
fragmentów wsi: Chotum, Chruszczewo, Gąski, 
Gorysze, Gumowo, Kargoszyn, Mieszki Różki, 
Pęchcin, Przążewo, Ujazdówek, Wola 
Pawłowska; 

Ustawa o zagospodarowaniu 
przestrzennym z 7 lipca 1994 r. 

2 XXX/134/98 20 marca 1998 
r. 

Województwa Ciechanowskiego 
nr 20, poz. 96 

Zmiana ogólnego planu zagospodarowania 
przestrzennego gminy Ciechanów dotyczącej 
fragmentu wsi Chruszczewo; 

Ustawa o zagospodarowaniu 
przestrzennym z 7 lipca 1994 r. 

3 IX/50/99 24 sierpnia 1999 
r. 

Województwa Mazowieckiego nr 
103, poz. 2561102 z dnia 22 
listopada 1999 r. 

Zmiana ogólnego planu zagospodarowania 
przestrzennego gminy Ciechanów dotycząca 
fragmentów wsi: Baraki Chotumskie Chruszczewo, 
Gąski, Gołoty, Grędzice, Gumowo, Kargoszyn, 
Mieszki Różki, Niechodzin, Niestum, Nowa Wieś, 
Nużewo, Pęchcin, Przążewo, Rutki Marszewice, 
Ujazdówek, Wola Pawłowska; 

Ustawa o zagospodarowaniu 
przestrzennym z 7 lipca 1994 r. 

4 X/52/99 19 listopada 
1999 r. 

Województwa Mazowieckiego nr 
2, poz. 10 z dnia 10 stycznia 2000 
r.  

Zmiana w ogólnym planie zagospodarowania 
przestrzennego gminy Ciechanów dotycząca 
fragmentów wsi: Gumowo, Sokołówek, 
Chruszczewo, Kargoszyn, Przążewo i Ropele; 

Ustawa o zagospodarowaniu 
przestrzennym z 7 lipca 1994 r. 

5 XXIII/139/2001 30 kwietnia 
2001 r. 

Województwa Mazowieckiego nr 
119, poz. 161010 z dnia 12 
czerwca 2001 r. 

Zmiana w ogólnym planie zagospodarowania 
przestrzennego gminy Ciechanów dotyczących 
fragmentów wsi Grędzice i Gumowo; 

Ustawa o zagospodarowaniu 
przestrzennym z 7 lipca 1994 r. 
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Lp. Uchwała Data uchwały 
Nr Dziennika Urzędowego 
publikującego uchwałę 

Nazwa planu miejscowego Podstawa prawna opracowania 

6 IX/61/03 21 października 
2003 r.  

Województwa Mazowieckiego nr 
282, poz. 7501 z dnia 7 listopada 
2003 r. 

Zmiana miejscowego planu ogólnego 
zagospodarowania przestrzennego gminy Ciechanów 
dotyczącego fragmentów wsi: Baraki Chotumskie, 
Chotum, Chruszczewo, Gąski, Gorysze, Gumowo, 
Kanigówek, Kargoszyn, Kownaty Żędowe, Mieszki 
Różki, Mieszki Wielkie, Niechodzin, Niestum, 
Nużewko, Nużewo, Pęchcin, Przążewo, Rutki Borki, 
Rzeczki i Ujazdowo; 

Ustawa o zagospodarowaniu 
przestrzennym z 7 lipca 1994 r. 

7 X/52/07 29 października 
2007 r. 

Województwa Mazowieckiego nr 
248, poz. 7283 z dnia 2 grudnia 
2007 r. 

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 
fragmentu miejscowości Modła, gmina Ciechanów; 

Ustawa o zagospodarowaniu 
przestrzennym z 27 marca 
2003 r. 

8 XIV/68/08 25 stycznia 
2008 r. 

Województwa Mazowieckiego nr 
61, poz. 2202 z dnia 29 kwietnia 
2008 r. 

Miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego 
fragmentów wsi Nużewo i Gołoty, gmina Ciechanów; 

Ustawa o zagospodarowaniu 
przestrzennym z 27 marca 
2003 r. 

9 XX/124/08 27 października 
2008 r. 

Województwa Mazowieckiego nr 
212, poz. 8562 z dnia 8 grudnia 
2008 r. 

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 
fragmentu wsi Ujazdówek, gmina Ciechanów; 

Ustawa o zagospodarowaniu 
przestrzennym z 27 marca 
2003 r. 

10 XLIV/219/10 10 września 
2010 r. 

Województwa Mazowieckiego nr 
28, poz. 904 z dnia 3 marca 2011 
r. 

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego fragmentów miejscowości 
Chruszczewo, Kargoszyn, Mieszki Wielkie, gmina 
Ciechanów; 

Ustawa o zagospodarowaniu 
przestrzennym z 27 marca 
2003 r. 

XLVI/239/10 28 października 
2010 r. 

Województwa Mazowieckiego nr 
28, poz. 906 z dnia 3 marca 2011 
r. 

Uchwała zmieniająca uchwałę Rady Gminy 
Ciechanów Nr XLIV/219/10 z dnia 10 września 2010 
r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego fragmentów 
miejscowości Chruszczewo, Kargoszyn, Mieszki 
Wielkie, gmina Ciechanów; 

Ustawa o zagospodarowaniu 
przestrzennym z 27 marca 
2003 r. 

11 XXXI/183/17  
wraz z Rozstrzygnięciem 
Wojewody 
Mazowieckiego LEX-
I.4131.351.2017.RM z 
dnia 12 grudnia 2017 r 

23 listopada 
2017 r. 

Województwa Mazowieckiego 
poz. 10930 z dnia 29 listopada 
2017 r. 

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 
wsi Ujazdówek; 

Ustawa o zagospodarowaniu 
przestrzennym z 27 marca 
2003 r. 
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Lp. Uchwała Data uchwały 
Nr Dziennika Urzędowego 
publikującego uchwałę 

Nazwa planu miejscowego Podstawa prawna opracowania 

12 XXXI/184/17  
wraz z Rozstrzygnięciem 
Wojewody 
Mazowieckiego LEX-
I.4131.350.2017.RM 
z dnia 8 grudnia 2017 r. 

23 listopada 
2017 r. 

Województwa Mazowieckiego 
poz. 11008 z dnia 30 listopada 
2017 r. 

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego fragmentu wsi Ujazdówek; 

Ustawa o zagospodarowaniu 
przestrzennym z 27 marca 
2003 r. 

13 XXXVI/211/18  
wraz z Rozstrzygnięciem 
Wojewody 
Mazowieckiego WNP-
I.4131.55.2018.AK z 
dnia 30 kwietnia 2018 r. 

29 marca 2018 
r.  

Województwa Mazowieckiego 
poz. 4191 z dnia 16 kwietnia 2018 
r. 

Uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego fragmentów obrębów Bielin, 
Nużewko i Mieszki Różki; 

Ustawa o zagospodarowaniu 
przestrzennym z 27 marca 
2003 r. 

XLVI/286/22 28 września 
2022 r. 

Województwa Mazowieckiego 
poz. 10428 z dnia 10 kwietnia 
2012 r. 

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego fragmentów obrębów Bielin, 
Nużewko i Mieszki Różki; 

Ustawa o zagospodarowaniu 
przestrzennym z 27 marca 
2003 r 

14 XXXVIII/220/18 
wraz z wyrokami Sądu 
Administracyjnego w 
Warszawie sygn. akt: IV 
SA/Wa 3037/18 z dnia 
27 marca 2019, IV 
SA/Wa 3037/18 z dnia 
25 czerwca 2019 r., IV 
SA/Wa 965/19 z dnia 19 
września 2019 r., IV 
SA/Wa 965/19 z dnia 11 
października 2019 r. 
oraz wyrokami 
Naczelnego Sądu 
Administracyjnego sygn. 
akt: II OSK 3083/19 z 
dnia 1 października 
2021 r., II OSK 187/20 z 
dnia 26 stycznia 2023 r. 

21 czerwca 
2018 r. 

Województwa Mazowieckiego 
poz. 6473 z dnia 25 czerwca 2018 
r. 

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 
wsi Modła i Modełka; 

Ustawa o zagospodarowaniu 
przestrzennym z 27 marca 
2003 r. 

15 XXIX/171/21 31 marca 2021 
r. 

Województwa Mazowieckiego 
poz. 3841 z dnia 29 kwietnia 2021 
r. 

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego fragmentu wsi Chruszczewo, gmina 
Ciechanów; 

Ustawa o zagospodarowaniu 
przestrzennym z 27 marca 
2003 r. 
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Lp. Uchwała Data uchwały 
Nr Dziennika Urzędowego 
publikującego uchwałę 

Nazwa planu miejscowego Podstawa prawna opracowania 

16 XXIX/172/21 31 marca 2021 
r. 

Województwa Mazowieckiego 
poz. 3842 z dnia 29 kwietnia 2021 
r. 

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego fragmentu wsi Modełka, gmina 
Ciechanów 

Ustawa o zagospodarowaniu 
przestrzennym z 27 marca 
2003 r. 

17 XXIX/173/21 31 marca 2021 
r. 

Województwa Mazowieckiego 
poz. 3843 z dnia 29 kwietnia 2021 
r. 

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego fragmentu wsi Gumowo, gmina 
Ciechanów; 

Ustawa o zagospodarowaniu 
przestrzennym z 27 marca 
2003 r. 

18 XXXIII/199/21 26 lipca 2021 r. Województwa Mazowieckiego 
poz. 6941 z dnia 26 lipca 2021 r. 

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 
w sprawie uchwalenia miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego dla fragmentów 
obrębów Kargoszyn, Ropele i Przążewo; 

Ustawa o zagospodarowaniu 
przestrzennym z 27 marca 
2003 r. 

19 XXIX/174/21  
wraz z Rozstrzygnięciem 
Wojewody 
Mazowieckiego WNP-
I.4131.84.2021.MO z 
dnia 28 kwietnia 2021 r. 

31 marca 2021 
r. 

Województwa Mazowieckiego 
poz. 9872 z dnia 17 listopada 
2021 r. 

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 
w sprawie uchwalenia miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego: południowej 
części wsi Gąski, północnej części wsi Pęchcin, Rutki-
Marszewice, wschodniej części wsi Rutki Głowice, 
północnej części wsi Ujazdówek; 

Ustawa o zagospodarowaniu 
przestrzennym z 27 marca 
2003 r. 

20 XL/254/22 29 marca 2022 
r. 

Województwa Mazowieckiego 
poz. 3912 z dnia 5 kwietnia 2022 
r. 

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 
w sprawie uchwalenia miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego północnej części 
wsi Gąski i południowej części wsi Pęchcin; 

Ustawa o zagospodarowaniu 
przestrzennym z 27 marca 
2003 r. 
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Schemat 3. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w gminie Ciechanów.  
Źródło: opracowanie własne. 

 

2.3. Decyzje o warunkach zabudowy  

Decyzje o warunkach zabudowy i decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu 
publicznego organy gminy wydają w przypadku braku obowiązujących miejscowych planów 
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o 
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poza obszarami objętymi obowiązującymi 
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, polityka przestrzenna gminy 
realizowana jest poprzez wydawanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania 
terenu, które, zgodnie z obowiązującymi przepisami prawa, nie muszą być zgodne z 
ustaleniami studium. Prowadzi to do częściowej dezaktualizacji ustaleń studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego, w szczególności w zakresie 
terenów otwartych nieprzeznaczonych pod zabudowę. 

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy świadczy o zainteresowaniu inwestorów 
danymi lokalizacjami. Decyzje te mogą zostać wydane przez organy gminy niezależnie od 
posiadanego przez wnioskującego prawa do nieruchomości, nie są wiec wiernym 
odzwierciedleniem zmian w zagospodarowaniu terenu. Decyzje o ustaleniu lokalizacji 
inwestycji celu publicznego wpływają na zapewnienie wyposażenia nowych terenów 
inwestycyjnych w infrastrukturę techniczną, ich rozmieszczenie powinno być więc zbieżne z 
lokalizacją nowej zabudowy. 

W przedmiotowej analizie wzięto pod uwagę decyzje o warunkach zabudowy i 
decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego wydane w okresie od stycznia 2018 
r. do końca grudnia 2023 r.  W tym czasie w Gminie Ciechanów wydano 738 decyzji  
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o warunkach zabudowy (2018 – 124, 2019 –141, 2020 – 153, 2021 – 176, 2022 - 144). 
Największe zainteresowanie inwestycyjne występuje wzdłuż wschodniej granicy gminy. Na 
obszarach wiejskich rozwija się przede wszystkim zabudowa mieszkaniowa, występuje 
również zabudowa garażowa i gospodarcza oraz zabudowa mieszkalna w zabudowie 
zagrodowej oraz pojedyncze obiekty usługowe, magazynowe, handlowe i produkcyjne. 

Najwięcej wydanych decyzji o warunkach zabudowy dotyczyło budynków 
mieszkalnych (578),  co stanowi 78% wszystkich decyzji, 63 decyzji dotyczyło budowy 
budynku garażowego lub gospodarczego, 28 decyzji dotyczyło budowy elektrowni 
fotowoltaicznej, a 22 decyzje dotyczyły budowy obiektu rolniczego w zabudowie zagrodowej. 
Wymienione wyżej cztery rodzaje inwestycji stanowiły znaczącą większość wszystkich 
wydanych decyzji o warunkach zabudowy (94%). 

Tabela 3. Zestawienie decyzji o warunkach zabudowy wydanych w latach 2018–2022 w podziale na rodzaj 
inwestycji. 

Rodzaj inwestycji w decyzji o warunkach 
zabudowy 

 Liczba decyzji 

2018 2019 2020 2021 2022 suma 

budynek mieszkalny (M) 108 116 94 142 118 578 

budynek mieszkalno-usługowy (MU) 2 - - - - 2 

budynek usługowy (U) 2 1 2 2 2 9 

budynek garażowy, gospodarczy (G) 5 11 23 14 10 63 

budynek produkcyjno-magazynowy (P) 2 1 7 1 - 11 

budynek produkcyjno-usługowy (PU) - 2 - - - 2 

obiekt rolniczy w zabudowie zagrodowej (R)  4 5 3 7 3 22 

obiekt infrastruktury technicznej (IT) - - 11 2 2 15 

elektrownia fotowoltaiczna (PEF) 1 5 9 6 7 28 

zbiornik wodny (W) - - 3 1 2 6 

zalesienie gruntu rolnego (Z) - - 1 1 - 2 

suma 124 141 153 176 144 738 

 
Wykres 2 Zestawienie decyzji o warunkach zabudowy wydanych w latach 2017–2021 w podziale na rodzaj 
inwestycji. 
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Schemat 4. Lokalizacja decyzji o warunkach zabudowy wydanych w latach 2018–2022 w podziale na rodzaj 
inwestycji. 

 

2.4. Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego 

Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego wpływają na zapewnienie 

wyposażenia nowych terenów inwestycyjnych w infrastrukturę techniczną. Ich 

rozmieszczenie powinno być więc zbieżne z lokalizacją nowej zabudowy. W badanym 

okresie, od stycznia 2018 do grudnia 2022, w gminie Ciechanów wydanych zostało 154 

decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Większość z nich dotyczyła: 

budowy sieci elektroenergetycznej (62), budowie sieci wodociągowej (32). budowy sieci 

gazowej (29) i budowie oświetlenia ulicznego (23). Wydane decyzje obejmowały również 

budowę infrastruktury technicznej, sieci kanalizacyjnej i infrastruktury komunikacyjnej. 

Tabela 4. Zestawienie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego wydanych w latach 2018–
2022 w podziale na rodzaj inwestycji. 

Rodzaj inwestycji w decyzji o 
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu 
publicznego 

  Liczba decyzji 

2018 2019 2020 2021 2022 suma 

sieć elektroenergetyczna (E) 8 19 16 7 12 62 

sieć gazownicza (G) 1 18 6 4 - 29 

sieć wodociągowa (W)  6 5 6 8 7 32 

sieć kanalizacyjna (K) - 1 2 - - 3 
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oświetlenie uliczne (O) 9 7 3 4 - 23 

infrastruktura komunikacyjna (IK) - - 1 - - 1 

inne 1 - 2 - 1 4 

suma 25 50 36 23 20 154 

 
Wykres 3 Zestawienie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego wydanych w latach 2017–
2021 w podziale na rodzaj inwestycji 

 

Schemat 5. Lokalizacja decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego wydanych w latach 2018–
2022 w podziale na rodzaj inwestycji. 
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Jak wynika z analizy wydanych decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu 

publicznego ruch budowlany w gminie Ciechanów jest dość intensywny, a realizowane 

inwestycje dotyczą głównie zapewnienia wyposażenia w infrastrukturę techniczną 

rozwijającej się zabudowy i w większości pokrywają się z obszarami koncentracji decyzji o 

warunkach zabudowy. 

2.5. Decyzje o pozwoleniu na budowę 

Analiza wydanych decyzji o pozwoleniu na budowę jest najlepszą metodą na 
przedstawienie dynamiki procesu inwestycyjnego i ruchu budowlanego w mieście, gdyż 
agreguje zarówno decyzje o pozwoleniu na budowę wydane w oparciu o decyzje o 
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jak i te wydane na podstawie 
obowiązujących planów miejscowych. 

W latach 2018–2022 Starosta Ciechanowski wydał łącznie 194 pozwoleń na budowę 
dla obszaru Gminy Ciechanów (2018 – 46, 2019 – 55, 2020 – 52, 2021 – 34, 2022 - 7). 

Największe zainteresowanie inwestycyjne występuje wzdłuż wschodniej granicy 
gminy Ciechanów.  

Najwięcej wydanych decyzji o pozwoleniu na budowę, dotyczyło budynków 
mieszkalnych jednorodzinnych (146), co stanowi 75% wszystkich decyzji, 18 decyzji dotyczyło 
budynku gospodarczego i garażowego, 10 decyzji dotyczyło budowy obiektu rolniczego  w 
zabudowie zagrodowej. Wymienione trzy rodzaje inwestycji stanowiły znaczącą większość 
wszystkich wydanych decyzji o pozwoleniu na budowę (89%). 

Tabela 5. Zestawienie decyzji o pozwoleniu na budowę wydanych w latach 2018–2022 w podziale 
na rodzaj inwestycji 

Rodzaj inwestycji w decyzji o pozwoleniu 
na budowę 

Liczba decyzji 

2018 2019 2020 2021 2022 suma 

budynek mieszkalny (M) 39 44 32 26 5 146 

budynek usługowy (U) 2 3 - 1 - 6 

budynek gospodarczy, garażowy (G) 1 4 8 5 - 18 

obiekt rolniczy w zabudowie zagrodowej (R)  3 4 1 2 - 10 

budynek produkcyjno-magazynowy (P) 1 - 6 - - 7 

instalacja fotowoltaiczna (PEF) - - 2 - - 2 

obiekt infrastruktury technicznej (IT)  - - 3 - 2 5 

suma 46 55 52 34 7 194 

Wykres 4. Zestawienie decyzji o pozwoleniu na budowę wydanych w latach 2018–2022 w podziale 
na rodzaj inwestycji 
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Liczba wydanych w latach 2018–2022 decyzji o pozwoleniu na budowę świadczy o dość 
intensywnym ruchu budowlanym w Gminie Ciechanów. Rozmieszczenie decyzji na terenie 
gminy jest dosyć równomierne, ale przeważa wschodnia część gminy, gdzie znajduje się 
więcej terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.  

Schemat 6. Lokalizacja decyzji o pozwoleniu na budowę wydanych w latach 2018–2022 w podziale 
na rodzaj inwestycji 
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2.6. Analiza wniosków w sprawie sporządzenia lub zmiany planów miejscowych 
i zmiany studium 

Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, po 
podjęciu uchwały o przystąpieniu do sporządzenia zmiany studium lub planu miejscowego, 
należy ogłosić termin składania wniosków do ww. opracowań. Wnioski te są rozpatrywane 
podczas procedury sporządzania zmiany studium lub planu miejscowego i nie zostały 
uwzględnione w niniejszej analizie. Dotyczy to zarówno wniosków od osób fizycznych jak i 
wniosków instytucji, które wpłynęły w związku z zawiadomieniem. Do urzędu gminy 
wpływają także wnioski o sporządzenie zmiany studium, sporządzenie planu miejscowego 
oraz zmianę przeznaczenia terenu w już obowiązującym planie miejscowym, składane przez 
mieszkańców poza trwającymi procedurami planistycznymi – te wnioski zostały 
przeanalizowane w niniejszym opracowaniu. 

Analiza obejmuje 40 wniosków złożonych w sprawie zmiany planów miejscowych i 
zmiany studium, które wpłynęły w okresie: styczeń 2018 r. – grudzień 2022 r. Liczba 
składanych wniosków w analizowanym okresie jest różna. Najwięcej wniosków zostało 
złożonych w roku 2021 – 13 wniosków, najmniej w roku 2020 – 4 wnioski. 

Wykres 5. Liczba złożonych wniosków w latach 2018-2022.  
Źródło: opracowanie własne. 

 

Wnioski dotyczyły przede wszystkim przystąpienia do sporządzenia miejscowych 
planów zagospodarowania przestrzennego (18 wniosków) oraz zmiany Studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Ciechanów (15 
wniosków). Sześć wniosków dotyczyło zmiany przeznaczenia oraz zapisów w miejscowych 
planów zagospodarowania przestrzennego oraz jeden wniosek dotyczył uchylenia 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wnioskowano o zmiany 
następujących planów miejscowych: 

 Uchwała IX/50/99, 

 Uchwała XXVI/110/97, 

 Uchwała XXXI/183/17, 

 Uchwała XXXVIII/220/18, 

 Uchwała XXXVI/211/18, 

 Uchwała XXIX/174/21. 
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Wykres 6. Wnioski złożone do poszczególnych opracowań planistycznych. 
Źródło: opracowanie własne. 

 

 
 
 W podziale na obręby ewidencyjne, najwięcej wniosków dotyczyło obrębu Modła 
(7), Kargoszyn (7) oraz Ujazdówek (7). Podobna liczba wniosków wpłynęła dla obszarów w 
obrębie Chruszczewo (6). Znacznie mniej wniosków wpłynęło dla obrębów Gąski (3) oraz 
Gumowo (2). Zaś najmniej wniosków odnotowano dla obrębów, w których wpłynęło tylko po 
jednym wniosku: Gorysze, Mieszki Różki, Nużewo, Przążewo, Rutki Marszewice, Ropele, 
Rydzewo oraz Ujazdowo. Do pozostałych 22 obrębów ewidencyjnych nie wpłynęły żadne 
wnioski. Dwa wnioski dotyczyły więcej niż jednego obrębu.   
 
Tabela 6. Liczba złożonych wniosków w poszczególnych obrębach geodezyjnych. 
Źródło: opracowanie własne. 

Lp. Obręb ewidencyjny Liczba wniosków 

1 Chruszczewo  6 

2 Gąski 3 

3 Gorysze 1 

4 Gumowo 2 

5 Kargoszyn 7 

6 Mieszki Różki 1 

7 Modła 7 

8 Nużewo 1 

9 Pęchcin 1 

10 Przążewo 1 

11 Rutki- Marszewice 1 

12 Ropele 1 

13 Rydzewo 1 

14 Ujazdowo  1 

15 Ujazdówek  7 
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Wykres 7. Liczba złożonych wniosków w poszczególnych obrębach geodezyjnych. 
Źródło: opracowanie własne. 

 

 Wśród złożonych wniosków największa ich część stanowiła wnioski w sprawie 
przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (18 
wniosków) oraz wnioski o zmianę przeznaczenia w Studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego Gminy Ciechanów (15 wniosków). Cztery wnioski 
dotyczyły zmiany przeznaczenia w obowiązującym planach miejscowych, a dwa wnioski 
dotyczyły zmiany zapisów w obowiązującym planie miejscowym. Jeden wniosek dotyczył 
uchylenia planu.  
 
Wykres 8. Liczba złożonych wniosków w podziale na przedmiot wniosku. 
Źródło: opracowanie własne. 

 
 W grupie wniosków o zmianę przeznaczenia w obowiązującym miejscowym 
planie zagospodarowania przestrzennego (4 wniosków) jeden z nich dotyczył zmiany 
przeznaczenia terenów na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), 1 wniosek 
dotyczył zabudowy produkcyjno-magazynową z dopuszczeniem zabudowy jednorodzinnej (P, 
MN), 1 zabudowy przemysłowej (P), a 1 przemysłowo-usługowej (PU). Wnioski o zmianę 
przeznaczenia dotyczą głównie obrębów Gąski, Gumowo, Modła oraz Ujazdówek.  
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Wykres 9. Wnioski o zmianę przeznaczenia w planie miejscowym wg funkcji. 
Źródło: opracowanie własne. 

 

W grupie wniosków o przystąpienie do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego (18 wniosków) 7 wniosków dotyczyło wprowadzenia na danym terenie 
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), 4 wprowadzania zabudowy przemysłowej, a 
jeden wniosek dotyczył przeznaczenia terenów pod infrastrukturę techniczną. Wśród 
wszystkich wniosków o przystąpienie do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania, 
w 6 z nich nie było określonej konkretnej funkcji.  

Wykres 10. Wnioski o przystąpienie do sporządzenia planu miejscowego ze wskazaniem funkcji. 
Źródło: opracowanie własne. 

 

 Szczegółowa analiza zgodności wnioskowanej zmiany oraz przystąpienia do 
sporządzenia planów miejscowych (22 wnioski) z ustaleniami obowiązującego studium 
pozwoliła na wyróżnienie następujących kategorii wniosków: 

 wnioski zgodne z ustaleniami obowiązującego Studium – 8 wniosków; 

 wnioski częściowo zgodne z ustaleniami obowiązującego Studium – 3 wniosków; 

 wnioski niezgodne z ustaleniami obowiązującego Studium – 5 wniosków. 
Wśród 22 wniosków znalazło się 6 wniosków o przystąpienie do sporządzenia planu 

miejscowego bez określenia konkretnej funkcji. Trzy wnioski dotyczą terenów, na których w 
latach 2018-2022 roku podjęto uchwałę o przystąpieniu do sporządzenia miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego. Wśród wszystkich wniosków, sześć z nich objęto 
miejscowym planem zagospodarowania w latach 2018-2022, gdzie uwzględniono niniejsze 
wnioski w całości. 

Szczegółowy wykaz wniosków zawarto w tabeli 7, natomiast ich przestrzenne 
rozmieszczenie przedstawiono na schemacie 7 i 8. 
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Tabela 7. Wykaz złożonych wniosków. 
Źródło: opracowanie własne. 
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1 2018 Ujazdówek - 
przystąpienie do 

sporządzenia planu  
- 

Przystąpienie do 
sporządzenia 
miejscowego planu 
zagospodarowania 
przestrzennego 

- - 

na części terenu 
został uchwalony 
plan miejscowy 
XXIX/174/2021 

2 2018 Gąski - 
przystąpienie do 

sporządzenia planu  
- 

Przystąpienie do 
sporządzenia 
miejscowego planu 
zagospodarowania 
przestrzennego 

- - 

na części terenu 
został uchwalony 
plan miejscowy 
XXIX/174/2021 
oraz XL/254/22 

3 2018 
Rutki-

Marszewice 
- 

przystąpienie do 
sporządzenia planu  

- 

Przystąpienie do 
sporządzenia 
miejscowego planu 
zagospodarowania 
przestrzennego 

- - 

na części terenu 
został uchwalony 
plan miejscowy 
XXIX/174/2021 

4 2018 Gumowo 

307/2 przeznaczenie P 

Zmiana przeznaczenia na 
teren obiektów 
produkcyjnych, składów i 
magazynów z 
dopuszczalną zabudową 
przemysłową do 
wysokości 45 m n. p. t. 

IX/50/99 

Z 

na całości terenu 
uchwalono plan 

miejscowy 
XXIX/173/21 

307/1 przeznaczenie P 
Zmiana przeznaczenia na 
teren obiektów 

IX/50/99 
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produkcyjnych, składów i 
magazynów z 
dopuszczalną zabudową 
przemysłową do 
wysokości 45 m n. p. t. 

5 2018 Gumowo 305, 430 
przystąpienie do 

sporządzenia planu  
P 

Włączenie działek do 
planu ustanowionego 
uchwałą IX/50/99 jako 
teren obiektów 
produkcyjnych, składów i 
magazynów z 
dopuszczalną zabudową 
przemysłową do 
wysokości 45 m n. p . t. 

- Z 

na całości terenu 
uchwalono plan 

miejscowy 
XXIX/173/21 

6 2018 Ujazdówek 
224/1, 202, 

203/3, 203/5, 
204/1  

przystąpienie do 
sporządzenia planu  

P 

Włączenie działek do 
planu ustanowionego 
uchwałą XXXI/183/17 jako 
teren oznaczony 
symbolem 1P -  obiektów 
produkcyjnych, składów i 
magazynów 

- CZ - 

7 2018 
Kargoszyn, 

Ropele, 
Przążewo 

- 
przystąpienie do 

sporządzenia planu  
infrastruktura 

techniczna 

Przystąpienie do 
sporządzenia 
miejscowego planu 
zagospodarowania 
przestrzennego z 
przeznaczeniem 
wnioskowanych terenów 
pod realizację inwestycji 
celu publicznego o 
znaczeniu ponadlokalnym 
polegającej na budowie 
linii napowietrznej 110 kV 
wraz ze strefą 
oddziaływania 

- Z 

na całości terenu 
uchwalono plan 

miejscowy 
XXXIII/199/21 

8 2019 Ujazdowo 88/2 
przystąpienie do 

sporządzenia planu  
P 

Zmiana przeznaczenia na 
teren oznaczony 
symbolem 1P - obiektów 
produkcyjnych, składów i 
magazynów 

- N - 
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9 2019 Gorysze 124/4 
Przystąpienie do 

sporządzenia planu 
MN 

Zmiana przeznaczenia pod 
zabudowę mieszkaniową 
jednorodzinną 

- CZ - 

10 2020 Chruszczewo  

13/8 (obecny 
podział działki 

to 13/22, 
13/23) 

zapisy - 

Zmiana linii zabudowy  

- - - 

11 2020 Kargoszyn  206/1 
przystąpienie do 

sporządzenia planu  
- 

Przystąpienie do 
sporządzenia 
miejscowego planu 
zagospodarowania 
przestrzennego 

- -   

12 2020 Nużewo 211 uchylenie uchwały - 
Uchylenie uchwały nr 
XXXVI/211/18 Rady Gminy 
Ciechanów 

XXXVI/211
/18 

-   

13 2021 Ujazdówek, - 
przystąpienie do 

sporządzenia planu  
- 

Przystąpienie do 
sporządzenia 
miejscowego planu 
zagospodarowania 
przestrzennego 

- - 

podjęta uchwała o 
przystąpieniu 

XXX/184/21 z dnia 
11 czerwca 2021 r. i 
XXX/185/21 z dnia 
11 czerwca 2021 r.  

14 2021 Gąski  
52/1, 52/2, 

52/3  
przeznaczenie PU 

Zmiana przeznaczenia pod 
zabudowę produkcyjno-
usługową 

XXVI/110/
97 

Z   

15 2021 Ujazdówek  - 
przystąpienie do 

sporządzenia planu  
- 

Przystąpienie do 
sporządzenia 
miejscowego planu 
zagospodarowania 
przestrzennego 

- - 

podjęta uchwała o 
przystąpieniu 

XXX/184/21 z dnia 
11 czerwca 2021 r. i 
XXX/185/21 z dnia 
11 czerwca 2021 r.  

16 2021 Modła 289/1 przeznaczenie P,MN 

Zmiana przeznaczenia pod 
zabudowę produkcyjno-
magazynową z 
dopuszczeniem zabudowy 
jednorodzinnej 

XXXVIII/22
0/18 

CZ   

17 2021 Modła - zapisy  - 
budowa nowego budynku 
na terenie gospodarstwa 

XXXVIII/22
0/18 

-   

18 2022 Gąski  87/18 
przystąpienie do 

sporządzenia planu  
MN 

Przystąpienie do 
sporządzenia 
miejscowego planu 

- Z   

––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––
Id: 611F56FD-87FC-42D8-A998-BA3E0DB67867. Podpisany Strona 29



ANALIZA ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM GMINY CIECHANÓW 

30 

 

zagospodarowania 
przestrzennego z 
przeznaczeniem na 
zabudowę mieszkaniową 
jednorodzinną 

19 2022 Ujazdówek 143/3 przeznaczenie MN 
Zmiana przeznaczenia pod 
zabudowę mieszkaniową 
jednorodzinną 

XXIX/174/
21 

Z 
 

20 2022 Kargoszyn 204/21 
przystąpienie do 

sporządzenia planu  
MN 

Przystąpienie do 
sporządzenia 
miejscowego planu 
zagospodarowania 
przestrzennego z 
przeznaczeniem na 
zabudowę mieszkaniową 
jednorodzinną - 

Z   

21 2022 Kargoszyn 165/8 
przystąpienie do 

sporządzenia planu  
MN 

Zmiana przeznaczenia na 
działki budowlane 

- N   

22 2022 Kargoszyn 
165/2, 165/4, 
165/5,165/7, 

165/9, 165/10  

przystąpienie do 
sporządzenia planu  

MN Zmiana przeznaczenia na 
działki budowlane 

- N   

23 2022 Kargoszyn 165/3 
przystąpienie do 

sporządzenia planu  
MN 

Zmiana przeznaczenia pod 
zabudowę mieszkaniową 
jednorodzinną 

- N   

24 2022 Kargoszyn 165/11 
przystąpienie do 

sporządzenia planu  
MN 

Zmiana przeznaczenia pod 
zabudowę mieszkaniową 
jednorodzinną 

- N   

25 2022 Pęchcin 

36/3, 36/15, 
35/10, 35/11, 

35/19 

przystąpienie do 
sporządzenia planu  

AG 

Przystąpienie do 
sporządzenia 
miejscowego planu 
zagospodarowania 
przestrzennego z 
przeznaczeniem na tereny 
produkcji i usług 
uciążliwych  

- 

Z 

podjęta uchwała o 
przystąpieniu 

XLVII/295/22 z 
2022-11-21 

35/20 MU 

Przystąpienie do 
sporządzenia 
miejscowego planu 
zagospodarowania 
przestrzennego z 

- 
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przeznaczeniem na 
zabudowę mieszkaniowo-
usługową 

26 2019 Chruszczewo  
26/17 (obecny 
podział działki 

to 26/27) 
przeznaczenie MN Zmiana przeznaczenia na 

działki budowlane 
SUiKZP -   

27 2019 Chruszczewo  27/21 przeznaczenie MN 
Zmiana przeznaczenia na 
działki budowlane 

SUiKZP -   

28 2019 Chruszczewo  33/3 przeznaczenie MN 
Zmiana przeznaczenia na 
działki budowlane 

SUiKZP -   

29 2020 Mieszki Różki 64 przeznaczenie MNU 

Zmiana przeznaczenia pod 
zabudowę mieszkaniową 
jednorodzinną z 
dopuszczeniem usług 

SUiKZP -   

30 2021 Chruszczewo  26/27 przeznaczenie MN 
Zmiana przeznaczenia na 
działki budowlane 

SUiKZP -   

31 2021 Rydzewo 
695, 696, 697, 

698 
przeznaczenie LS 

Zmiana przeznaczenia na 
las 

SUiKZP -   

32 2021 Modła 213 przeznaczenie RZ 

Zmiana przeznaczenia na 
działkę budowlaną w celu 
budowy wiaty o 
przeznaczeniu rolniczym 

SUiKZP -   

33 2021 Modła 
332, 318, 315, 

312, 453 
przeznaczenie MN 

Zmiana przeznaczenia pod 
zabudowę mieszkaniową 
jednorodzinną (w 
zabudowie zagrodowej) 

SUiKZP -   

34 2021 Modła 245, 246/1 przeznaczenie MN 
Zmiana przeznaczenia pod 
zabudowę mieszkaniową 
jednorodzinną 

SUiKZP -   

35 2021 Modła 
324, 334, 328, 

421/5 
przeznaczenie MN 

Zmiana przeznaczenia pod 
zabudowę mieszkaniową 
jednorodzinną (w 
zabudowie zagrodowej) 

SUiKZP -   

36 2021 Modła 297 przeznaczenie ML 
Zmiana przeznaczenia pod 
zabudowę mieszkaniową 
letniskową 

SUiKZP -   

37 2021 Modła 243 przeznaczenie MN 
Zmiana przeznaczenia pod 
zabudowę mieszkaniową 
jednorodzinną 

SUiKZP -   

38 2022 Chruszczewo  26/17 (obecny przeznaczenie MN Zmiana przeznaczenia na SUiKZP -   
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podział działki 
to 26/27) 

działkę budowlaną 

39 2022 Ujazdówek 

131/1  
(obecny 

podział działki 
to 131/5) 

przeznaczenie MN 

Zmiana przeznaczenia pod 
zabudowę mieszkaniową 
jednorodzinną 

SUiKZP -   

40 2022 Ujazdówek 131/6 przeznaczenie MN 
Zmiana przeznaczenia pod 
zabudowę mieszkaniową 
jednorodzinną 

SUiKZP -   

 

 
*Zgodność wnioskowanego przeznaczenia ze Studium: 
 zgodne 

 zgodne częściowo 

 niezgodne 

 
Z – zgodne 
C – zgodne częściowo 
N – niezgodne 
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Schemat 7. Rozmieszczenie wniosków o zmianę planów miejscowych i studium oraz wnioski o przystąpienie 
do sporządzenia planu.  
Źródło: opracowanie własne. 
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Schemat 8 Zgodność wniosków z ustaleniami obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gminy Ciechanów. 
Źródło: opracowanie własne. 

 
 

–––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––
Id: 611F56FD-87FC-42D8-A998-BA3E0DB67867. Podpisany Strona 34



ANALIZA ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM GMINY CIECHANÓW 

35 

 

2.7. Podsumowanie i wnioski 

Przeprowadzona w niniejszym rozdziale analiza zmian w zagospodarowaniu 
przestrzennym pozwala wyciągnąć następujące wnioski: 

 pokrycie powierzchni miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego 
wynosi 14,5%; 

 małe pokrycie powierzchni miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego 
sprawia, iż zagospodarowanie gminy odbywa się jedynie częściowo w oparciu o 
ustalenia tych planów i w zgodności ze studium, a na większości obszaru gminy 
zagospodarowanie obszarów opiera się na wydawanych decyzjach o warunkach 
zabudowy; 

 w latach 2018-2022 wydano 154 decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego, a 
ich rozmieszczenie jest zbieżne z lokalizacją nowej zabudowy; 

 w latach 2018-2022 wydano 194 decyzje o pozwoleniu na budowę, co świadczy 
szybkiej dynamice procesów inwestycyjnych i ruchu budowlanego na terenie gminy; 

 wśród wniosków złożonych do obowiązujących planów miejscowych gminy 
Ciechanów najwięcej dotyczyło zmiany przeznaczenia terenu, w tym głównie pod 
zabudowę mieszkaniową jednorodzinną, co świadczy o wysokim zainteresowaniu 
działkami przeznaczonymi pod tę funkcję zabudowy. Pozostałe wnioski dotyczyły 
zmiany przeznaczenia pod zabudowę przemysłową oraz zabudowę przemysłowo-
usługową; 

 wśród wniosków złożonych w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego z uwzględnieniem funkcji terenu, najwięcej 
wniosków dotyczyło ustalenia przeznaczenia terenu pod zabudowę mieszkaniową 
jednorodzinną oraz przemysłową; 

 analiza zgodności wykazała, że część wniosków (8) o zmianę przeznaczenia w planie 
miejscowym jest zgodna z ustaleniami obowiązującego Studium; część wniosków (3) 
jest częściowo zgodna z ustaleniami obowiązującego Studium; część wniosków (5) 
jest niezgodna z ustaleniami obowiązującego Studium; obszary objęte 
przedmiotowymi wnioskami nie wykazują wyraźnej koncentracji w przestrzeni; 

 dla trzech terenów objętych wnioskami w latach 2018-2022 podjęto uchwałę w 
sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego; 

 6 wniosków dotyczyło obszarów na których w latach 2018-2022 uchwalono już nowy 
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, gdzie uwzględniono niniejsze 
wnioski w całości lub w części; 

 wyznaczanie kolejnych terenów budowlanych poza obszarami zurbanizowanymi nie 
jest zalecane ze względu na rozpraszanie zabudowy, co skutkuje dla gminy 
dodatkowymi wydatkami na rozbudowę układu komunikacyjnego oraz budowę 
nowej infrastruktury technicznej; ponadto zabudowa rozproszona wpływa 
negatywnie na walory krajobrazowe i przyrodnicze gminy. 
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3. AKTUALNOŚCI STUDIUM I PLANÓW MIEJSCOWYCH 

3.1. Aktualność studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego z uwagi na potrzebę zrównoważonego rozwoju gminy oraz 

aktualne potrzeby społeczno-gospodarcze  

Analiza aktualności Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego Gminy Ciechanów z 2019 r., w odniesieniu do aktualnie obowiązujących 
miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego i aktualnej struktury 
zagospodarowania terenu pokazuje, że: 

 w studium przeznaczono pod zainwestowanie tereny w oparciu o istniejącą strukturę 

przestrzenną, ustalenia obowiązujących miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego, a także potencjał inwestycyjny danych obszarów;  

 tereny wskazane w studium pod zabudowę tworzą zwarte obszary planistyczne;  

 w strukturze kierunków zagospodarowania gminy wyróżnia się kilka głównych 

punktów ciężkości – największej koncentracji zabudowy mieszkaniowej w obrębach 

Chruszczewo, Kargoszyn, Pęchcin, Ujazdówek, a na pozostałych obszarach obszary 

zabudowy koncentrują się przede wszystkim wzdłuż głównych ciągów 

komunikacyjnych; 

 w latach 2018-2022 wydano dużą liczbę decyzji o warunkach zabudowy, w związku z 

czym studium ulega częściowej dezaktualizacji wynikającej z braku zgodności decyzji 

administracyjnych z zapisami Studium; 

 ze złożonych wniosków wynika, że obowiązujące studium w większości jest aktualne 

pod kątem mieszkańców – złożono jedynie 15 wniosków o zmianę studium głównie 

pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną, a także 5 wniosków do planów 

miejscowych wymagałoby wpierw zmiany studium; 

 14 mpzp zostało uchwalonych przed wejściem w życie obowiązującego studium, 

jednak wszystkie są z nim zgodne; 

 według bilansu terenów przeznaczonych pod zabudowę, opracowanego na potrzeby 

„Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 

Ciechanów”, nie ma możliwości lokalizacji nowej zabudowy poza tą już wyznaczoną, 

w związku z tym pozytywne rozpatrzenie wniosków dotyczących zmiany 

przeznaczenia w studium z niebudowlanego na budowlane jest niemożliwe. Rezerwy 

terenów przeznaczonych pod zabudowę w obowiązującym studium powinny 

zaspokoić potrzeby obecnych i przyszłych mieszkańców w gminy ze względu na ich 

znaczne powierzchnie. 
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3.2. Aktualność studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego z uwagi na przepisy prawa 

Obowiązujące Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 
Gminy Ciechanów przyjęte zostało Uchwałą Nr VI/40/19 Rady Gminy Ciechanów z dnia 28 
marca 2019 r. w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego gminy Ciechanów. 

Aktualnie obowiązuje ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i 
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977). Studium uwarunkowań i 
kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Ciechanów uchwalone w 2019 r. 
obejmuje swoim zakresem cały obszar gminy Ciechanów.  

Wersja ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym aktualna na czas sporządzenia studium przyjęta Uchwałą Nr VI/40/19 Rady 
Gminy Ciechanów z dnia 28 marca 2019 r. – Dz. U. z 2018 r., poz. 1945 i z 2019 r. poz. 60. 

Szczegółowe zasady sporządzania studium, oprócz ww. ustawy, określa również 
aktualnie obowiązujące rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 
2021 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego gminy (Dz. U. 2021 r. poz. 2405), które weszło w życie 24 grudnia 2021 r., a 
także szereg przepisów odrębnych.  

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 
Ciechanów zostało sporządzone przed wejściem w życie powyższego rozporządzenia, na 
podstawie obowiązującego wcześniej Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 
kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. z 2004 r. Nr 118, poz. 1233), które utraciło 
moc dnia 24 grudnia 2021 r.   
 
Tabela 8. Analiza Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Ciechanów 
z uwagi na zgodność z ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporządzeniem w 
sprawie zakresu projektu studium. 
Źródło: opracowanie własne. 

Treść aktu prawnego Zgodność Uwagi 

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. 
art. 10 ust. 1: „W studium uwzględnia się uwarunkowania wynikające w szczególności z:” 

pkt 1 dotychczasowego 
przeznaczenia, 
zagospodarowania i uzbrojenia 
terenu; 

zgodne Zagadnienie to zostało opisane w części I rozdziale 
1.2. Dotychczasowe zagospodarowanie i uzbrojenie 
terenów  

pkt 2 stanu ładu przestrzennego 
i wymogów jego ochrony; 

zgodne Zagadnienie to zostało opisane w części I w rozdziale 
1.2.7. Stan ładu przestrzennego i wymogi jego 
ochrony  

pkt 2a diagnozy, o której mowa w art. 
10a ust. 1 ustawy z dnia 6 
grudnia 2006 r. o zasadach 
prowadzenia polityki rozwoju, 
przygotowanej na potrzeby 
strategii rozwoju gminy; 

zgodne Zagadnienie to zostało opisane w części I w rozdziale 
10. Uwarunkowania wynikające z potrzeb i 
możliwości rozwoju gminy Ciechanów 
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Treść aktu prawnego Zgodność Uwagi 

pkt 3 stanu środowiska, w tym stanu 
rolniczej i leśnej przestrzeni 
produkcyjnej, wielkości i jakości 
zasobów wodnych oraz 
wymogów ochrony środowiska, 
przyrody i krajobrazu, w tym 
krajobrazu kulturowego; 

zgodne Zagadnienie to zostało opisane w części I w rozdziale 
2. Uwarunkowania wynikające ze stanu środowiska, 
w tym stanu rolniczej i leśnej przestrzeni 
produkcyjnej, wielkości i jakości zasobów wodnych 
oraz wymogów ochrony środowiska przyrodniczego i 
krajobrazu kulturowego 

pkt 4 stanu dziedzictwa kulturowego 
i zabytków oraz dóbr kultury 
współczesnej; 

zgodne Zagadnienie to zostało opisane w części I w rozdziale 
6. Uwarunkowania wynikające ze stanu dziedzictwa 
kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury 
współczesnej. 

pkt 4a rekomendacji i wniosków 
zawartych w audycie 
krajobrazowym lub określenia 
przez audyt krajobrazowy 
granic krajobrazów 
priorytetowych; 

zgodne Zagadnienie to zostało opisane w części I w rozdziale 
7. Uwarunkowania wynikające z rekomendacji i 
wniosków zawartych w audycie krajobrazowym lub 
określenia przez audyt krajobrazowy granic 
krajobrazów priorytetowych 

pkt 5 warunków i jakości życia 
mieszkańców, w tym ochrony 
ich zdrowia, oraz zapewnienia 
dostępności osobom ze 
szczególnymi potrzebami, o 
których mowa w ustawie z dnia 
19 lipca 2019 r. o zapewnianiu 
dostępności osobom ze 
szczególnymi potrzebami, 
zgodnie z uniwersalnym 
projektowaniem; 

zgodne Zagadnienie to zostało opisane w części I w rozdziale 
8. Uwarunkowania wynikające z warunków i jakości 
życia mieszkańców, w tym ochrony ich zdrowia 

pkt 6 zagrożenia bezpieczeństwa 
ludności i jej mienia; 

zgodne Zagadnienie to zostało opisane w części I w rozdziale 
9. Uwarunkowania wynikające z zagrożenia 
bezpieczeństwa ludności i jej mienia 

pkt 7 potrzeb i możliwości rozwoju gminy, uwzględniających w szczególności: 

lit a analizy ekonomiczne, 
środowiskowe i społeczne, 

zgodne Zagadnienie to zostało opisane w części I w rozdziale 
10.4. Uwarunkowania wynikające z sytuacji 
ekonomiczno-środowiskowo-społecznej gminy 
Ciechanów 

lit b prognozy demograficzne, w tym 
uwzględniające, tam gdzie to 
uzasadnione, migracje na 
obszarach funkcjonalnych w 
rozumieniu art. 5 pkt 6a ustawy 
z dnia 6 grudnia 2006 r. o 
zasadach prowadzenia polityki 
rozwoju, 

lit c możliwości finansowania przez 
gminę wykonania sieci 
komunikacyjnej i infrastruktury 
technicznej, a także 
infrastruktury społecznej, 
służących realizacji zadań 
własnych gminy, 
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lit d bilans terenów przeznaczonych 
pod zabudowę; 

pkt 8 stanu prawnego gruntów; zgodne Zagadnienie to zostało opisane w części I w 
podrozdziale 11. Uwarunkowania wynikające ze 
stanu prawnego gruntów 

pkt 9 występowania obiektów 
i terenów chronionych na 
podstawie przepisów 
odrębnych; 

zgodne Zagadnienie to zostało opisane w części I w rozdziale 
12. Uwarunkowania wynikające z występowania 
obiektów i terenów chronionych na podstawie 
przepisów odrębnych. 

pkt 10 występowania obszarów 
naturalnych zagrożeń 
geologicznych; 

zgodne Zagadnienie to zostało opisane w części I w rozdziale 
5. Występowanie obszarów naturalnych zagrożeń 
geologicznych 

pkt 11 Występowania 
udokumentowanych złóż 
kopalin, zasobów wód 
podziemnych oraz 
udokumentowanych 
kompleksów podziemnego 
składowania dwutlenku węgla; 

zgodne Zagadnienie to zostało opisane w części I w rozdziale 
3. Występowanie udokumentowanych złóż kopalin, 
zasobów wód podziemnych oraz 
udokumentowanych kompleksów podziemnego 
składowania dwutlenku węgla  

 

pkt 12 występowania terenów 
górniczych wyznaczonych na 
podstawie przepisów 
odrębnych; 

zgodne 
 

Zagadnienie to zostało opisane w części I w rozdziale 
4. Występowanie terenów górniczych wyznaczonych 
na podstawie przepisów odrębnych   

 

pkt 13 stanu systemów komunikacji 
i infrastruktury technicznej, 
w tym stopnia uporządkowania 
gospodarki wodno-ściekowej, 
energetycznej oraz gospodarki 
odpadami; 

zgodne Zagadnienie to zostało opisane w części I w rozdziale 
13. Uwarunkowania wynikające ze stanu systemów 
komunikacji oraz w rozdziale 14. uwarunkowania 
wynikające ze stanu infrastruktury technicznej, w 
tym stopnia uporządkowania gospodarki wodno-
ściekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami  

 

 

pkt 14 zadań służących realizacji 
ponadlokalnych celów 
publicznych; 

zgodne Zagadnienie to zostało opisane w części I w 
podrozdziale 10.1 Uwarunkowania wynikające z 
dokumentów szczebla wojewódzkiego i 
powiatowego. 

pkt 15 wymagań dotyczących ochrony 
przeciwpowodziowej. 

zgodne Zagadnienie to zostało opisane w części I w 
podrozdziale 5.2. Obszary zagrożenia 
powodziowego  

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. 
 art. 10 ust. 2: „W studium określa się w szczególności:” 

pkt 1 

uwzględniające bilans terenów 
przeznaczonych pod zabudowę, 
o którym mowa w ust. 1 pkt 7 
lit. d  

zgodne Studium uwzględnia bilans terenów przeznaczonych 
pod zabudowę przedstawiony w części II w rozdziale 
3. Kierunki zmian i wskaźniki dotyczące 
zagospodarowania oraz użytkowania terenów w tym 
tereny przeznaczone pod zabudowę oraz tereny 
wyłączone spod zabudowy uwzględniające bilans 
terenów przeznaczonych pod zabudowę 
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lit. a kierunki zmian w strukturze 
przestrzennej gminy oraz 
w przeznaczeniu terenów, w 
tym wynikające z audytu 
krajobrazowego; 

Zagadnienie to zostało opisane w części II w 
rozdziale 2. Kierunki zmian w strukturze 
przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenów, 
w tym wynikające z audytu krajobrazowego, 
uwzględniającego bilans terenów przeznaczonych 
pod zabudowę 

lit b kierunki i wskaźniki dotyczące 
zagospodarowania oraz 
użytkowania terenów, w tym 
tereny wyłączone spod 
zabudowy; 

Zagadnienie to zostało opisane w części II w 
rozdziale 3. Kierunki zmian i wskaźniki dotyczące 
zagospodarowania oraz użytkowania terenów w tym 
tereny przeznaczone pod zabudowę oraz tereny 
wyłączone spod zabudowy uwzględniające bilans 
terenów przeznaczonych pod zabudowę 

pkt 2 - uchylony 

pkt 3 obszary oraz zasady ochrony 
środowiska i jego zasobów, 
ochrony przyrody, krajobrazu 
kulturowego i uzdrowisk; 

zgodne Zagadnienie zostało opisane w części II w rozdziale 
5. Obszary oraz zasady ochrony środowiska i jego 
zasobów, ochrony przyrody, krajobrazu 
kulturowego. 

 

pkt 4 obszary i zasady ochrony 
dziedzictwa kulturowego 
i zabytków oraz dóbr kultury 
współczesnej; 

zgodne Zagadnienie zostało opisane w części II w rozdziale 
6. Obszary oraz zasady ochrony dziedzictwa 
kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury 
współczesnej. 

 

pkt 5 kierunki rozwoju systemów 
komunikacji i infrastruktury 
technicznej; 

zgodne 
 

Zagadnienie zostało opisane w części II w rozdziale 
7. Kierunki rozwoju systemu komunikacyjnego oraz 
w rozdziale 8. Kierunki rozwoju systemów 
infrastruktury technicznej 

pkt 6 obszary, na których 
rozmieszczone będą inwestycje 
celu publicznego o znaczeniu 
lokalnym; 

zgodne Zagadnienie zostało opisane w części II w rozdziale 
9. Obszary, na których rozmieszczone będą 
inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym  

pkt 7 obszary, na których 
rozmieszczone będą inwestycje 
celu publicznego o znaczeniu 
ponadlokalnym, zgodnie z 
ustaleniami planu 
zagospodarowania 
przestrzennego województwa; 

zgodne Zagadnienie zostało opisane w części II w rozdziale 
10. Obszary, na których rozmieszczone będą 
inwestycje celu publicznego o znaczeniu 
ponadlokalnym, zgodne z ustaleniami planu 
zagospodarowania przestrzennego województwa 

pkt 8 obszary, dla których 
obowiązkowe jest sporządzenie 
miejscowego planu 
zagospodarowania 
przestrzennego na podstawie 
przepisów odrębnych, w tym 
obszary wymagające 
przeprowadzenia scaleń 
i podziału nieruchomości, 
a także obszary przestrzeni 
publicznej; 

zgodne Zagadnienie zostało opisane w części II w rozdziale 
11. Obszary, na których obowiązkowe jest 
sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego na odstawie przepisów odrębnych, w 
tym obszary wymagające przeprowadzenia scaleń i 
podziału nieruchomości, a także obszary 
rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni 
sprzedaży powyżej 200 m2 oraz obszary przestrzeni 
publicznej  
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pkt 9 obszary, dla których gmina 
zamierza sporządzić miejscowy 
plan zagospodarowania 
przestrzennego, w tym obszary 
wymagające zmiany 
przeznaczenia gruntów rolnych 
i leśnych na cele nierolnicze 
i nieleśne; 

zgodne Zagadnienie zostało opisane w części II w rozdziale 
12. Obszary, na których gmina zamierza sporządzić 
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, 
w tym obszary wymagające zmiany przeznaczenia 
gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze 
i nieleśne; 

pkt 10 kierunki i zasady kształtowania 
rolniczej i leśnej przestrzeni 
produkcyjnej; 

zgodne Zagadnienie zostało opisane w części II w rozdziale 
13. Kierunki i zasady kształtowania rolniczej i leśnej 
przestrzeni produkcyjnej; 

pkt 11 obszary szczególnego 
zagrożenia powodzią oraz 
obszary osuwania się mas 
ziemnych; 

zgodne Zagadnienie zostało opisane w części II w rozdziale 
14. Obszary narażone na niebezpieczeństwo 
powodzi i osuwania się mas ziemnych  

pkt 12 obiekty lub obszary, dla których 
wyznacza się w złożu kopaliny 
filar ochronny; 

zgodne 
 

Zagadnienie zostało opisane w części II w rozdziale 
15. Obiekty lub obszary, dla których wyznacza się w 
złożu kopaliny filar ochronny  

pkt 13 obszary pomników zagłady i ich 
stref ochronnych oraz 
obowiązujące na nich 
ograniczenia prowadzenia 
działalności gospodarczej, 
zgodnie z przepisami ustawy z 
dnia 7 maja 1999 r. o ochronie 
terenów byłych hitlerowskich 
obozów zagłady (Dz. U. z 2015 
r. poz. 2120); 

zgodne Zagadnienie zostało opisane w części II w rozdziale 
16. obszary pomników zagłady i ich stref ochronnych 
oraz obowiązujące na nich ograniczenia 
prowadzenia działalności gospodarczej, zgodnie z 
przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie 
terenów byłych hitlerowskich obozów zagłady (Dz. 
U. z 2015 r. poz. 2120); 

pkt 14 obszary wymagające 
przekształceń, rehabilitacji, 
rekultywacji lub remediacji; 

zgodne Zagadnienie zostało opisane w części II w rozdziale 
17. obszary wymagające przekształceń, rehabilitacji, 
rekultywacji lub remediacji; 

pkt 14a obszary zdegradowane; zgodne Zagadnienie zostało opisane w części II w rozdziale 
18. Obszary zdegradowane; 

pkt 15 granice terenu zamkniętego i 
jego strefy ochronnej, w tym 
stref ochronnych wynikających 
z decyzji lokalizacyjnych 
wydanych przez Komisję 
Planowania przy Radzie 
Ministrów w związku z 
realizacją inwestycji w zakresie 
obronności i bezpieczeństwa 
państwa; 

zgodne Zagadnienie zostało opisane w części II w rozdziale 
19. Granice terenów zamkniętych i ich stref 
ochronnych; 

pkt 16 – uchylony 

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. 
 art. 10 ust. 2a 
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ust. 2a Jeżeli na obszarze gminy 
przewiduje się wyznaczenie 
obszarów, na których 
rozmieszczone będą urządzenia 
wytwarzające energię z 
odnawialnych źródeł energii o 
mocy zainstalowanej większej 
niż 500 kW, w studium ustala 
się ich rozmieszczenie, z 
wyłączeniem: 

zgodne W chwili uchwalenia studium niniejszy ustęp ustawy 
obowiązywał w brzmieniu „Jeżeli na obszarze gminy 
przewiduje się wyznaczenie obszarów, na których 
rozmieszczone będą urządzenia wytwarzające 
energię z odnawialnych źródeł energii o mocy 
przekraczającej 100 kW, a także ich stref ochronnych 
związanych z ograniczeniami w zabudowie oraz 
zagospodarowaniu i użytkowaniu terenu; w studium 
ustala się ich rozmieszczenie.” 

Zagadnienie zostało opisane w części II w rozdziale 
8.4. Zaopatrzenie w energię elektryczną, gdzie 
ustalono, iż: „proponuje się jako alternatywny dla 
istniejącej sieci elektroenergetycznej rozwój 
energetyki odnawialnej, zwłaszcza energii słońca, z 
zastrzeżeniem iż nie przewiduje się dalszego 
rozwoju energii odnawialnej o mocy przekraczającej 
100 kW (z wyłączeniem obiektów istniejących w pkt. 
9) 

 

pkt 1 wolnostojących urządzeń 
fotowoltaicznych, o mocy 
zainstalowanej elektrycznej nie 
większej niż 1000 kW 
zlokalizowanych na gruntach 
rolnych stanowiących użytki 
rolne klas V, VI, VIz i nieużytki - 
w rozumieniu przepisów 
wydanych na podstawie art. 26 
ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 
1989 r. - Prawo geodezyjne i 
kartograficzne; 

- 

pkt 2 urządzeń innych niż 
wolnostojące. 

- 

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. 
 art. 10 ust. 3a, 3b 

ust. 3a 

Jeżeli na terenie gminy 
przewiduje się lokalizację 
obiektów handlowych o 
powierzchni sprzedaży powyżej 
2000 m

2
, w studium określa się 

obszary, na których mogą być 
one sytuowane. zgodne 

Zagadnienie zostało opisane w części II w 
podrozdziale 11.2 Obszary rozmieszczenia obiektów 
handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 
m

2
, gdzie ustalono iż: „na obszarze gminy nie 

wskazuje się terenów z dopuszczeniem lokalizacji 
wielkopowierzchniowych obiektów handlowych o 
powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m

2
” 

ust. 3b 

Lokalizacja obiektów, o których 
mowa w ust. 3a, może nastąpić 
wyłącznie na podstawie 
miejscowego planu 
zagospodarowania 
przestrzennego. 

Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie zakresu projektu studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 

§ 4. Projekt studium zawiera: 
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pkt 1 część określającą 
uwarunkowania, o których 
mowa w art. 10 ust.1 ustawy, 
przedstawioną w formie 
tekstowej i graficznej; 

zgodne Zagadnienie zostało opisane w formie tekstowej w 
części I Uwarunkowania rozwoju, stanowiącego 
załącznik nr 1 do Uchwały Nr VI/40/2019 Rady 
Gminy Ciechanów z dnia 28 marca 2019 r.  

Uwarunkowania rozwoju w formie graficznej 
przestawiono na załączniku Nr 3 do Uchwały Nr 
VI/40/2019 Rady Gminy Ciechanów z dnia 28 marca 
2019 r. 

pkt 2 bilans terenów przeznaczonych 
pod zabudowę, o którym mowa 
w art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d 
ustawy; 

zgodne Zagadnienie zostało opisane w podrozdziale 10.4.4. 
Bilans terenów przeznaczonych pod zabudowę 

pkt 3 część tekstową zawierająca 
ustalenia określające kierunki 
zagospodarowania 
przestrzennego gminy, 
o których mowa w art. 10 ust. 2 
ustawy; 

zgodne Zagadnienie zostało opisane w formie tekstowej w 
części II Kierunki rozwoju i polityka przestrzenna, 
stanowiącego załącznik nr 2 do Uchwały Nr 
VI/40/2019 Rady Gminy Ciechanów z dnia 28 marca 
2019 r.  

pkt 4 rysunek przedstawiający w 
formie graficznej ustalenia 
określające kierunki 
zagospodarowania 
przestrzennego gminy, a także 
obszary lub obiekty, o których 
mowa w art. 10 ust. 2, ust. 2a i 
ust. 3a ustawy; 

zgodne Kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy w 
formie graficznej przestawiono na załączniku Nr 4 do 
Uchwały Nr VI/40/2019 Rady Gminy Ciechanów z 
dnia 28 marca 2019 r. 

Obszary o których mowa w art. 10 ust. 2 zostały 
przedstawione na schemacie nr 4 „Rozmieszczenie 
obszarów i obiektów objętych ochroną na podstawie 
ustawy o ochronie przyrody i ustawy o ochronie 
zabytków i opiece nad zabytkami„ do Uchwały Nr 
VI/40/2019 Rady Gminy Ciechanów z dnia 28 marca 
2019 r. 

Brak obszarów o których mowa w art. 10 ust. 2a 
ustawy. W związku z tym Studium nie przewiduje 
obszarów, na których rozmieszczone będą 
urządzenia wytwarzające energię z odnawialnych 
źródeł energii o mocy zainstalowanej większej niż 
100 kW 

Brak obszarów o których mowa w art. 10 ust. 3a 
ustawy. W związku z tym Studium nie przewiduje 
obszarów lokalizacji obiektów handlowych o 
powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m

2
. 

pkt 5 uzasadnienie zawierające 
objaśnienia przyjętych 
kierunków zagospodarowania 
przestrzennego gminy, wpływu 
uwarunkowań, o których mowa 
w art. 10 ust. 1 ustawy, oraz 
bilansu terenów 
przeznaczonych pod zabudowę 
na te kierunki. 

zgodne 

 

Zagadnienie zostało opisane w części III 
Uzasadnienie zawierające objaśnienia przyjętych 
rozwiązań oraz syntezę ustaleń projektu studium, 
stanowiącej załącznik nr 5 do Uchwały Nr 
VI/40/2019 Rady Gminy Ciechanów z dnia 28 marca 
2019 r. 

§ 5. Ustalenia części tekstowej projektu studium formułuje się zgodnie z następującymi wymogami: 
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Treść aktu prawnego Zgodność Uwagi 

pkt 1 ustalenia dotyczące kierunków 
zmian w strukturze 
przestrzennej gminy oraz w 
przeznaczeniu terenów 
określają dopuszczalny zakres i 
ograniczenia tych zmian, a 
także wytyczne ich określania w 
miejscowych planach 
zagospodarowania 
przestrzennego, zwanych dalej 
"planami miejscowymi"; 

zgodne 

 

Zagadnienie to zostało opisane w części II w 
rozdziale 2. Kierunki zmian w strukturze 
przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenów, 
w tym wynikające z audytu krajobrazowego, 
uwzględniając bilans terenów przeznaczonych pod 
zabudowę; 

Zagadnienie to zostało opisane w części III w: 
podrozdziale 3.1 Struktura funkcjonalno-
przestrzenna oraz w podrozdziale 3.2. Przeznaczenie 
terenów; 

pkt 2 ustalenia dotyczące kierunków i 
wskaźników dotyczących 
zagospodarowania oraz 
użytkowania terenów określają 
w szczególności minimalne i 
maksymalne parametry i 
wskaźniki urbanistyczne, 
uwzględniające wymagania 
ładu przestrzennego, w tym 
urbanistyki i architektury oraz 
zrównoważonego rozwoju, 
wskazują tereny do wyłączenia 
spod zabudowy, a także 
zawierają wytyczne określania 
tych wymagań w planach 
miejscowych; 

zgodne 

 

Zagadnienie to zostało opisane w części II w 
rozdziale 3. Kierunki zmian i wskaźniki dotyczące 
zagospodarowania oraz użytkowania terenów, w 
tym tereny przeznaczone pod zabudowę oraz tereny 
wyłączone spod zabudowy uwzględniające bilans 
terenów przeznaczonych pod zabudowę; 

Zagadnienie to zostało opisane w części III w 
podrozdziale 3.3 Wskaźniki dotyczące 
zagospodarowania oraz użytkowania terenu 
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Treść aktu prawnego Zgodność Uwagi 

pkt 3 ustalenia dotyczące zasad 
ochrony środowiska i jego 
zasobów, ochrony przyrody, 
krajobrazu, w tym krajobrazu 
kulturowego i uzdrowisk, 
zawierają w szczególności 
wytyczne ich określania w 
planach miejscowych, 
wynikające z potrzeb ochrony 
środowiska, o których mowa w 
art. 72 ustawy z dnia 27 
kwietnia 2001 r. - Prawo 
ochrony środowiska (Dz. U. z 
2021 r. poz. 1973, 2127 i 2269), 
obowiązujących ustaleń planów 
ochrony ustanowionych dla 
parków narodowych, 
rezerwatów przyrody i parków 
krajobrazowych oraz innych 
form ochrony przyrody 
występujących na terenach 
objętych projektem studium, a 
także uzdrowisk, o których 
mowa w ustawie z dnia 28 lipca 
2005 r. o lecznictwie 
uzdrowiskowym, uzdrowiskach 
i obszarach ochrony 
uzdrowiskowej oraz o gminach 
uzdrowiskowych (Dz. U. z 2021 
r. poz. 1301); 

zgodne 

 

Zagadnienie to zostało opisane w części II w 
rozdziale 5. Obszary oraz zasady ochrony środowiska 
i jego zasobów, ochrony przyrody, krajobrazu 
kulturowego; 

Zagadnienie to zostało opisane w części III w 
podrozdziale 3.4 Ochrona środowiska i jego 
zasobów; 

pkt 4 ustalenia dotyczące zasad 
ochrony dziedzictwa 
kulturowego i zabytków, o 
których mowa w art. 19 ustawy 
z dnia 23 lipca 2003 r. o 
ochronie zabytków i opiece nad 
zabytkami (Dz. U. z 2021 r. poz. 
710 i 954), oraz dóbr kultury 
współczesnej zawierają w 
szczególności wytyczne 
określania tych zasad w 
planach miejscowych; 

zgodne 

 

Zagadnienie zostało opisane w części II w rozdziale 
6. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa 
kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury 
współczesnej; 

Zagadnienie zostało opisane w części III w 
podrozdziale 3.5. Ochrona dziedzictwa kulturowego; 

 

pkt 5 ustalenia dotyczące kierunków 
rozwoju systemów komunikacji 
i infrastruktury technicznej 
zawierają w szczególności 
wytyczne określania w planach 
miejscowych wykorzystania i 
rozwijania potencjału już 
istniejących systemów oraz 
koordynacji lokalnych i 
ponadlokalnych zamierzeń 
inwestycyjnych; 

zgodne 

 

Zagadnienie zostało opisane w części II w rozdziale 
7. Kierunki rozwoju systemu komunikacyjnego oraz 
w rozdziale 8. Kierunki rozwoju systemów 
infrastruktury technicznej; 

Zagadnienie zostało opisane w części III w 
podrozdziale 3.6. Rozwój systemu komunikacyjnego 
oraz w podrozdziale 3.7. Rozwój infrastruktury 
technicznej; 
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Treść aktu prawnego Zgodność Uwagi 

pkt 6 ustalenia dotyczące kierunków i 
zasad kształtowania rolniczej i 
leśnej przestrzeni produkcyjnej 
określają w szczególności 
obszary, dla których planuje się 
zmianę przeznaczenia gruntów 
rolnych i leśnych na cele 
nierolnicze i nieleśne. 

 Zagadnienie zostało opisane w części II w rozdziale 
13. Kierunki i zasady kształtowania rolniczej i leśnej 
przestrzeni produkcyjnej;  

Zagadnienie zostało opisane w części III w 
podrozdziale 3.13. Rolnicza i leśna przestrzeń 
produkcyjna;  

 

§ 6. ust. 1 

Projekt rysunku studium sporządza się w 
skali od 1:5000 do 1:25 000, z 
wykorzystaniem mapy topograficznej lub 
ewidencyjnej w postaci elektronicznej, w 
układzie współrzędnych zgodnym z 
obowiązującym państwowym systemem 
odniesień przestrzennych, pochodzącej z 
państwowego zasobu geodezyjnego i 
kartograficznego. 

zgodne Rysunki studium wykonano w skali 1:10 000 z 
wykorzystaniem mapy topograficznej w postaci 
elektronicznej w układzie współrzędnych 1992. 

§ 6. ust. 2 Projekt rysunku studium sporządza się zgodnie z następującymi wymogami: 

pkt 1 projekt rysunku studium zawiera: 

lit. a granice obszaru objętego 
studium uwarunkowań i 
kierunków zagospodarowania 
przestrzennego gminy lub jego 
zmianą, 

zgodne Na rysunkach studium oznaczono granicę gminy. 

lit. b określenie obszarów lub 
obiektów, o których mowa w 
art. 10 ust. 2, ust. 2a i ust. 3a 
ustawy, a w odniesieniu do 
obszarów, o których mowa w 
art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy - 
także symbole literowe lub 
numery wyróżniające je 
spośród innych obszarów, 

zgodne ust. 2 - obszary i obiekty określone w formie 
graficznej z symbolami literowymi na załączniku nr 4 
do uchwały, 

ust. 2a – Studium nie przewiduje obszarów, na 
których rozmieszczone będą urządzenia 
wytwarzające energię z odnawialnych źródeł energii 
o mocy zainstalowanej większej niż 100 kW, stąd 
brak ich oznaczenia, 

ust. 3a – Studium nie przewiduje obszarów na 
których mogą być sytuowane obiekty handlowe o 
powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m

2
, stąd brak 

ich oznaczenia. 

lit. c objaśnienia wszystkich użytych 
na projekcie rysunku studium 
oznaczeń i symboli, 

zgodne Wszystkie użyte oznaczenia i symbole są objaśnione 
w legendzie. 

lit. d nazwę studium uwarunkowań i 
kierunków zagospodarowania 
przestrzennego gminy, 

zgodne Rysunki zawierają nazwę –Studium uwarunkowań i 
kierunków zagospodarowania przestrzennego 
Gminy Ciechanów. 

lit. e określenie skali w formie 
liczbowej i liniowej, 

zgodne Rysunki zawierają skalę w formie liczbowej i 
liniowej. 
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Treść aktu prawnego Zgodność Uwagi 

lit. f informację o układzie 
współrzędnych zgodnym z 
obowiązującym państwowym 
systemem odniesień 
przestrzennych oraz wskazanie 
kierunku północy, 

– Brak niniejszych informacji na rysunkach studium. 

lit. g informację o źródle 
pochodzenia użytego materiału 
państwowego zasobu 
geodezyjnego i 
kartograficznego, o której 
mowa w art. 40c ust. 3 ustawy 
z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo 
geodezyjne i kartograficzne; 

– Brak niniejszych informacji na rysunkach studium. 

pkt 2, 3, 4, 5 

pkt 2 granice obszarów, o których 
mowa w pkt 1, określa się na 
projekcie rysunku studium w 
sposób dostosowany do skali 
mapy, na której jest 
sporządzony; 

zgodne Granice obszarów są dostosowane do skali 
rysunków. 

pkt 3 przy sporządzaniu projektu 
rysunku studium używa się 
oznaczeń, nazewnictwa i 
standardów umożliwiających 
jednoznaczne powiązanie 
części tekstowej projektu 
studium z projektem rysunku 
studium; 

zgodne Oznaczenia, nazewnictwa i standardy umożliwiają 
jednoznaczne powiązanie części tekstowej projektu 
studium z projektem rysunku studium. 

pkt 4 barwne oznaczenia graficzne i 
literowe, a także symbole i 
nazewnictwo na projekcie 
rysunku studium stosuje się w 
sposób umożliwiający 
porównanie ustaleń studium 
uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania 
przestrzennego gminy z 
projektami planów 
miejscowych; 

zgodne Barwne oznaczenia graficzne i literowe, a także 
symbole i nazewnictwo na rysunkach studium 
umożliwiają porównanie ustaleń z planami 
miejscowymi. 

pkt 5 oznaczenia graficzne na 
projekcie rysunku studium 
stosuje się w sposób 
przejrzysty, zapewniający jego 
czytelność, w tym czytelność 
mapy, na której jest on 
sporządzony. 

zgodne Oznaczenia graficzne na rysunkach studium są 
czytelne i przejrzyste oraz zapewniają czytelność 
mapy, na której są sporządzone. 
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Tabela 9. Analiza Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Ciechanów 
z uwagi na zgodność z przepisami odrębnymi. 
Źródło: opracowanie własne. 

Akt prawny Treść aktu prawnego Zgodność Uwagi 

Ustawa o samorządzie 
gminnym 

(Dz. U. z 2023 r. poz. 
40 ze zm.) 

Art. 18 ust. 2 

Do wyłącznej właściwości rady gminy 
należy: 

(…) 

5) uchwalenie studium uwarunkowań i 
kierunków zagospodarowania 
przestrzennego gminy oraz miejscowych 
planów zagospodarowania 
przestrzennego; 

(…). 

zgodne  

Ustawa prawo 
geologiczne i górnicze 

(Dz. U. 2023 poz. 633) 

Art. 95.  

1. Udokumentowane złoża kopalin oraz 
udokumentowane wody podziemne, w 
granicach projektowanych stref 
ochronnych ujęć oraz obszarów 
ochronnych zbiorników wód podziemnych, 
a także udokumentowane kompleksy 
podziemnego składowania dwutlenku 
węgla, w celu ich ochrony ujawnia się w 
studiach uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gmin, 
(…). 

2. W terminie do 2 lat od dnia 
zatwierdzenia dokumentacji geologicznej 
przez właściwy organ administracji 
geologicznej obszar udokumentowanego 
złoża kopaliny oraz obszar 
udokumentowanego kompleksu 
podziemnego składowania dwutlenku 
węgla obowiązkowo wprowadza się do 
studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gminy. 

zgodne Studium zawiera 
informacje o 
udokumentowanych 
złożach kopalin oraz 
udokumentowanych 
wodach podziemnych, w 
granicach 
projektowanych stref 
ochronnych ujęć oraz 
obszarów ochronnych 
zbiorników wód 
podziemnych. Studium 
zawiera również 
informacje o braku 
występowania 
udokumentowanych 
kompleksów 
podziemnego 
składowania dwutlenku 
węgla w gminie 
Ciechanów. 

Ustawa Prawo 
ochrony środowiska 

(Dz. U. z 2022 r. poz. 
2556 ze zm.) 

Art. 72 ust. 4 

Wymagania, o których mowa w ust. 1-3, 
określa się na podstawie opracowań 
ekofizjograficznych (…). 

zgodne Na potrzeby studium 
zostały sporządzone 
opracowania 
ekofizjograficzne na 
podstawie których zostały 
określone wymagania w 
studium. 
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Akt prawny Treść aktu prawnego Zgodność Uwagi 

Ustawa o ochronie 
przyrody 

(Dz. U. z 2022 r. poz. 
916 ze zm.) 

Art. 3: 

Cele ochrony przyrody są realizowane 
przez: 

1) Uwzględnianie wymagań ochrony 
przyrody w (…) studiach uwarunkowań i 
kierunków zagospodarowania 
przestrzennego gmin (…). 

zgodne Studium uwzględnia 
wymagania ochrony 
przyrody. 

Ustawa o 
udostępnianiu 
informacji o 
środowisku i jego 
ochronie, udziale 
społeczeństwa w 
ochronie środowiska 
oraz o ocenach 
oddziaływania na 
środowisko  

(Dz. U. z 2022 r. poz. 
1029 ze zm.) 

Art. 46 

1. Przeprowadzenia strategicznej oceny 
oddziaływania na środowisko wymagają 
projekty: 

1) studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gminy 

(…). 

zgodne Dla studium sporządzono 
prognozy oddziaływania 
na środowisko i 
przeprowadzono 
strategiczne oceny 
oddziaływania na 
środowisko. 

Ustawa o rewitalizacji  

(Dz. U. z 2021 r. poz. 
485 ze zm.) 

Art. 20 ust. 1 

W przypadku gdy ustalenia gminnego 
programu rewitalizacji są niezgodne ze 
studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gminy, 
przeprowadza się postępowanie w sprawie 
zmiany tego studium, w celu jego 
dostosowania do gminnego programu 
rewitalizacji. 

zgodne Studium jest zgodne z 
Gminnym Programem 
Rewitalizacji dla Gminy 
Ciechanów przyjętym 
Uchwałą Nr XVIII/86/16 
Rady Gminy Ciechanów z 
dnia 28 września 2016 r. 

Ustawa prawo wodne  

(Dz. U. z 2022 r. poz. 
2625 ze zm.) 

Art. 166 

1. W celu zapewnienia ochrony ludności i 
mienia przed powodzią: 

1) obszary szczególnego zagrożenia 
powodzią uwzględnia się w (…), studium 
uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gminy, 

(…). 

zgodne 
 
 
 
 
 
 

Studium uwzględnia 
obszary szczególnego 
zagrożenia powodzią. 

Ustawa o zbiorowym 
zaopatrzeniu w wodę i 
zbiorowym 
odprowadzaniu 
ścieków 

(Dz. U. z 2023 r. poz. 
537) 

Art. 3 ust. 3 

Gmina ustala kierunki rozwoju sieci w 
studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gminy i 
miejscowym planie zagospodarowania 
przestrzennego. 

zgodne  
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Akt prawny Treść aktu prawnego Zgodność Uwagi 

Ustawa o ochronie 
zabytków i opiece nad 
zabytkami 

(Dz. U. z 2022 r. poz. 
840 ze zm.) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Art. 19 

1. W studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gminy 
oraz w miejscowym planie 
zagospodarowania przestrzennego 
uwzględnia się, w szczególności ochronę: 

1) zabytków nieruchomych wpisanych do 
rejestru i ich otoczenia; 

2) innych zabytków nieruchomych, 
znajdujących się w gminnej ewidencji 
zabytków; 

3) parków kulturowych. 

zgodne  

2. W przypadku gdy gmina posiada gminny 
program opieki nad zabytkami, ustalenia 
tego programu uwzględnia się w studium i 
planie, o których mowa w ust. 1. 

– Gmina Ciechanów nie  
posiada aktualnego 
gminnego programu 
opieki nad zabytkami, 
ostatni przyjęty program 
obowiązywał na lata 2013 
– 2016. 

 

3. W studium i planie, o których mowa w 
ust. 1, ustala się, w zależności od potrzeb, 
strefy ochrony konserwatorskiej 
obejmujące obszary, na których 
obowiązują określone ustaleniami planu 
ograniczenia, zakazy i nakazy, mające na 
celu ochronę znajdujących się na tym 
obszarze zabytków. 

zgodne 

 
 
 

 

 
 

 

Aktualne Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 
Ciechanów sporządzone zostało w oparciu o przepisy obowiązującej ustawy z dnia 27 marca 
2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.  

Obowiązujące Studium zostało opracowane na podstawie uchylonego rozporządzenia 
Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy, w większości 
uwzględnia jednak aspekty prawne, które powinny być w nim zawarte zgodnie z 
Rozporządzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie 
zakresu projektu studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 
gminy. 

23 kwietnia 2023 r. weszła w życie najnowsza zmiana Ustawy o inwestycjach w 
zakresie elektrowni wiatrowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 724, z 2023 r. poz. 553), która określa iż 
lokalizacja elektrowni wiatrowej następuje wyłącznie na podstawie planu miejscowego, a 
także określa minimalne odległości elektrowni wiatrowej od budynku mieszkalnego oraz od 
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sieci elektroenergetycznej najwyższych napięć. Zgodnie ze zmienionym art. 6 ustawy, organy 
gminy uwzględniają te odległości przy sporządzaniu oraz uchwalaniu albo przyjmowaniu 
planu miejscowego albo jego zmiany oraz przy wydawaniu decyzji, w tym WZ i LICP, jednakże 
w zmienionej ustawie został usunięty punkt odnoszący się do uwzględnienia tych odległości 
przy sporządzaniu oraz uchwalaniu studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego gminy albo jego zmiany. Obowiązujące Studium Gminy Ciechanów zostało 
sporządzone przed wejściem w życie niniejszej zmiany, w oparciu o zapisy ustawy 
obowiązujące na początku roku 2019 (Dz. U. z 2016 r. poz. 961 ze zm.) i wyznacza tereny 
elektrowni wiatrowych i punktowo istniejące elektrownie wiatrowe, a także granice stref 
równych 10-krotności całkowitej wysokości elektrowni wiatrowych oraz strefy 
ponadnormatywnego oddziaływania turbin wiatrowych – izofona 45 dB w porze nocnej od 
istniejących elektrowni wiatrowych, zgodnie z obowiązują wtedy ustawą. 

Studium Gminy Ciechanów zostało sporządzone na podstawie obowiązującej wtedy 
wersji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w której w stosunku do 
odnawialnych źródeł energii ustawa określała w art. 10 ust. 2a: „Jeżeli na obszarze gminy 
przewiduje się wyznaczenie obszarów, na których rozmieszczone będą urządzenia 
wytwarzające energię z odnawialnych źródeł energii o mocy przekraczającej 100 kW, a także 
ich stref ochronnych związanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i 
użytkowaniu terenu; w studium ustala się ich rozmieszczenie.”. Dotychczas wprowadzono 
kilka zmian tych zapisów, odnoszących się do mocy, stref ochronnych oraz wyjątków, gdzie 
aktualnie obowiązuje art. 10 ust. 2a w brzmieniu: „Jeżeli na obszarze gminy przewiduje się 
wyznaczenie obszarów, na których rozmieszczone będą urządzenia wytwarzające energię z 
odnawialnych źródeł energii o mocy zainstalowanej większej niż 500 kW, w studium ustala 
się ich rozmieszczenie, z wyłączeniem: 
1) wolnostojących urządzeń fotowoltaicznych, o mocy zainstalowanej elektrycznej nie 
większej niż 1000 kW zlokalizowanych na gruntach rolnych stanowiących użytki rolne klas V, 
VI, VIz i nieużytki - w rozumieniu przepisów wydanych na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z 
dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne; 
2) urządzeń innych niż wolnostojące.” 
W związku z powyższym obowiązujące studium odnosi się do wyznaczenia obszarów, na 
których rozmieszczone będą urządzenia wytwarzające energię z odnawialnych źródeł energii 
o mocy przekraczającej 100 kW (zamiast 500 kW), jednakże według ustaleń studium nie 
wyznacza się takich obszarów. W związku z wprowadzeniem w ustawie wyjątków, dla 
których nie wyznacza się w studium omawianych obszarów, możliwe jest lokalizowanie tych 
urządzeń zgodnie z aktualnymi przepisami prawa. 
 

W związku z ustawą z dnia 15.07.2020 r. o zmianie ustawy o zasadach prowadzenia 
polityki rozwoju oraz niektórych innych ustaw, m.in. uchylono przepisy ustawy dotyczące 
aktów planowania zagospodarowania przestrzennego kraju (w tym koncepcji przestrzennego 
zagospodarowania kraju) i zaktualizowano katalog dokumentów, które należy uwzględniać 
przy sporządzaniu studium. Dodatkowo ustala że, w stadium uwzględnić należy 
uwarunkowania wynikające z diagnozy sytuacji społecznej, gospodarczej i przestrzennej, z 
uwzględnieniem obszarów funkcjonalnych, w tym miejskich obszarów funkcjonalnych, 
przygotowanej na potrzeby strategii rozwoju gminy. Zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 7 ustawy o 
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w studium określa się w szczególności 
obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego o znaczeniu 
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ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego 
województwa. Studium odwołuje się do obowiązujących w czasie jego uchwalenia 
dokumentów nadrzędnych oraz jest zgodnie z ich założeniami. W dokumencie uwzględniono 
„Plan Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Mazowieckiego” przyjęty Uchwałą 
Nr 22/18 Sejmiku Województwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. Ponadto 
uwzględnia „Strategię Rozwoju Województwa Mazowieckiego do 2030 roku. Innowacyjne 
Mazowsze” zatwierdzoną Uchwałą nr 158/13 Sejmiku Województwa Mazowieckiego z dnia 
28 października 2013 r. 

Ustawa z dnia 15.07.2020 r. o zmianie ustawy o zasadach prowadzenia polityki rozwoju 
oraz niektórych innych ustaw, wprowadza regulacje dotyczące zbiorów danych 
przestrzennych, które obligują do tworzenia oraz prowadzenia, w tym aktualizowania i 
udostępniania, zbiorów danych przestrzennych w rozumieniu art. 3 pkt 11 ustawy z 
4.03.2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej, w tym przy sporządzaniu studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy. Obowiązujące studium 
spełnia powyższe wymogi. 

W 2019 r. zmieniono art. 10 ust. 1 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym, gdzie wcześniej wskazane było iż w studium uwzględnia się uwarunkowania 
wynikające z „warunków i jakości życia mieszkańców, w tym ochrony ich zdrowia;”, 
natomiast obecnie zmieniono jego brzmienie na „warunków i jakości życia mieszkańców, w 
tym ochrony ich zdrowia, oraz zapewnienia dostępności osobom ze szczególnymi potrzebami, 
o których mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostępności osobom ze 
szczególnymi potrzebami, zgodnie z uniwersalnym projektowaniem;”. Jednakże ustalenia 
studium są zgodne z uniwersalnym projektowaniem i nie wykluczają dostępności osobom ze 
szczególnymi potrzebami, ustalając między innymi konieczność zapewnienia odpowiedniej 
ilości miejsc parkingowych dla tych osób.  

W roku 2019 w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dodano 
również zapisy odnośnie sposobu wykonania obowiązku informacyjnego dotyczącego 
przetwarzania danych osobowych w toku sporządzania projektu studium uwarunkowań i 
kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy. 

Ustawa o rewitalizacji wprowadziła zapisy dotyczące działań rewitalizacyjnych, które w 
przypadku ich realizacji przez gminę, wymagają odpowiednich dokumentów – gminnego 
programu rewitalizacji. W przypadku gdy studium jest niezgodne z ustaleniami 
obowiązującego gminnego programu rewitalizacji, przeprowadza się postępowanie w 
sprawie jego zmiany. Studium uwzględnia ustalenia Gminnego Programu Rewitalizacji dla 
Gminy Ciechanów z 2016 r. Studium wskazuje, że na obszarze gminy nie występują obszary 
zdegradowane. 

Zmiany ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2015 r., w tym 
wynikające z ustawy o rewitalizacji, zmieniły brzmienie m.in.: art. 10 ust. 1 pkt 3) (…) oraz 
wymogów ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego. 
Dodany został punkt 4a) rekomendacji i wniosków zawartych w audycie krajobrazowym lub 
określenia przez audyt krajobrazowy granic krajobrazów priorytetowych. Pkt 7) został 
uzupełniony w zakresie potrzeb i możliwości rozwoju gminy, uwzględniających w 
szczególności: analizy ekonomiczne, środowiskowe i społeczne, prognozy demograficzne, 
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możliwości finansowania przez gminę wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury 
technicznej, a także infrastruktury społecznej, służących realizacji zadań własnych gminy,  
bilans terenów przeznaczonych pod zabudowę. W art. 10 ust. 2 zmieniony został pkt 1 w 
którym określono że przy wyznaczaniu m.in. kierunków zmian w strukturze przestrzennej 
gminy, w przeznaczeniu terenów, czy  wskaźnikach uwzględnia się  bilans terenów 
przeznaczonych pod zabudowę. Audyt krajobrazowy dla województwa mazowieckiego nie 
został dotychczas sporządzony, stąd brak możliwości uwzględnienia jego wyników w 
studium. W studium dokonano analizy potrzeb i możliwości rozwoju gminy i wykonano 
bilans terenów przeznaczonych pod zabudowę, a jego wyniki uwzględniono przy 
wyznaczeniu kierunków zagospodarowania przestrzennego. 

Ustawa z dnia 25 września 2015 r. o zmianie ustawy o planowaniu i 
zagospodarowaniu przestrzennym, reguluje że w studium określa się obszary, na których 
mogą być zlokalizowane obiekty handlowe o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2. 
Obowiązujące studium ustala iż nie wskazuje się terenów z dopuszczeniem 
wielkopowierzchniowych obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2. 

Analizując powyższe należy stwierdzić, że obowiązujące Studium jest aktualne z 
uwagi na przepisy prawa. Ewentualne zmiany dokumentu będą musiały być zgodne z 
obowiązującymi przepisami prawa. 

3.3. Aktualność miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego z uwagi 

na potrzebę zrównoważonego rozwoju gminy oraz aktualne potrzeby 

społeczno-gospodarcze 

Obowiązujące plany miejscowe na terenie gminy Ciechanów uchwalane były w latach 
1997-2022. Do dnia 31 grudnia 2003 roku gmina posiadała 100% pokrycia planami, gdyż 
obowiązywał wtedy Ogólny plan zagospodarowania przestrzennego gminy Ciechanów, 
przyjęty Uchwałą Nr VII/31/89 Gminnej Rady Narodowej w Ciechanowie z dnia 17 listopada 
1989 r., który zgodnie z art. 87 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym stracił ważność. Obecnie plany pokrywają obszar gminy w 14,5%. Podstawą 
prawną 6 planów jest nieobowiązująca już ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym z 
dnia 7 lipca 1994 r., natomiast 14 kolejnych planów zostało opracowanych w oparciu 
o ustawę o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. Obecnie 
prowadzone są 3 procedury planistyczne, obejmujące obszar ok. 29,4 ha, dotyczących 
planów miejscowych w obrębach Pęchcin, Ujazdówek i Rykaczewo. Uchwały w sprawie 
przystąpienia do sporządzenia planu obejmują niewielkie obszary, z czego największy obszar 
wyznacza uchwała Nr: XXX/184/21 – ok. 14,2 ha, następnie XXX/185/21 – ok. 12,2 ha, zaś 
najmniejszy obszar wyznacza uchwała XLVII/295/22 – ok. 3,0 ha. 

Część obowiązujących planów miejscowych dla obszaru gminy Ciechanów zostało 
przyjętych przed uchwaleniem aktualnego Studium, jednakże wyznaczone w nich 
przeznaczenia są zgodne z obowiązującym Studium, w związku z czym niniejsze tereny 
inwestycyjne są możliwe do zainwestowania w obecnym stanie planistycznym.  

Ze względu na niewielkie pokrycie gminy Ciechanów miejscowymi planami 
zagospodarowania przestrzennego, większość terenów objętych wnioskami wymaga 
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przeprowadzenia procedury planistycznej sporządzenia planu miejscowego, a część terenów 
objętych wnioskami o zmianę przeznaczenia terenów wymagają przeprowadzenia procedury 
planistycznej zmiany planu miejscowego. Duża część wniosków stanowi uzupełnienie 
zabudowy w obowiązującym planie o nowe tereny wskazane w Studium. Jednak około 24%  
z wniosków dotyczących planów miejscowych dotyczy obszarów, dla których Studium nie 
przewiduje możliwości lokalizacji zabudowy, lub gdzie wskazane przeznaczenie nie jest 
zgodne ze Studium. Wskazywanie zabudowy dla tych terenów wymagałoby zatem nie tylko 
zmiany planu miejscowego, ale również Studium. W większości przypadków nie jest to 
zasadne ze względu na dużą powierzchnie terenów budowlanych dostępnych w aktualnie 
obowiązujących planach miejscowych oraz negatywne skutki rozpraszania się zabudowy 
(potrzeba rozbudowy infrastruktury technicznej na dużych obszarach wiąże się z kosztami 
dla budżetu gminy), a także biorąc pod uwagę bilans terenów przeznaczonych pod 
zabudowę, którego wynik wskazuje na brak możliwości wyznaczenia nowych terenów 
budowlanych w studium.  

Dla trzech wniosków dotyczących sporządzenia planów bez wskazania funkcji, a także 
dla dwóch wniosków o zmianę przeznaczenia i jednego wniosku o sporządzenie planu ze 
wskazaniem funkcji, w latach 2018-2022 uchwalono już na ich obszarach plany miejscowe, a 
dla obszaru 3 wniosków trwa procedura sporządzenia planu. Zatem 9 spośród 25 wniosków 
dotyczących mpzp zostało rozpatrzonych pozytywnie i zakończono lub podjęto dla nich 
procedurę planistyczną. 5 złożonych wniosków do mpzp jest niezgodnych ze studium. Zatem 
pozostaje jedynie 11 wniosków do planów miejscowych do rozpatrzenia możliwości ich 
uwzględnienia w kolejnych latach zgodnie ze Studium. 

Biorąc pod uwagę liczbę wniosków, ich treść oraz powierzchnie terenów 
inwestycyjnych wyznaczonych w obowiązujących miejscowych planach zagospodarowania 
przestrzennego, ewentualne zmiany planów miejscowych powinny dotyczyć jedynie 
możliwości uzupełnienia istniejących funkcji, zgodnie z zapisami aktualnego Studium. 
Główne założenia dotyczące planowanego przeznaczenia terenów wskazane w 
obowiązujących miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego pozostają w 
większości przypadków zgodne z oczekiwaniami mieszkańców.  

14 miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego sporządzonych zostało 
przed przyjęciem Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 
gminy Ciechanów w 2019 r., jednakże są one zgodne z kierunkami zagospodarowania 
przestrzennego wskazanymi w aktualnym dokumencie. Pozostałe 6 obowiązujących planów 
sporządzono na podstawie aktualnej wersji Studium.  

Podejmowanie nowych procedur planistycznych wynikających z aktualnych potrzeb 
społeczno-gospodarczych powinno dotyczyć punktowych zmian obowiązujących 
dokumentów oraz uchwalania nowych, w zależności od potrzeb i istniejących uwarunkowań. 
Zmiany w obowiązujących miejscowych planach powinny dotyczyć głównie możliwości 
rozszerzenia lub uzupełnienia istniejących funkcji, a także korekty w zakresie ustalonych 
parametrów zabudowy z poszanowaniem ładu przestrzennego obszaru. W przypadku 
wyznaczania nowych terenów budowlanych, w pierwszej kolejności powinny być one 
wyznaczane w terenach przylegających do obszarów już zainwestowanych, gdzie istniejąca 
infrastruktura komunikacyjna i techniczna umożliwia wprowadzenie zagospodarowania 
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zgodnego ze studium. Elementem kształtowania polityki przestrzennej gminy, w przypadku 
podjęcia opracowania zmiany lub nowego miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego, powinno być przeciwstawienie się tendencjom dalszego rozpraszania 
zabudowy i oczekiwaniom przeznaczania na cele budowlane dowolnie wskazanych terenów, 
położonych w oddaleniu od istniejącej zabudowy lub w terenach o silnej ekspozycji 
krajobrazowej. 

3.4. Aktualność miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego z uwagi 

na przepisy prawa 

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzenne w gminie Ciechanów 
przeanalizowane zostały zgodnie z ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 
(Dz. U. 2023 r. poz. 977) oraz Rozporządzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 
grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2021 r. poz. 2404).  

Art. 15 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym zawiera katalog ustaleń, które należy obowiązkowo określić w planie 
miejscowym, natomiast w pkt 3 wymienione są ustalenia, które można określić w zależności 
od potrzeb. Dodatkowo pkt 2a dotyczy lokalizacji obiektów handlowych o powierzchni 
sprzedaży powyżej 2000 m2 na obszarach wskazanych w studium, których nie wyznaczono w 
obowiązującym dokumencie. Rozporządzenie określa zakres poszczególnych ustaleń planu 
oraz określa formę jego opracowania.  

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sporządzone do 2003 r. włącznie 
(mpzp Nr 1-6), opracowane zostały na podstawie nieobowiązującej już ustawy z dnia 7 lipca 
1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, która zawierała mniej szczegółowy zakres 
obowiązkowo określanych w planie zapisów. Zapisy tych planów są zbyt ogólne, gdyż nie 
zawierają wszystkich obligatoryjnych ustaleń wymaganych obowiązującą ustawą, 
w szczególności odnośnie zasad ochrony i kształtowania ładu przestrzennego, zasad ochrony 
środowiska, przyrody i krajobrazu oraz wskaźników i parametrów zabudowy oraz 
zagospodarowania terenów. Trzy najstarsze obowiązujące plany zostały sporządzone w skali 
1:5000. Plany opracowane na podstawie nieobowiązującej już ustawy powinny być 
zastępowane nowymi planami, w szczególności w przypadkach, gdy obejmują tereny 
przeznaczone pod zabudowę, a skala ich opracowania jest mniejsza niż 1:1000, a w 
uzasadnionych przypadkach 1:2000. Zatem pozostałe plany sporządzone w skali 1:2000, 
1:1000 i 1:500 odpowiadają obowiązującym przepisom w tym zakresie. Plany uchwalone do 
2003 r. włącznie obejmują stosunkowo niewielkie obszary, ich powierzchnia obejmuje 
łącznie ok. 2% powierzchni całej gminy. Zgodnie z ich zapisami możliwa jest realizacja 
inwestycji bez naruszania ładu przestrzennego. Brak niektórych ustaleń nie wpływa na 
konieczność zmiany wszystkich planów miejscowych uchwalonych na podstawie 
nieobowiązującej już ustawy oraz nie powoduje, że ich ustalenia są niewłaściwe. 

Plany miejscowe sporządzone po 2003 r., opracowane zostały na podstawie aktualnej 
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Są to 
plany o nr wg wykazu od 7 do 20. Zawierają one elementy wymienione w art. 15 (zarówno 
w części tekstowej jak i graficznej).  
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W Polskim systemie prawnym następują częste zmiany przepisów i od uchwalenia 
pierwotnej wersji uchwalono szereg zmian ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym oraz innych ustawach mających wpływ na sporządzanie planów miejscowych. 
Zmieniły one częściowo zakres ustaleń, a także zagadnienia odnoszące się do procedury 
planistycznej. W tym m. in. rozszerzono wymogi odnoszące się do obowiązkowych i 
fakultatywnych ustaleń planów miejscowych. Stąd nie wszystkie wymagania zostały 
uwzględnione w części planów sporządzonych na podstawie obowiązującej ustawy. 
Stwierdza się że powyższe plany generalnie uwzględniają aktualne wymogi ustawowe, a 
brak niektórych ustaleń nie wpływa na konieczność ich zmiany, zatem zgodnie z ich 
zapisami możliwa jest dalsza realizacja inwestycji. 

W analizowanym okresie od 2018 r. do 2022 r. wprowadzono kilka zmian w ustawie o 
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w tym m. in. zmieniono część zapisów art. 
15, z czego: 
– ust. 1 pkt 2, według którego w uzasadnieniu przedstawia się w szczególności (…): 
„zgodność z wynikami analizy, o której mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datą uchwały rady 
gminy, o której mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposób uwzględnienia uniwersalnego 
projektowania;” 
– ust. 3 pkt 3a i 4b, według którego w planie miejscowym określa się w zależności od potrzeb 
(…) pkt 3a: „granice terenów pod budowę urządzeń, o których mowa w art. 10 ust. 2a, oraz 
granice ich stref ochronnych związanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i 
użytkowaniu terenu oraz występowaniem znaczącego oddziaływania tych urządzeń na 
środowisko, przy czym te tereny i ich strefy ochronne znajdują się w granicach obszaru, o 
którym mowa w art. 10 ust. 2a;” (…) pkt 4b: „granice terenów inwestycji celu publicznego o 
znaczeniu ponadlokalnym, umieszczonych w planie zagospodarowania przestrzennego 
województwa lub w ostatecznych decyzjach o lokalizacji drogi publicznej, linii kolejowej, linii 
tramwajowej, lotniska użytku publicznego, sieci przesyłowej, budowli przeciwpowodziowej, 
sieci szerokopasmowej, inwestycji w zakresie terminalu, inwestycji w zakresie Centralnego 
Portu Komunikacyjnego, przedsięwzięcia Euro 2012 lub decyzji lokalizacyjnych wydanych 
przez Komisję Planowania przy Radzie Ministrów w związku z realizacją inwestycji w zakresie 
obronności i bezpieczeństwa państwa;” 
– ust 4: „Plan miejscowy przewidujący możliwość lokalizacji budynków umożliwia również 
lokalizację mikroinstalacji w rozumieniu art. 2 pkt 19 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o 
odnawialnych źródłach energii (Dz. U. z 2022 r. poz. 1378, 1383, 2370 i 2687) oraz 
niebędących mikroinstalacją pozostałych instalacji odnawialnych źródeł energii 
wytwarzających energię elektryczną z energii promieniowania słonecznego, będących 
urządzeniami innymi niż wolnostojące, również w przypadku innego przeznaczenia terenu niż 
produkcyjne, chyba że ustalenia planu miejscowego zakazują lokalizacji takich instalacji.”  

Należy zaznaczyć że obowiązujące studium nie wyznacza obszarów, na których 
rozmieszczone będą urządzenia wytwarzające energię z odnawialnych źródeł energii o mocy 
zainstalowanej większej niż 100 kW (według aktualnych przepisów 500 kW), o którym mowa 
w art. 15 ust. 3 pkt 3a. Pozostały zmiany ustawy dotyczyły m. in. organów opiniujących i 
uzgadniający projekty planów miejscowych, cyfryzacji planów miejscowych i sposobu ich 
udostępnianie oraz obowiązku informacyjnego z zakresu przetwarzania danych osobowych. 
Plany uchwalone przed wejściem w życie tych zmian, nie uwzględniają ich, jednak nie 
wpływa to na ich poprawność i nie wywołuje potrzeby ich zmiany, zatem zgodnie z ich 
zapisami możliwa jest dalsza realizacja inwestycji. 
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Dodatkowo należy wyróżnić zmiany w ustawie o inwestycjach w zakresie elektrowni 
wiatrowych z dnia 20 maja 2016 r. (Dz. U. z 2021 r. poz. 724 ze zm.), według której lokalizacja 
elektrowni wiatrowej następuje wyłącznie na podstawie planu miejscowego oraz określa 
minimalną odległość elektrowni wiatrowej od budynku mieszkalnego oraz minimalną 
odległość elektrowni wiatrowej od sieci elektroenergetycznej najwyższych napięć, które 
organy gminy uwzględniają przy sporządzaniu oraz uchwalaniu albo przyjmowaniu planu 
miejscowego albo jego zmiany. W gminie Ciechanów znajduje się 5 istniejących elektrowni 
wiatrowych (pojedyncze wolnostojące turbiny) wybudowanych na podstawie decyzji o 
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, dla obszaru których nie obowiązują plany 
miejscowe. Odnośnie minimalnej odległości elektrowni wiatrowej od budynku mieszkalnego, 
art. 4 ustawy ustala: 
„1. W przypadku lokalizowania, budowy lub przebudowy elektrowni wiatrowej odległość tej 
elektrowni od budynku mieszkalnego albo budynku o funkcji mieszanej jest równa lub 
większa od dziesięciokrotności całkowitej wysokości elektrowni wiatrowej, chyba że plan 
miejscowy określa inną odległość, wyrażoną w metrach, jednak nie mniejszą niż 700 metrów. 
(…) 
4. W przypadku lokalizowania lub budowy budynku mieszkalnego albo budynku o funkcji 
mieszanej, na podstawie decyzji WZ albo decyzji LICP, albo lokalizowania takiego budynku na 
podstawie planu miejscowego odległość tego budynku od elektrowni wiatrowej wynosi nie 
mniej niż 700 metrów. 
5. W przypadku odbudowy, rozbudowy, nadbudowy, przebudowy, remontu istniejącego 
budynku mieszkalnego albo budynku o funkcji mieszanej lub zmiany sposobu użytkowania 
części takiego budynku kryterium minimalnej odległości, o którym mowa w ust. 4, nie jest 
wymagane.” 

Przeprowadzona analiza wskazuje, że ewentualne zmiany miejscowych planów 
zagospodarowania przestrzennego powinny dotyczyć przede wszystkim obszarów, dla 
których obowiązujące opracowania sporządzone zostały na podstawie ustawy o 
zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 r., których ustalenia nie zawierają m. in. 
wszystkich, obecnie wymaganych wskaźników, zasad i warunków.  

Należy stwierdzić, iż wykazany brak niektórych ustaleń, niewymaganych w momencie 
uchwalenia planu, nie skutkuje jego nieaktualnością w całości, ani nie powoduje 
nieprawidłowości w rozwoju przestrzennym gminy Ciechanów. Na podstawie 
obowiązującego planu miejscowego możliwa jest realizacja inwestycji bez naruszania ładu 
przestrzennego. 

Wszystkie obowiązujące plany zostały uchwalone przed wejściem w życie 
obowiązującego Rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w 
sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego (Dz. U. 2021 r. poz. 2404).  Plany uchwalone na podstawie nowej ustawy o 
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zostały sporządzone zgodnie z wcześniej 
obowiązującym Rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w 
sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587), które utraciło moc dnia 24 grudnia 
2021 r. Nowe rozporządzenie dostosowuje wymagania do aktualnie obowiązującej ustawy o 
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a także uszczegóławia wymagania i 
standardy wszystkich części składowych planów miejscowych, w tym dotyczących części 
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tekstowej i graficznej planu, prognozy skutków finansowych oraz dokumentacji prac 
planistycznych. W załączniku Nr 1 do rozporządzenia dokładnie określono symbole, nazwy i 
oznaczenia graficzne dotyczące przeznaczenia terenów stosowane w projekcie planu 
miejscowego, które stanowią katalog zamknięty. W załączniku Nr 2 określono podstawowe 
oznaczenia graficzne i nazwy dotyczące linii stosowanych w części graficznej projektu 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Pozostałe załączniku odnoszą się do 
wzorów wykazów i protokołu z dyskusji publicznej. 

Zgodnie z obowiązującymi planami miejscowymi możliwa jest realizacja inwestycji, 
pomimo iż wszystkie zostały sporządzone na podstawie nieobowiązującego już 
rozporządzenia, nie powoduje to że ich ustalenia są niewłaściwe i występuje konieczność 
dostosowania ich do obowiązującego rozporządzenia. 

4. WYTYCZNE DLA DALSZYCH PRAC PLANISTYCZNYCH 

4.1. Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 

Analiza aktualności obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego Gminy Ciechanów przyjętego Uchwałą Nr VI/40/19 Rady 
Gminy Ciechanów z dnia 28 marca 2019 r. w sprawie uchwalenia studium uwarunkowań i 
kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Ciechanów wykazuje, że dokument ten 
pozostaje aktualny z punktu widzenia potrzeb społeczno-gospodarczych gminy, a także ze 
względu na przepisy prawa. Studium zostało opracowane na podstawie obowiązującej 
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz na 
podstawie uchylonego rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w 
sprawie zakresu projektu studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego gminy, jednak w większości uwzględnia aspekty prawne, które powinny być 
w nim zawarte zgodnie z obowiązującym Rozporządzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z 
dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gminy. Według Analizy potrzeb i możliwości rozwoju 
przestrzennego Gminy Ciechanów wraz z bilansem terenów przeznaczonych pod zabudowę 
opracowanej w 2019 r. na potrzeby sporządzenia „Studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gminy Ciechanów” nie ma możliwości dodania nowych 
terenów budowlanych w studium. 

Obowiązujące Studium nie wymaga zmian w aspekcie wyznaczenia nowych terenów 
inwestycyjnych, konieczne mogą być jednak punktowe zmiany w odniesieniu do konkretnych 
inwestycji lub zmienionych uwarunkowań zewnętrznych.  

Jeżeli w przyszłości wystąpiłaby potrzeba zmiany Studium związana ze wskazywaniem 
nowych terenów budowlanych, konieczne będzie przeanalizowanie zasadności 
wprowadzenia tychże zmian wobec aktualnych potrzeb i możliwości rozwoju gminy, zgodnie 
z obowiązującymi przepisami prawa, uwarunkowaniami i potrzebami mieszkańców, w tym 
wykonanie aktualizacji bilansu terenów przeznaczonych pod zabudowę. 
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4.2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego 

Obecnie na terenie gminy Ciechanów obowiązuje 20 miejscowych planów 
zagospodarowania przestrzennego, które swoim zasięgiem obejmują 14,5% powierzchni 
gminy. Z czego w analizowanym okresie, od początku roku 2018 uchwalono 8 planów 
miejscowych, zgodnie z wynikami poprzedniej Analizy zmian w zagospodarowaniu 
przestrzennym Gminy Ciechanów z 2017 r. 6 spośród wszystkich planów zostało 
opracowanych na podstawie nieobowiązującej już ustawy o zagospodarowaniu 
przestrzennym z 1994 r. Ponadto podjęto 3 uchwały o przystąpieniu do sporządzenia 
miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego obejmujące obszary we wsi Pęchcin, 
Rykaczewo oraz Ujazdówek.  

W obowiązującym Studium nie wskazano obszarów dla których obowiązkowe jest 
sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie 
przepisów odrębnych, jak również obszarów do przeprowadzenia scaleń i podziału 
nieruchomości, obszarów rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży 
powyżej 2000 m2 i obszarów przestrzeni publicznych. Jednakże, w studium wskazano 
obszary, dla których opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
byłoby wskazane, z zaznaczeniem, iż granice zaproponowanych obszarów należy 
zweryfikować i ustalić w oparciu o odpowiednie analizy, a kolejność sporządzania planów 
miejscowych będzie zależna od potrzeb.  

Sporządzenie planów miejscowych będzie konieczne w celu skonsumowania ustaleń 
studium, na obszarach gdzie wyznaczono tereny budowlane w granicach gruntów rolnych 
klasy II i III, które wymagają uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia na cele nierolnicze. 
Zaleca się także opracowanie planów dla obszarów dotychczas niezabudowanych i 
niezagospodarowanych wskazanych w studium pod zabudowę, które wymagają 
wypracowania kompleksowych rozwiązań funkcjonalno-przestrzennych, układu 
komunikacyjnego i dostępności infrastruktury technicznej. Plany miejscowe powinny 
odpowiadać zidentyfikowanym potrzebom mieszkańców i inwestorów, dlatego w celu 
prawidłowego rozwoju gminy, należy brać pod uwagę wpływające do urzędu wnioski 
zainteresowanych osób i analizować je pod kątem możliwości ich uwzględnienia, w celu 
podjęcia odpowiednich procedur planistycznych, dotyczących sporządzania lub zmiany 
planów miejscowych.  

Obowiązujące miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sporządzone w 
oparciu o przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, 
pomimo braku spełnienia wymogów formalnych, wynikających z obowiązujących przepisów, 
nadal pozostają aktualne i stanowią podstawę do wydawania pozwoleń na budowę. Ich 
ustalenia w stopniu wystarczającym określają sposób zagospodarowania i zabudowy 
terenów. Plany miejscowe opracowane na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o 
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, biorąc pod uwagę okres ich obowiązywania, 
nie straciły na aktualności. 

W celu dostosowania prawa miejscowego do aktualnych uwarunkowań, proponuje 
się wpierw przeanalizować obszary, dla których możliwe jest poszerzenie istniejących już 
terenów zabudowy, zgodnie z obowiązującym Studium i potrzebami mieszkańców. 
Ograniczenie rozpraszania zabudowy i dogęszczanie istniejących zespołów oraz 
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dokładniejsze analizowanie potrzeby wyznaczania nowych terenów budowlanych, pozwoli 
na efektywniejsze wykorzystanie istniejącej infrastruktury technicznej. Ponadto wskazuje się 
możliwość prowadzenia zmian obowiązujących planów związanych z dostosowaniem ich 
ustaleń, w tym parametrów zabudowy i zagospodarowania terenów do aktualnych potrzeb 
społeczno-gospodarczych, przy zachowaniu istniejącego ładu przestrzennego. 

Mając na uwadze zachodzące zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym oraz 
kierunki zagospodarowania wskazane w obowiązującym Studium, mogą zostać podjęte 
procedury planistyczne w celu uruchomienia nowych terenów budowlanych wskazanych w 
aktualnym Studium. W szczególności powinno to dotyczyć obszarów pokrywających się ze 
złożonymi wnioskami o zmianę przeznaczenia.  

Zwiększenie pokrycia gminy planami miejscowymi ułatwi prowadzenie polityki 
przestrzennej, przyczyniając się do ochrony powiązań przyrodniczych i krajobrazowych na 
terenie gminy oraz pomoże zapobiegać niekontrolowanemu rozpraszaniu zabudowy, co 
pociąga za sobą znaczne koszty związane z rozbudową infrastruktury technicznej i 
komunikacyjnej. 

4.3. Proponowany wieloletni program sporządzania planów miejscowych 

Wieloletni program sporządzania miejscowych planów zagospodarowania 
przestrzennego stanowi pewnego rodzaju szkic działań oraz polityki przestrzennej, jaka ma 
być prowadzona przez władze samorządowe. Przy wieloletnim programie sporządzania 
planów miejscowych należy wspomnieć o działaniach w zakresie nowych planów, nad 
którymi są prowadzone aktualne prace. Jednocześnie wieloletni program sporządzania 
planów miejscowych wskazuje kierunki działania i nie uwzględnia doraźnych zmian 
dokumentów planistycznych. 

Jako obszar możliwych prac planistycznych określa się całą gminę Ciechanów. 
Dokładne określenie granic planów miejscowych lub ich zmian, nastąpi w uchwałach Rady 
Gminy Ciechanów w sprawie przystąpienia do sporządzenia planów miejscowych lub ich 
zmian, których podjęcie będzie poprzedzone dokładnymi analizami. Zakłada się sukcesywne 
sporządzanie planów miejscowych dla większych obszarów lub niewielkich fragmentów, 
bądź zmian obowiązujących planów, w zależności od potrzeb, możliwości finansowych i 
polityki przestrzennej gminy.  

W analizowanym okresie podjęto 3 uchwały o przystąpieniu do sporządzenia 
miejscowych planów, których zasięgi częściowo pokrywają się z wnioskami oraz nowymi 
terenami zabudowy wskazanymi w obowiązującym studium. Prace nad powyższymi planami 
rozpoczęto na podstawie poprzedniej Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym 
Gminy Ciechanów. Z tego względu zaleca się w pierwszej kolejności dokończenie prac nad 
procedowanymi planami miejscowymi.   

Kolejno, lub równolegle z ww. procedurami, należy przeanalizować możliwość  
objęcia nowymi planami obszary istniejącej zabudowy, z możliwością jej dogęszczenia i 
poszerzenia, zgodnie ze złożonymi wnioskami oraz Studium lub dokonania zmiany 
przeznaczenia w obowiązujących planach miejscowych. Równie istotne jest uruchomienie 
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nowych terenów budowlanych wskazanych w studium, posiadających dostęp do dróg 
publicznych i znajdujących się w zasięgu niezbędnej infrastruktury technicznej, zgodnie ze 
zidentyfikowanymi potrzebami. Wskazane jest także uruchomienie nowych terenów 
aktywności gospodarczej wyznaczonych w Studium, dla których zaobserwowano 
zainteresowanie inwestorów. Należy podjąć procedurę planistyczną dla obszarów, których 
właściwe zagospodarowanie może nastąpić wyłącznie na podstawie planu miejscowego. Dla 
terenów gdzie występują niekorzystnie ukształtowane nieruchomości, których wykorzystanie 
zgodnie z ich przeznaczeniem byłoby utrudnione, w celu umożliwienia ich efektywniejszego 
zagospodarowania i użytkowania nieruchomości, poprawy struktury obszarowej oraz 
prawidłowego kształtowania zabudowy, wskazane jest objecie ich planem miejscowym i 
procedurą scalenia i podziału nieruchomości.  

W następnym etapie, należy objąć planami rozwojowe tereny zabudowy, dla których 
projektowane są inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej. 

W ostatnim etapie do objęcia planami, wskazuje się tereny perspektywicznego 
rozwoju zabudowy, znajdujące się poza zasięgiem infrastruktury technicznej, dla których 
dotychczas nie projektowano inwestycji z tego zakresu, co będzie generować dodatkowe 
wydatki dla gminy. 

Podjęcie uchwały o przystąpieniu do sporządzenia miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego powinno być poprzedzone rzetelną analizą zasadności i 
możliwości finansowych gminy oraz rozpoznaniem powiązań funkcjonalnych, strukturalnych, 
infrastrukturalnych, komunikacyjnych oraz uwarunkowań ekofizjograficznych i powiązań 
przyrodniczych.  

Wieloletni program sporządzania miejscowych planów zagospodarowania 
przestrzennego jest harmonogramem ramowym, zakładającym uporządkowanie polityki 
przestrzennej w zakresie terenów już zainwestowanych oraz umożliwienie uruchomienia 
nowych terenów budowlanych, w celu zapewnienia prawidłowego rozwoju gminy, zgodnie z 
potrzebami społecznymi i zasadami zrównoważonego rozwoju, uwzględniając aspekty 
ekonomiczne, środowiskowe i przestrzenne. 

Sugerowana w programie kolejność sporządzania planów wynika z przeprowadzonej 
analizy, w tym obowiązujących dokumentów planistycznych, dotychczasowego rozwoju 
zabudowy oraz wniosków mieszkańców. Kolejność sporządzania planów będzie zależna od 
faktycznego zapotrzebowania, występujących uwarunkowań i realnych możliwości. 
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5. PODSUMOWANIE 

Przeprowadzona analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy 
Ciechanów oraz ocena aktualności studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego i planów miejscowych pozwala określić ogólną sytuację planistyczną na 
terenie gminy. W ramach niniejszego opracowania dokonano charakterystyki aktualnych 
dokumentów planistycznych, przeanalizowane zostały wydane w latach 2018-2022 decyzje 
o pozwoleniu na budowę oraz decyzje o warunkach zabudowy i o ustaleniu lokalizacji 
inwestycji celu publicznego. Omówione zostały ponadto złożone w okresie objętym analizą 
wnioski o zmianę bądź sporządzenie miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego 
oraz o zmianę studium. 

W ramach analizy wydanych decyzji o warunkach zabudowy i o ustaleniu lokalizacji 
inwestycji celu publicznego należy stwierdzić: 

 małe pokrycie powierzchni miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego 

sprawia, iż zagospodarowanie większości obszaru gminy odbywa się na podstawie 

wydawanych decyzji o warunkach zabudowy; 

 najwięcej decyzji o warunkach zabudowy dotyczyło budowy budynku mieszkalnego; 

 największe zainteresowanie odnotowuje się wzdłuż wschodniej granicy gminy, do 

czego przyczynia się bliskość miasta Ciechanów; 

 duża liczba wydawanych decyzji o warunkach zabudowy świadczy o dużym 

zainteresowaniu mieszkańców i inwestorów na terenie gminy; 

 rozmieszczenie decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego jest zbieżne z 

lokalizacją nowej zabudowy. 

 
W ramach analizy wydanych decyzji o pozwoleniu na budowę należy stwierdzić: 

 liczba wydawanych decyzji o pozwoleniu na budowę, świadczy szybkiej dynamice 

procesów inwestycyjnych i ruchu budowlanego na terenie gminy; 

 najwięcej decyzji wydano we wschodniej części gminy; 

 większość decyzji dotyczy zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. 

W odniesieniu do analizy złożonych wniosków należy zauważyć: 

 głównym przedmiotem wniosków było sporządzenie planu miejscowego i/lub 

ustalenie przeznaczenia terenu pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną, a także 

produkcyjną; 

 część wniosków dotyczyła zmiany obowiązującego studium; 

 część wniosków dotyczących planów miejscowych nie jest możliwa do uwzględnienia 

bez zmiany studium; 

 około 30% przeanalizowanych wniosków dotyczących planów miejscowych zostało 

rozpatrzonych pozytywnie i zakończono lub podjęto dla nich procedurę planistyczną, 
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co świadczy o sukcesywnym podejmowaniu działań przez gminę, zgodnie z 

potrzebami mieszkańców. 

W zakresie analizy dokumentów planistycznych wyprowadzono następujące wnioski: 

 przeprowadzona analiza nie wykazuje konieczności zmiany obowiązującego studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego, ewentualna potrzeba 

zmiany studium może wyniknąć ze zmian przepisów prawnych lub na podstawie 

składanych wniosków; 

 mimo różnych podstaw prawnych, na podstawie których zostały sporządzone 

obowiązujące miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, nie powodują to 

nieprawidłowości w rozwoju przestrzennym gminy i na ich podstawie możliwa jest 

dalsza realizacja inwestycji, zatem nie wykazuje się konieczności ich zmiany, 

ewentualna potrzeba ich aktualizacji może wyniknąć ze zmian przepisów prawnych 

lub na podstawie składanych wniosków; 

 możliwe jest sporządzenie zmiany studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego, sporządzenie nowych miejscowych planów lub 

zmiany obowiązujących miejscowych planów w dostosowaniu do bieżących potrzeb 

wynikających z priorytetów rozwoju społeczno-gospodarczego gminy i polityki 

przestrzennej gminy oraz zgłoszonych wniosków; 

 kolejność sporządzania dokumentów planistycznych lub ich zmian będzie zależna od 

faktycznego zapotrzebowania, występujących uwarunkowań i realnych możliwości.
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km1:10 000ZAŁĄCZNIK NR 1 - PLANSZA ZBIORCZA

LEGENDA
obszar gminy Ciechanów

obręby ewidencyjne

tereny objęte obowiązującymi planami miejscowymi

tereny objęte planami miejscowymi sporządzonymi na podstawie nieobowiązującej ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 r.

tereny, na których podjęto uchwały o przystąpieniu do sporządzenia miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego

wnioski o zmianę planu miejscowego lub studum
działki objęte wnioskami wraz z numerem zgodnym z wykazem

wniosek do studium

wniosek do mpzp

wniosek do mpzp, gdzie w latach 2018-2022 uchwalono plan miejscowy

wniosek o przystąpienie do sporządzenia mpzp

wniosek o przystąpienie do sporządzenia mpzp, gdzie w latach 2018-2022 podjęto uchwałę o przystąpieniu

przystąpienie do sporządzenia planu, gdzie w latach 2018-2022 uchwalono plan miejscowy

wniosek o uchylenie mpzp

decyzje o warunkach zabudowy wg funkcji
!( budynek mieszkalny

!( budynek mieszkalno-usługowy

!( budynek usługowy

!( budynek gospodarczy, garażowy

!( budynek produkcyjno-magazynowy

!( budynek produkcyjno-usługowy

!( obiekt rolniczy w zabudowie zagrodowej

!( obiekt infrastruktury technicznej

!( instalacja fotowoltaiczna

!( zbiornik wodny

!( zalesienie gruntu rolnego

inwestycje celu publicznego wg funkcji
") sieć elektroenergetyczna

") sieć gazownicza

") sieć wodociagowa

") sieć kanalizacyjna

") oświetlenie uliczne

") infrastruktura komunikacyjna

") inne

pozwolenia na budowę wg funkcji
$+ budynek mieszkalny

$+ budynek usługowy

$+ budynek gospodarczy

$+ obiekt rolniczy w zabudowie zagrodowej 

$+ budynek produkcyjno-magazynowy

$+ instalacja fotowoltaiczna

$+ obiekt infrastruktury technicznej
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LEGENDA
obszar gminy Ciechanów

obręby ewidencyjne

tereny objęte obowiązującymi planami miejscowymi

tereny objęte planami miejscowymi sporządzonymi na podstawie nieobowiązującej ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 r.

tereny, na których podjęto uchwały o przystąpieniu do sporządzenia miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego

wnioski o zmianę planu miejscowego lub studum
działki objęte wnioskami wraz z numerem zgodnym z wykazem

wniosek do studium

wniosek do mpzp

wniosek do mpzp, gdzie w latach 2018-2022 uchwalono plan miejscowy

wniosek o przystąpienie do sporządzenia mpzp

wniosek o przystąpienie do sporządzenia mpzp, gdzie w latach 2018-2022 podjęto uchwałę o przystąpieniu

przystąpienie do sporządzenia planu, gdzie w latach 2018-2022 uchwalono plan miejscowy

wniosek o uchylenie mpzp

decyzje o warunkach zabudowy wg funkcji
!( budynek mieszkalny

!( budynek mieszkalno-usługowy

!( budynek usługowy

!( budynek gospodarczy, garażowy

!( budynek produkcyjno-magazynowy

!( budynek produkcyjno-usługowy

!( obiekt rolniczy w zabudowie zagrodowej

!( obiekt infrastruktury technicznej

!( instalacja fotowoltaiczna

!( zbiornik wodny

!( zalesienie gruntu rolnego

inwestycje celu publicznego wg funkcji
") sieć elektroenergetyczna

") sieć gazownicza

") sieć wodociagowa

") sieć kanalizacyjna

") oświetlenie uliczne

") infrastruktura komunikacyjna

") inne

pozwolenia na budowę wg funkcji
$+ budynek mieszkalny

$+ budynek usługowy

$+ budynek gospodarczy

$+ obiekt rolniczy w zabudowie zagrodowej 

$+ budynek produkcyjno-magazynowy

$+ instalacja fotowoltaiczna

$+ obiekt infrastruktury technicznej
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Uzasadnienie 

Przedkładany projekt uchwały realizuje dyspozycję art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977). Stanowi on, że Rada Gminy 
podejmuje uchwałę w sprawie aktualności studium i planów miejscowych, po przekazaniu przez Wójta 
wyników analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy. „Analiza zmian w zagospodarowaniu 
przestrzennym gminy Ciechanów”, zawierająca ocenę aktualności Studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego gminy 
Ciechanów, dla której w dniu 13 czerwca 2023 r. uzyskano pozytywną opinię Gminnej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej, jest załącznikiem do niniejszej uchwały. 

Obowiązujące Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Ciechanów 
przyjęte zostało Uchwałą Nr VI/40/19 Rady Gminy Ciechanów z dnia 28 marca 2019 r. Studium sporządzono 
zgodnie z zapisami obowiązującej ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym. 

Na obszarze gminy Ciechanów obowiązuje 20 miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. 
Łącznie zajmują one powierzchnię ok. 2 043 ha, co stanowi niemalże 14,5% powierzchni gminy. Sześć 
z obowiązujących planów miejscowych, obejmujących relatywnie niewielką część gminy (ok. 2,0%), 
uchwalono na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, pozostałe plany 
uchwalono na podstawie obowiązującej ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym. 

Art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wymaga, aby co najmniej raz 
w czasie kadencji Rada Gminy otrzymała wyniki analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy. 
Analiza, przedstawiona w dokumencie stanowiącym załącznik do niniejszej uchwały, wskazuje na aktualność 
studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego, aktualność miejscowych planów 
zagospodarowania przestrzennego gminy Ciechanów w zakresie zadań i celów jakim mają służyć oraz 
częściową aktualność miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego w zakresie zgodności 
z wymogami wynikającymi z ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym, jednocześnie wskazując, iż na ich podstawie możliwa jest dalsza realizacja inwestycji, zatem 
nie wykazuje się konieczności ich zmiany. 

Zachodzące zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, przemiany społeczno-gospodarcze i zmiany 
przepisów prawa, mogą powodować dezaktualizację ustaleń zawartych w studium i planach miejscowych, 
a także mogą wskazywać na potrzebę sporządzenia nowych planów na obszarach dotychczas nimi nieobjętymi. 
Wobec powyższego, możliwe jest sporządzenie zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego, sporządzenie nowych lub zmiany obowiązujących miejscowych planów zagospodarowania 
przestrzennego, w zależności od bieżących potrzeb i polityki przestrzennej gminy. 

Zgodnie z art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w przypadku uznania 
studium lub planów miejscowych za nieaktualne, w całości lub w części, Rada Gminy podejmuje działania, 
o których mowa w art. 27 ustawy, tj. przystępuje do sporządzania zmiany studium lub planu miejscowego 
w takim trybie, w jakim są one uchwalane. Oznacza to wymóg przeprowadzenia procedury określonej 
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zatem zmiana studium lub planu miejscowego 
wymagać będzie podjęcia przez Radę Gminy odpowiedniej uchwały i zarezerwowania środków finansowych 
w budżecie gminy. 
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