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CZYM JEST PLAN OGOLNY?

Plan ogolny jest nowym aktem planowania przestrzennego, ktéry wprowadzita ustawa z dnia
7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustawodawca natozyt obowigzek jego uchwalenia dla wszystkich gmin w Polsce w celu
zrbwnowazenia ich rozwoju oraz zapobiegania chaosowi w rozwoju zabudowy.

Plan ogdlny ma zastapi¢ studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego.

Plan ogélny bedzie aktem prawa miejscowego, co oznacza, ze jego ustalenia beda wigzace
dla sporzadzanych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego jak i wydawanych
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Wejscie w zycie planu ogélnego

’ bedzie sie wigzato z utratg waznosci obowigzujgcego na obszarze miasta studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego;

. nie spowoduje wygasniecia wydanych do tej pory decyzji o warunkach zabudowy ani
utraty mocy obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

’ Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego pozostang wazne bezterminowo
i beda stanowity podstawe do uzyskania pozwolen na budowe. Decyzje o warunkach
zabudowy, ktore staty sie prawomocne przez dniem 01.01.2026 r. lub ktére zostaty
wydane w sprawach wszczetych przed dniem 16.10.2025 r., pozostang wazne
bezterminowo i beda stanowity podstawe do uzyskania pozwolen na budowe. Decyzje
o warunkach zabudowy, ktére staty sie prawomocne od dnia 01.01.2026 r., lub ktére
zostaty wydane w sprawach wszczetych po dniu 16.10.2025 r., beda objete 5-letnim
terminem waznosci.
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PLAN OGOLNY GMINY
MIEJSKIEJ CIECHANOW

Procedura sporzadzenia planu ogélnego w Ciechanowie zostata rozpoczeta na podstawie
Uchwaty Nr 758/LXXVI1/2023 Rady Miasta Ciechan6w z dnia 21 grudnia 2023 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia planu ogélnego Gminy Miejskiej Ciechanow. Zgodnie

z Obwieszczeniem Prezydenta Miasta Ciechanéw z dnia 25 lipca 2024 r. wnioski do projektu
planu ogélnego mozna byto sktada¢ w terminie do 30.09.2024 r.

Plan ogdlny, w przeciwienstwie do dotychczas sporzadzanych aktéw planowania
przestrzennego, sporzadza si¢ wylacznie w formie danych przestrzennych, ktére stanowia
dokument cyfrowy - plik w formacie GML. Plik GML stanowi zatagcznik do uchwaty
przyjmujacej plan ogélny.

Do uchwaty przyjmujacej plan ogoélny sporzadza sie uzasadnienie, ktore sktada sie z cze$ci
tekstowej i graficznej. W czesci tekstowej znajduje sie wyjasnienie:

. przyczyn wyznaczenia stref planistycznych,

. przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy oraz obszaru zabudowy
$rodmiejskiej,

. przyczyn ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych,
. sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy.

Cze$¢ graficzna uzasadnienia stanowi prezentacje graficzng danych przestrzennych
oraz uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy.
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JAKZAPOZNAC SIE Z PROJEKTEM
PLANU OGOLNEGO

Ministerstwo Rozwoju i Technologii udostepnia broszure informujgca o tym, w jaki spos6b
sprawdzi¢ ustalenia planu ogélnego -
https://www.gov.pl/attachment/c3669c¢15-f63a-4030-9cc7-f4f6226d0f10

Z projektem planu ogélnego Gminy miejskiej Ciechanéw mozna zapoznac sie:

P wsiedzibie Urzedu Miasta Ciechanéw
w Wydziale Planowania Przestrzennego, pok. 310, 303, lub pod numerem telefonu:
2367492 39,23 674 93 09,

’ na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej
https://bip.umciechanow.pl/informacje_urzedu/projekt-w-trakcie-opracowania
(zaktadka: Informacje Urzedu > Planowanie przestrzenne > Plan ogélny > Projekt
w trakcie opracowania > Konsultacje spoteczne).
W tym miejscu znajduje sie: projekt uchwaty przyjmujacej plan ogélny, dane
przestrzenne, uzasadnienie (cze$¢ tekstowa i graficzna), prognoza oddziatywania
na srodowisko;

’ za pomoca lokalnego Systemu Informacji Przestrzennej
https://sip.umciechanow.pl/map (zaktadka: Planowanie przestrzenne > Plan ogolny),
gdzie bedzie mozna zapozna¢ sig z graficzng prezentacjg danych przestrzennych,

’ za pomoca dedykowanej przegladarki danych planistycznych
https://aplikacje.gov.pl/app/gov_xml_validator/, ktéra umozliwia weryfikacje oraz
sprawdzenie zawarto$ci danych przestrzennych (m.in. wprowadzonych wartosci
atrybutow w podziale na obiekty przestrzenne), w tym podgladu lokalizacji tych
obiektéw na wybranym podktadzie mapowym,

. innego rodzaju rozwigzaniem dla uzytkownikéw zaznajomionych z Systemami
Informaciji Przestrzennej moze by¢ wykorzystanie oprogramowania
geoinformacyjnego, np. oprogramowania QGIS lub narzedzi komercyjnych.

W przypadku darmowego oprogramowania QGIS dedykowana do tego celu jest
Wtyczka APP2 https://www.gov.pl/web/zagospodarowanieprzestrzenne/wtyczka-app




PLAN OGOLNY -ZAWARTOSC
DANYCH PRZESTRZENNYCH

Dane przestrzenne stanowigce tre$¢ planu ogélnego Gminy Miejskiej Ciechan6w sktadajg sie
z nastgpujacych elementow:

granica obszaru objetego POG (obiekt przestrzenny ,AktPlanowaniaPrzestrzennego”)
wyznaczone w sposob roztaczny strefy planistyczne

(obiekt przestrzenny ,StrefaPlanistyczna®),

obszar uzupetnienia zabudowy

(obiekt przestrzenny ,ObszarUzupelnieniaZabudowy”),

obszar zabudowy srédmiejskiej

(obiekt przestrzenny ,ObszarZabudowySrodmiejskiej”),

dokumenty formalne

vy Vv 9V 9ve

(uchwata o przystapieniu do sporzadzenia POG, uchwata o uchwaleniu POG lub jego
zmiany - obiekt ,DokumentFormalny”).

W planie ogélnym gminy miejskiej Ciechandw nie ustalono gminnych standardéw dostepnosci
infrastruktury spoteczne;j.

STREFY PLANISTYCZNE

Strefy planistyczne to obszary, na ktére zostat podzielony caty obszar objety Planem
ogolnym.

Dla kazdej strefy planistycznej okreslono profil funkcjonalny (podstawowy, fakultatywnie
zostat okreslony profil funkcjonalny dodatkowy), czyli ogélny katalog dopuszczalnych funkcji
terendw.

Funkcje okreslone w profilu podstawowym i dodatkowym traktowane sg réwnorzednie.
Doprecyzowanie przeznaczenia dla poszczegoélnych nieruchomosci w danej strefie nastapi w
dalszej kolejnosci, tzn. w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji
o warunkach zabudowy.

Strefy planistyczne zostaty wyznaczone w sposob roztaczny, co oznacza, ze dany teren moze
znalez¢ sie w zasiegu jedynie jednej strefy funkcjonalnej, bez mozliwo$ci rownoczesnego
dopuszczenia np.:

P zabudowy zagrodowej i zabudowy mieszkaniowej (jednorodzinnej lub wielorodzinnej),
P zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i innej zabudowy zwigzanej z funkcja rolnicza,
P zabudowy mieszkaniowej i zabudowy produkcyjne;j.
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teren ogrodéw dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej

teren ustug edukaciji, teren ustug zdrowia
i pomocy spotecznej, teren zieleni naturalnej,
teren lasu




SC strefa cmentarzy

teren cmentarza, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

teren ustug kultu religijnego, teren ustug
handlu detalicznego, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod
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SG strefa gbrnictwa

teren goérnictwa i wydobycia, teren
komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej

teren produkcji, teren ustug handlu,
teren ustug rzemie$lniczych, teren

ustug gastronomii, teren ustug biurowych
i administraciji, teren ustug nauki,

teren zieleni urzadzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wéd

SO strefa otwarta

teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
teren lasu, teren zieleni naturalnej,
teren wod, teren komunikacji,

teren ogrodéw dziatkowych,

teren infrastruktury technicznej

teren ustug kultu religijnego, teren ustug
handlu detalicznego, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod

SC strefa komunikacyjna®

teren cmentarza, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

teren ustug kultu religijnego, teren ustug
handlu detalicznego, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wéd

Zrbdto: Zatacznik Nr 1- Charakterystyka stref planistycznych — Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8
grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw.

Dla stref planistycznych umozliwiajgcych realizacje zabudowy okreslone zostaty wartosci:

maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,

p maksymalnej wysokoscizabudowy,
p maksymalnego udziatu powierzchnizabudowy
p iminimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

Wartosci tych parametrow nie bedg mogty zostaé przekroczone w sporzadzanych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz w decyzjach o warunkach

zabudowy.

Jedynie w obrebie trzech stref planistycznych bedzie mozliwa realizacja funkcji mieszkaniowej:

P strefawielofunkcyjna zzabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW)
P strefawielofunkcyjna zzabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (SJ)
p strefawielofunkcyjnazzabudowa zagrodowa (SZ)

Projektant planu nie ma petnej swobody w wyznaczaniu zasiegu stref planistycznych
umozliwiajacych realizacje zabudowy mieszkaniowej (SW, SJ, SZ). Zasady ich wyznaczania
reguluje art. 13d ustawy o planowaniu u zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktérym
wyznaczajac strefy planistyczne umozliwiajgce realizacje zabudowy mieszkaniowej

w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla ktérych w obowigzujacych planach

miejscowych okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej, obszary

uzupetnienia zabudowy w ramach istniejacej zabudowy oraz obszary istniejacej zabudowy.

W przypadku stref planistycznych umozliwiajacych realizacje zabudowy mieszkaniowej

(SW, SJ, SZ) ustawodawca natozyt obowigzek ich bilansowania, czyli poréwnania
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg (okreslonego dla kazdej gminy
na podstawie prognoz demograficznych GUS) oraz sumy chtonnosci terenéw
niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, ktére zostaty wyznaczone

w ramach tych stref.




Dopiero w sytuacji gdy suma chtonnosci terenéw niezabudowanych i luk w istniejgcej
zabudowie w strefach planistycznych SW, SJ, SZ wyznaczonych na podstawie obowigzujgcych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz wyznaczonych na podstawie
obszaru uzupetnienia zabudowy, nie przekroczy wartosci 130% zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowa w gminie mozna wyznaczy¢ na pozostatych obszarach gminy ,nowe”
strefy SW, SJ, SZ. Powierzchnia mozliwa do wskazania w ramach dodatkowych stref SW, SJ, SZ
w dalszym ciggu podlega bilansowaniu — zsumowana chtonno$¢ terenéw niezabudowanych i
luk w istniejgcej zabudowie nie moze przekroczy¢ wartosci 130% zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowg w gminie.

OBSZAR UZUPEENIENIA
ZABUDOWY (OU2)

Jest to obszar, na ktérym bedzie mozna wydawacé nowe decyzje o warunkach zabudowy.

Sposbéb wyznaczenia obszaru uzupetniania zabudowy (OUZ) jest Scisle okre$lony w
rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii i bazuje na analizie okre$lonych typow
funkcjonalnych istniejgcej zabudowy. Wyznaczony w sposéb okreslony w rozporzadzeniu OUZ
moze podlegac¢ korekcie, ktéra uwzglednia lokalne uwarunkowania i prowadzong dotychczas
polityke przestrzenng gminy.

Do wyznaczania pierwotnego zasiegu obszaru uzupetnienia zabudowy wykorzystuje sie
wytacznie dane pochodzace z bazy danych ewidencji gruntéw i budynkéw oraz z bazy danych
obiektéw topograficznych. W analizach zwigzanych z wyznaczaniem OUZ nie uwzglednia sie:

budynkoéw istniejgcych w terenie i nie wykazanych w bazie ewidencji gruntéw i budynkéw oraz
P w bazie obiektéw topograficznych,
» budynkoéw transportuitacznosci (garaze),
p zbiornikéw, siloséw i budynkéw magazynowych,
p budynkoéw produkeyjnych, ustugowych i gospodarczych dla rolnictwa.

Podstawa do wyznaczenia pierwotnego zasiegu OUZ jest wystepowanie w terenie
zgrupowania co najmniej 5 budynkéw o okreslonej funkcji, miedzy ktorymi odlegtosé jest
mniejsza niz 100m.

Pierwotnie wyznaczony zasieg OUZ moze podlega¢ korekcie — pomniejszeniu lub
powigkszeniu (o powierzchnig nieprzekraczajaca tej obliczonej na podstawie wzoru
okreslonego w rozporzadzeniu).

W gminie miejskiej Ciechanéw ograniczono pierwotnie wyznaczony OUZ ze wzgledu m.in. na:

dostosowanie geometrii do granic dziatek ewidencyjnych,

zasieg obszaréw szczeg6lnego zagrozenia powodzig,

brak zasadnos$ci wyznaczenia OUZ na obszarach zwigzanych z przebiegiem linii
kolejowej, przebiegiem istniejgcych drog;

brak zasadnos$ci wyznaczenia OUZ w zasiegu stref otwartych;

uzgodnienia i opinie z wtasciwymi organami okreslonymi w art. 13i ust. 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Rozszerzajac zasieg pierwotnie wyznaczonego OUZ objeto nim tereny, ktére sg odpowiednie
do rozwoju nowej zabudowy: pozwalajg wykorzystac luki w istniejgcej zabudowie, posiadajg
dostep do uktadu komunikacyjnego, posiadajg dostep do sieci infrastruktury techniczne;.
Towarzyszy im istniejgca zabudowa co stwarza dogodne warunki dla uzupetnienia istniejagcego
uktadu funkcjonalno-przestrzennego lub zintensyfikowania istniejgcego zainwestowania.

Przepisy nie pozwalajg na powiekszenie OUZ poprzez wyznaczenie zupetnie nowego obszaru,
oderwanego od tzw. pierwotnie wyznaczonego rdzenia OUZ.

Ustawodawca przewidziat mozliwos$¢é uzyskania decyzji o warunkach zabudowy na obszarach
znajdujacych sie poza zasigegiem obszaru uzupetnienia zabudowy. Do tego rodzaju sytuacji
naleza:

P nadbudowa i rozbudowa istniejgcych budynkow,

» odbudowa obiektu budowlanego,

p budowa takich obiektow jak: mate instalacje OZE (z wytgczeniem wiatrakéw, o mocy
uzaleznionej od klasy uzytkoéw rolnych), stacje paliw, stacje tadowania, obiekty
gospodarcze o powierzchni zabudowy do 35 m2 przeznaczone wytgcznie na cele
gospodarki rolnej w ramach istniejgcego gospodarstwa rolnego, obiekty liniowe
i urzadzenia infrastruktury technicznej.

OBSZAR ZABUDOWY
SRODMIEJSKIEJ (OZS)

Jest nim znajdujacy sie w miescie obszar zwartej, intensywnej zabudowy mieszkaniowej
i ustugowej, w granicach ktoérego:

P obowiazujg warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
jak dla zabudowy $rodmiejskiej,

P ustalajgc minimalny udziat PBC w planie miejscowym i decyzji WZ mozna go okresli¢
na poziomie nie mniejszym niz 2/3 wartos$ci parametru ustalonego dla strefy w planie
ogblnym.
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PARTYCYPACJA SPOLECZNA
W PROCESIE SPORZADZENIA
PLANU OGOLNEGO

Partycypacja spoteczna umozliwia aktywny udziat mieszkancéw i interesariuszy w tworzeniu
aktow planowania przestrzennego. W praktyce polega na umozliwieniu interesariuszom
wypowiadania sig, sktadaniu wnioskéw, uczestnictwie w konsultacjach spotecznych,
sktadaniu uwag. Gmina w wyniku partycypacji spotecznej prowadzi dziatania edukacyjne

i informacyjne, zapoznaje sie z potrzebami, pomystami i stanowiskami spotecznymi.

W partycypacji spotecznej moze uczestniczy¢ kazdy, takze osoby o ograniczonej zdolnosci
do czynnosci prawnych, osoby nie bedgce mieszkancami gminy oraz osoby nie bedace
wtascicielami nieruchomosci w danej gminie.

SKEADANIE WNIOSKOW
DO PROJEKTU PLANU
OGOLNEGO

Procedura sporzadzenia planu ogélnego w Ciechanowie zostata rozpoczeta na podstawie
Uchwaty Nr 758/LXXVI1/2023 Rady Miasta Ciechan6éw z dnia 21 grudnia 2023 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia planu ogélnego Gminy Miejskiej Ciechanow.

Zgodnie z Obwieszczeniem Prezydenta Miasta Ciechandéw z dnia 25 lipca 2024 r. wnioski
do projektu planu ogélnego mozna byto sktada¢ w terminie do 30.09.2024 r.

W wyznaczonym terminie wptyneto 65 wnioskéw, mozna byto je sktadaé w formie papierowej
lub elektronicznej, wytgcznie za pomoca formularza dostepnego w siedzibie Urzedu Miasta
oraz na stronie Biuletynu Informacji Publicznej. Wnioski, ktére wptynety w terminie
wynikajgcym z Obwieszczenia, zgodnie z art. 8k ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przed rozpoczeciem konsultacji spotecznych zostaty umieszczone w wykazie
wnioskoéw wraz z informacjg czy dany wniosek zostat uwzgledniony w projekcie oraz
uzasadnieniem w przypadku nieuwzglednienia catos$ci lub czesci wniosku.




KONSULTACJE SPOLECZNE

Konsultacjom spotecznym poddawany jest projekt planu ogélnego, ktory przeszedt etap
opiniowania i uzgodnien z odpowiednimi instytucjami. Projekt planu ogélnego wraz z
uzasadnieniem, prognoza oddziatywania na Srodowisko oraz wykazem wnioskow jest
umieszczony na stronie BIP (zaktadka: Informacje urzedu/ Planowanie przestrzenne/ Plan
ogoblny / Projekt w trakcie opracowania / Konsultacje spoteczne).

W trakcie trwania konsultacji spotecznych istnieje mozliwos¢:

P sktadaniauwag, w formie papierowej lub elektronicznej za pomocg formularza
dostepnego w siedzibie Urzedu Miasta oraz na stronie Biuletynu Informacji Publicznej
(zaktadka: Informacje urzedu/ Planowanie przestrzenne/ Wz6r formularza pisma
dotyczgcego aktu planowania przestrzennego).

p uczestniczenia w spotkaniu otwartym, w trakcie ktérego prezentowany bedzie projekt
planu oraz bedzie mozliwo$¢ swobodnego wypowiadania sie i zadawania pytan.

p skorzystaniazdyzuru projektanta.

Konsultacje spoteczne zakoncza sie sporzadzeniem raportu z konsultacji, ktéry bedzie
zawierat protokoty z wykonanych czynnosci oraz wykaz zgtoszonych uwag. Raport wraz

z projektem planu, uzasadnieniem i prognoza oddziatywania na $rodowisko zostanie
publikowany na stronie BIP przed przekazaniem projektu planu Radzie Miasta do uchwalenia.
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