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l. PODSTAWOWE INFORMACJE O DOKUMENCIE

Studium jest dokumentem planistycznym okreslajacym polityke zagospodarowania
przestrzennego gminy, sporzadzonym dla jej calego obszaru. Pelni rol¢ koordynacyjng
W programowaniu rozwoju, przy sporzadzaniu wieloletnich planow inwestycyjnych i miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego. Jest rowniez czesto wykorzystywanym dokumentem
formalnym przy przygotowaniu aplikacji o przyznanie srodkéw z funduszy europejskich. Studium
jest aktem kierownictwa wewnetrznego, nie stanowi podstawy do wydawania decyzji
administracyjnych.

Konieczno$¢ sporzadzenia Studium spowodowana zostata potrzeba wyznaczenia nowych
kierunkow zagospodarowania przestrzeni w granicach administracyjnych gminy Ciechocin.
W procesie sporzadzania studium, w dokumencie wykonano analizy ekonomiczne, srodowiskowe
i spoteczne. W Studium uwzgledniono rowniez prognozy demograficzne oraz mozliwos$ci
finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, a takze
infrastruktury spotecznej, stuzacych realizacji zadan wilasnych gminy. Ponadto dokonano bilansu
terenow przeznaczonych pod zabudowe w zakresie funkcji wyznaczonych w Studium. W czesci
uwarunkowan wykorzystano aktualne dane statystyczne majace bezposredni  wplyw
na sporzadzone analizy i bilanse. Cala tres¢ Studium opracowano z uwzglednieniem aktualnie
obowigzujacych przepisow prawa dla catej gminy Ciechocin w jej granicach administracyjnych.

Na Studium sktada sig:

o zalgcznik nr 1 — czg$¢ tekstowa, uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego;

e zalgcznik nr 2 — czg$¢ tekstowa, kierunki zagospodarowania przestrzennego;

e zalacznik nr 3 — rysunek studium, uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego;

e zalgcznik nr 4 — rysunek studium, kierunki zagospodarowania przestrzennego;

e zalgcznik nr 5 — uzasadnienie zawierajace objasnienia przyjetych rozwigzan oraz synteza
ustalen studium;

e zalgcznik nr 6 — rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu studium;

e Zzalacznik nr 7 — zbidr danych przestrzennych w rozumieniu art. 3 pkt 11 ustawy z dnia 4 marca
2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 214) — rysunek
studium, uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego.

Gléwnym celem Studium jest wskazanie wtasciwych kierunkdéw zrownowazonego rozwoju
gminy Ciechocin zgodnie z art. 10 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym, W oparciu o analiz¢ istniejacych uwarunkowan
przedstawionym w czesci | — uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego.

Z analizy uwarunkowan dotychczasowego rozwoju gminy Ciechocin wynika, ze na jej obszarze nie

wystepuja nastepujace zagadnienia:



e obszary uzdrowisk,

e obszary, dla ktorych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisoéw odrebnych, w tym obszary
wymagajace przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomosci, a takze obszary
przestrzeni publicznej,

e obszary osuwania si¢ mas ziemnych,

e obszary pomnikow zaglady i ich stref ochronnych oraz obowigzujace na nich
ograniczenia prowadzenia dzialalnos$ci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy
Zdnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zaglady
(Dz. U. z 2015 r. poz. 2120),

e obszary wymagajace remediacji,

Na terenie gminy Ciechocin wystgpuja:

e obszary szczegblnego =zagrozenia powodzia wystepuja obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzia zlokalizowane w pdinocnej czesci gminy. Wg map zagrozenia
powodziowego i map ryzyka powodziowego opracowanych przez Prezesa Krajowego
Zarzadu Gospodarki Wodnej na terenie Gminy Ciechocin wystgpuja tereny o wysokim
i srednim prawdopodobienstwie wystapienia powodzi i wynosza:

— raz na 10 lat (p=10%),

— razna 100 lat (p=1%).

Na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig obowiazuja przepisy ustawy z dnia
20 lipca 2017 r. Prawo wodne, ktére okreslaja zakaz nowej zabudowy na obszarach
szczegolnego zagrozenia powodzia. Realizacja wszelkich inwestycji na ww. obszarach
powinna by¢ zgodna z przepisami odrebnymi,

e obszary zdegradowane — zgodnie z Lokalnym Programem Rewitalizacji na lata 2016-
2023 wyznaczono obszary zdegradowane, do ktorych zaliczono solectwo: Elgiszewo,
Miliszewy, Morgowo, Piotrkowo, gdzie wystepuja po dwa problemy spoteczne oraz
problem przynajmniej w jednej ze sfer (gospodarczej, przestrzenno-funkcjonalnej,
technicznej lub $rodowiskowej). Jako obszar rewitalizacji w Gminie Ciechocin

wyznaczono w calosci sotectwo Miliszewy 1 w czgSci sotectwo Elgiszewo.

Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego wytycza polityke
przestrzenng gminy, zawiera wytyczne do miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.
Jest rowniez dokumentem promocyjnym, informujacym mieszkancow 1 inwestorow

0 zamierzeniach wladzy samorzadu gminnego.



W ramach prac nad Studium wykonano opracowanie ekofizjograficzne, prognozg
oddziatywania na $rodowisko oraz przeprowadzono strategiczng ocen¢ oddziatywania

na srodowisko.
I1. GLOWNE CELE POLITYKI PRZESTRZENNEJ

Glownym celem okreS§lenia kierunkow zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz
W przeznaczeniu terenu jest zapewnienie wysokiej jakosci zycia mieszkancéw, poprzez rozwoj
spoteczny, gospodarczy, rozwoj infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, przy zachowaniu
zasad zrownowazonego rozwoju.
Najwazniejsze zatozenia polityki przestrzennej w gminie to:
1) zrownowazony rozwdj przy minimalizacji zagrozen srodowiska przyrodniczego;
2) ochrona warto$ci przyrodniczych;
3) dazenie do przywrdcenia rownowagi ekologicznej;

4) ksztaltowanie optymalnej struktury uzytkowania i tadu przestrzennego gminy.

Podstawg formutowania celow polityki przestrzennej sa zidentyfikowane problemy
w kategorii zatozen polityki przestrzennej, szans i mocnych stron, zagrozen i stabych stron.
W wyznaczonych celach dazy si¢ do stopniowej likwidacji zagrozen i wykorzystania szans jakimi
gmina dysponuje. Hierarchia celow odnosi si¢ do calego obszaru gminy, z podziatem

na wyrdznione dzialy polityki przestrzennej.

Wzmocnienie potencjalu gminy zamierza si¢ uzyska¢ réwniez poprzez wilasciwe
uksztattowanie sieci osadniczej. Gléwnym o$rodkiem zarzadzania o najwyzszej aktywnosci
spotecznej i gospodarczej stymulujacym rozwdj catej gminy jest miejscowos¢ Ciechocin.
W Ciechocinie koncentruja si¢ wszelkie zadania inwestycyjne z zakresu administracji i ustug,
w tym o$wiaty, ochrony zdrowia, kultury, sportu a takze mieszkalnictwa, przemystu, gospodarki
komunalnej, obslugi rolnictwa, infrastruktury spolecznej i technicznej o zasiegu gminnym
i lokalnym. Dalszy rozwoj i niezawodno$¢ systemoéw infrastruktury technicznej przyczyni sie
do podniesienia konkurencyjnosci i atrakcyjnosci gminy dla inwestorow z zewnatrz.

W wyniku przeprowadzonej analizy uwarunkowan wyodrebniono podstawowe kierunki
polityki przestrzennej:

1) ochrona istniejacych zasobow s$rodowiska przyrodniczego i kulturowego oraz poprawa
jego stanu;

2) rozwdj gospodarczy poprzez wskazanie potencjalnych terendw inwestycyjnych;

3) dalszy rozwdj ustug z zakresu obstugi ludnosci;

4) rozwdj rolnictwa ekologicznego i lesnictwa;

5) zwigkszenie atrakcyjnosci turystyczno-wypoczynkowej gminy i upowszechnianie jej

walorow przyrodniczo-Krajobrazowych;



6) dalsza rozbudowa i budowa nowej infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci w zakresie
systemu gospodarki §cickowej;
7) wzmocnienie miejscowosci Ciechocin stanowigcej siedzib¢ wiadz gminy, w zakresie

administracyjnym, ustugowo-gospodarczym oraz mieszkaniowym.

I11. KIERUNKI I WSKAZNIKI DOTYCZACE ZAGOSPODAROWANIA ORAZ
UZYTKOWANIA TERENOW, W TYM TERENY PRZEZNACZONE POD
ZABUDOWE ORAZ TERENY WYLACZONE SPOD ZABUDOWY

3.1. Kierunki i wskazniki zagospodarowania i uzytkowania terenéw dla poszczegolnych
terenow funkcjonalnych, w tym wytyczne ich okreslania w miejscowych planach

zagospodarowania przestrzennego - synteza

Dla terenéw kontynuacji i uzupelnien zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
wielorodzinnej i zagrodowej z dopuszczeniem ustug ustala si¢ nastepujace zasady:

1) dopuszcza sie mozliwos¢ rozbudowy, przebudowy lub adaptaciji istniejacej zabudowy;

2) w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej dopuszcza si¢ zabudowe wolnostojaca,
blizniaczg i szeregowa;

3) poszczegdlne rodzaje zabudowy moga wystepowac tacznie lub rozdzielnie;

4) dopuszcza si¢ lokalizacje zabudowy o funkcji letniskowe;j;

5) dopuszcza si¢ lokalizacje zabudowy ustugowej;

6) ustala si¢ w szczegdlnosci rozwdj zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w formie
budownictwa socjalnego;

7) ustala si¢ realizacj¢ infrastruktury technicznej;

8) ustala si¢ mozliwos¢ lokalizacji zabudowy, sieci i urzgdzen oraz obiektéw infrastruktury
technicznej zwigzanych z odnawialnymi zrédlami energii do 500 kW - urzadzenia
fotowoltaiczne;

9) w zabudowie zagrodowej dopuszcza sig:

- wprowadzenie funkcji agroturystycznej w gospodarstwach rolnych,

- rozbudowe istniejacych siedlisk,

- realizacje zabudowy ustugowej lub produkcyjnej w ramach istniejacego siedliska,
- obstuge produkcji rolnej, hodowlanej, ogrodniczej, ustugi, rzemiosto;

10) nalezy dotozy¢ wszelkich staran, aby minimalizowa¢ negatywne skutki wynikajgce
z lokalizacji ww. funkcji w poblizu zabudowy mieszkaniowej, zaréwno zabudowy
mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej, jak i budynkéow mieszkalnych w zabudowie
zagrodowej;

11) zakazuje sie lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej
awarii przemystowe;j;

12) udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlane;j:
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15% - 80%;

13) udziat powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu: 0,5% - 95%;

14) wysoko$¢ zabudowy — do 15,0 m;

15) wysoko$¢ budowli rolniczych — do 20,0 m;

16) dopuszcza si¢ realizacje inwestycji celu publicznego zgodnie z przepisami prawa.

Dla teren6w zabudowy uslugowej, w tym ustug publicznych ustala si¢ nastepujace zasady:

1)
2)

3)
4)

5)
6)
7)

8)

9)

ustala sie lokalizacje zabudowy ustugowej, w tym ushug publicznych oraz obiektow sportu
i turystyki;

dopuszcza si¢ mozliwo$¢ rozbudowy, przebudowy lub adaptacji istniejacej zabudowy;
dopuszcza si¢ mozliwo$¢ adaptacji zabudowy ustugowej na funkcje mieszkaniowa;
dopuszcza si¢ lokalizacje ciagdw pieszo-rowerowych, placow wypoczynkowych
i widokowych wraz z urzadzeniami rekreacyjnymi, z ograniczeniami wynikajacymi
Z ochrony $rodowiska kulturowego;

ustala si¢ ochrone zadrzewien przydroznych;

ustala si¢ realizacje infrastruktury technicznej;

zakazuje si¢ lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej
awarii przemystowe;j;

udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlane;j:
10% - 40%;

udziat powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu: 0,5% - 85%;

10) wysokos¢ zabudowy — do 15,0 m;

11) dopuszcza sie realizacje inwestycji celu publicznego zgodnie z przepisami prawa.

Dla terenéw zabudowy produkcyjnej, skladowej i magazynowej wraz z uslugami ustala sie

nastepujace zasady:

1)

2)
3)
4)

5)

6)

ustala si¢ lokalizacje zabudowy produkcyjnej, sktadowej i magazynowej wraz
Z mozliwoscig realizacji zabudowy ustugowej, w tym obiektow towarzyszacych;

dopuszcza si¢ mozliwo$¢ rozbudowy, przebudowy lub adaptacji istniejgcej zabudowy;
poszczegblne rodzaje zabudowy moga wystepowac tacznie lub rozdzielnie;

dopuszcza si¢ mozliwos¢ realizacji zabudowy produkcyjnej, sktadowej i magazynowej
wraz z ustugami, z ograniczeniami wynikajacymi z ochrony $rodowiska kulturowego
i przyrodniczego;

zaleca si¢ lokalizacj¢ nowych zakltadow produkcyjnych z zachowaniem istniejagcych
uwarunkowan fizjograficznych, pod warunkiem stosowania rozwigzan technicznych
minimalizujacych ujemne skutki prowadzonej dziatalnosci na srodowisko;

zaleca si¢ wprowadzenie na granicach terendw o réznym przeznaczeniu zieleni niskiej



7)
8)

9

i wysokiej, ktora bedzie ograniczala halas i potencjalne szkodliwe oddziatywanie
projektowanych inwestycji;

ustala si¢ realizacj¢ infrastruktury technicznej;

zakazuje si¢ lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii przemystowej;

udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlane;j:

10% - 40%;

10) udziat powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu: 0,5% - 85%;

11) wysoko$¢ zabudowy — do 20,0 m;

12) dopuszcza si¢ realizacje inwestycji celu publicznego zgodnie z przepisami prawa.

Dla teren6w zabudowy uslug sportu i rekreacji indywidualnej ustala si¢ nastepujace zasady:

1)

2)
3)

4)
5)
6)

7)
8)
9)

ustala si¢ lokalizacje zabudowy rekreacji indywidualnej oraz obiektéw sportu i turystyki
stuzacych jej obstudze;

dopuszcza si¢ mozliwo$¢ rozbudowy, przebudowy lub adaptacji istniejacej zabudowy;
dopuszcza si¢ lokalizacje ciagdw pieszo-rowerowych, placow wypoczynkowych
i widokowych wraz z urzadzeniami rekreacyjnymi, z ograniczeniami wynikajacymi
z ochrony $rodowiska kulturowego;

ustala si¢ ochrone¢ zadrzewien przydroznych;

ustala si¢ realizacj¢ infrastruktury technicznej;

udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej:
20% - 70%;

udziat powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu: 0,5% - 70%;

wysokos¢ zabudowy — do 12,0 m;

dopuszcza sig realizacj¢ inwestycji celu publicznego zgodnie z przepisami prawa.

Dla teren6w zieleni urzadzonej i nieurzadzonej ustala si¢ nastepujace zasady:

1)

2)

dla terenéw zieleni dopuszcza si¢ petnienie funkcji izolacyjnej, lokalizacje ciagéw pieszo-
rowerowych, placow wypoczynkowych i widokowych wraz z urzadzeniami rekreacyjnymi,
z ograniczeniami wynikajacymi z ochrony $rodowiska kulturowego;

istniejgce tereny obejmujg zespoty patacowo-folwarczne, w sktad ktorych wchodzg patace
i dworki, spelniajace m. in. funkcj¢ mieszkalng, uslugowa, zagrodowa, ponadto
do zespotow naleza zabudowania gospodarcze.

Dla zespotow patacowo-folwarcznych zaleca sig:

- konserwacje¢ zachowanych elementow zabytkowych;

- odtworzenie na podstawie dokumentow archiwalnych, przekazéw itp. zniszczonych

elementow architektonicznych;



3)
4)

5)
6)

7)
8)

9)

- uwzglednienie przy adaptacji obiektow pierwotnego czytelnego uktadu, historycznego
ksztaltu bryly, przy uwzglgdnieniu stosowanych badan architektonicznych w celu
uzyskania wytycznych konserwatorskich do planowanych na tych obiektach zmian;

- zakazuje si¢ zmniejszania powierzchni parkow zabytkowych;

- dla obiektow zabytkowych lub o wartosciach kulturowych wyznacza si¢ obowiazek
rewaloryzacji wedlug wymogéw wynikajacych z ochrony warto$ci zabytkowych
i kulturowych przede wszystkim utrzymanie lub uczytelnienie kompozycji zatozen, w tym
poprzez ochrone ipielegnacje drzewostanu oraz zachowanie lub renowacje cennych
historycznie obiektow;

ustala si¢ ochrone¢ zadrzewien przydroznych;

zakazuje si¢ ingerencji w warunki wodno-gruntowe mogace negatywnie wptynaé na stan
zachowania zabytku w szczegolnos$ci drzewostanu parkowego;

dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow matej architektury;

zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze i1 potencjalnie znaczaco
oddzialywa¢ na srodowisko za wyjatkiem infrastruktury techniczne;j;

ustala si¢ realizacj¢ infrastruktury technicznej;

udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlane;j:
0,5% - 95%;

udziat powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu: 10% - 40%;

10) wysokos$¢ zabudowy — do 10,0 m;

11) dopuszcza si¢ realizacje inwestycji celu publicznego zgodnie z przepisami prawa.

Dla teren6w eksploatacji kruszywa naturalnego ustala si¢ nastepujace zasady:

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)
8)

obejmujg obszary, gdzie badania geologiczne wykazaty wystepowanie z16z kopalin;
zagospodarowanie tych terenow oraz zasady eksploatacji powinny by¢ zgodne
z przepisami odrebnymi (decyzje koncesyjne, projekty zagospodarowania ztoza);

po zakonczeniu eksploatacji tereny te powinny by¢ zrekultywowane; zasady rekultywacji
przedstawiono w dalszej cz¢$ci Studium;

dopuszcza si¢ mozliwo$¢ realizacji zabudowy zwigzanej z obstugg terenow wskazanych
pod eksploatacje kruszywa naturalnego;

udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlane;j:
5% - 95%;

udzial powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu: 0,5% - 10%;

wysokos$¢ zabudowy — do 20,0 m;

dopuszcza si¢ pozostawienie rolniczego badz lesnego zagospodarowania terenu.

Dla teren6w zabudowy kultu religijnego ustala si¢ nastepujace zasady:



1

2)

3)
4)

ustala si¢ zachowanie istniejacej zabudowy kultu religijnego z dopuszczeniem mozliwosci
jej rozbudowy i przebudowy;

udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlane;j:
5% - 25%);

udziat powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu: 10% - 75%;

wysokos$¢ zabudowy — do 20,0 m.

Dla teren6w cmentarzy ustala si¢ nastepujgce zasady:

1)

2)
3)

4)

5)

6)
7)

zakaz lokalizacji zabudowy za wyjatkiem budynkow i obiektoéw budowlanych zwigzanych
z utrzymaniem lub rozbudowg cmentarzy;

dopuszcza sig¢ realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej;

tworzenie lub rozszerzanie cmentarzy, a takze zagospodarowanie terenow wokot
cmentarzy (w tym wokot zabytkowych nieczynnych cmentarzy) nalezy realizowa¢ zgodnie
z przepisami odrebnymi, w ktorych okre§lono wymagania sanitarne dla terendw
cmentarzy;

w przypadku realizacji zabudowy zwiazanej z utrzymaniem lub rozbudowa cmentarza
udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlane;j:
10% - 70%;

w przypadku realizacji zabudowy zwigzanej z utrzymaniem lub rozbudowa cmentarza
udziat powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu: 0,5% - 30%;

wysokos¢ zabudowy — do 10,0 m;

dopuszcza sig realizacj¢ inwestycji celu publicznego zgodnie z przepisami prawa.

Dla terenéw infrastruktury technicznej (obejmujg tereny istniejace) ustala si¢ nastepujace

zasady:

1)
2)

3)
4)

5)
6)

dopuszcza si¢ utrzymanie, rozbudowe i przebudowg istniejacej infrastruktury technicznej;
ustala si¢ realizacje infrastruktury technicznej oraz budynkéw i obiektéw budowlanych
do jej obstugi;

dopuszcza si¢ realizacj¢ inwestycji celu publicznego zgodnie z przepisami prawa;

udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlane;j:
5% - 95%);

udziat powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu: 1% - 95%);

wysokos$¢ zabudowy — do 50,0 m.

Dla terenéw rolniczej przestrzeni produkcyjnej i terendéw rolniczych wysokiej jakoSci

z przewaga III klasy bonitacyjnej ustala si¢ nastepujace zasady:

1)

dopuszcza si¢ lokalizacje zabudowy zagrodowej majac na uwadze zrdwnowazony rozwoj

catej gminy;
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2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

nalezy dolozy¢ wszelkich staran, aby minimalizowaé¢ negatywne skutki wynikajace
z lokalizacji ww. funkcji w poblizu zabudowy mieszkaniowej, zaréwno zabudowy
mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej, jak i budynkow mieszkalnych w zabudowie
zagrodowej;

rozw0j produkcji zwierzecej nalezy ksztattowaé za pomoca odpowiednich wskaznikow
zabudowy i ustalen minimalizujgcych ucigzliwosci dla pobliskich terenow;

dopuszcza si¢ takze pozostawienie obszaréw w uzytkowaniu rolniczym przeznaczonym
wylacznie pod rozwdj produkeji roslinnej;

adaptuje si¢ istniejace zainwestowanie zrealizowane zgodnie z obowigzujacymi
przepisami, dopuszcza si¢ przebudowe i rozbudowe na warunkach dotyczacych nowej
zabudowy;

dopuszcza si¢ zalesianie gleb o niskiej przydatnosci dla rolnictwa, z uwagi m.in. na staba
jakos¢ gleb, spadki terenu przekraczajace 12%, okresowe zalewanie, a takze zalesianie
terenow, ktoére mozna zalesi¢ zgodnie z przepisami odrebnymi;

przy zalesianiu gruntéw rolnych nalezy dazy¢ do tworzenia zwartych komplekséw;
lesnych;

zakazuje si¢ lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej
awarii przemystowe;j;

udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlane;j:

1% - 99%;

10) udziat powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu: 1,0% - 99%;

11) wysoko$¢ zabudowy — do 15,0 m;

12) dopuszcza si¢ realizacje inwestycji celu publicznego zgodnie z przepisami prawa.

Dla teren6ow lesnej przestrzeni produkcyjnej ustala si¢ nastepujace zasady:

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

obejmuja istniejace kompleksy lesne i projektowane dolesienia;

ustala si¢ obowigzek adaptacji istniejgcej zabudowy i dopuszczenie lokalizacji nowej
zabudowy zwiazanej z gospodarka lesna na podstawie przepisow odrebnych;

zasady zagospodarowania nalezy ustala¢ zgodnie z planami urzadzania lasu i operatami
urzadzeniowymi lasu;

zakazuje si¢ lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej
awarii przemystowej;

w przypadku realizacji zabudowy zwigzanej z gospodarka lesna udzial powierzchni
biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej: 40% - 70%);

w przypadku realizacji zabudowy zwigzanej z gospodarka le$ng udzial powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni terenu: 0,5% - 30%;

wysoko$¢ zabudowy — do 10,0 m.
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Dla

obszarow wskazanych do rozmieszczenia urzadzen wytwarzajacych energie

z odnawialnych Zrédel energii o mocy zainstalowanej wi¢kszej niz S00kW — urzadzenia

fotowoltaiczne ustala si¢ nastepujace zasady:

1)

2)

3)
4)

5)

6)

ustala si¢ lokalizacje urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrédet energii o
mocy zainstalowanej wigkszej niz S500kW — wylacznie urzadzenia i obiekty
fotowoltaiczne;

dopuszcza si¢ lokalizacje magazyndéw energii, stacji transformatorowych, GPZ oraz
budynkow i urzadzen do obstugi obiektow i urzadzen fotowoltaicznych;

dopuszcza sig¢ realizacj¢ infrastruktury technicznej zgodnie z przepisami odrebnymi;

w przypadku realizacji zabudowy udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku
do powierzchni dziatki budowlanej: 1% - 30%;

w przypadku realizacji zabudowy udzial powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni terenu: 0,5% - 99%;

wysoko$¢ zabudowy — do 10,0 m.

Doktadne okreslenie planowanych funkcji i wskaznikow nastapi na etapie sporzadzenia

miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

3.2. Obszary wskazane do objecia zakazem i ograniczeniami zabudowy i zagospodarowania

na podstawie przepisow odrebnych

Wskazuje si¢ nastgpujace ograniczenia w lokalizacji zabudowy i zagospodarowaniu terenow:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

obowiazuje zakaz nowej zabudowy wynikajacy z wystepowania obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzia;

ograniczenia w sposobie uzytkowania obszaré6w polozonych w strefach ochrony
bezposredniej ujecia wod podziemnych zlokalizowanego w miejscowosci Nowa Wies;
ograniczenia zwigzane z potozeniem na terenie gminy Ciechocin Obszaru Chronionego
Krajobrazu Doliny Drwecy;

ograniczenia zwigzane z potozeniem na terenie gminy Ciechocin Rezerwatu Rzeka
Drweca;

ograniczenia zwigzane z polozeniem na terenie gminy Ciechocin Obszar Specjalnej
Ochrony Siedlisk Natura 2000 Dolina Drwecy;

ograniczenia w uzytkowaniu zwigzane z ustanowieniem terenéw gorniczych Malszyce I,
Elgiszewo 1V, Elgiszewo XIV, w tym zakaz zabudowy, z wyjatkiem dopuszczenia
realizacji obiektow kubaturowych, urzadzen komunikacyjnych oraz urzadzen
pomocniczych bezposrednio zwigzanych z eksploatacja kopalin, zgodnie z warunkami
okreslonymi w projekcie zagospodarowania ztoza i odpowiednich decyzjach

koncesyjnych;
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7) ograniczenia w sposobie uzytkowania obszardw potozonych w strefie ochronnej
50,0 m od cmentarza zlokalizowanego w miejscowosci Ciechocin;
8) ograniczenia lokalizacji zabudowy i zagospodarowania terenow w strefie ograniczonego

uzytkowania od napowietrznych linii elektroenergetycznych oraz drog.

3.3. Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody, krajobrazu,

w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk

Wartosci przyrodnicze, krajobrazowe i kulturowe obszaru, traktowane tacznie, jako spdjny
system przyrodniczy, determinuja potencjalne mozliwosci rozwoju gminy i sa W zwigzku, z tym
uwzglednione przy okreslaniu kierunkow jej zagospodarowania przy sporzadzeniu Studium.
W jego ramach ustala si¢ warunki podejmowania iprowadzenia dziatalno$ci gospodarcze;j,
umozliwiajace uzyskanie optymalnych efektéw w zakresie ochrony srodowiska. Dla prawidlowego
funkcjonowania systemu przyrodniczego niezbedne jest zachowanie ciaglosci zwiazkéw
funkcjonalno-przestrzennych miedzy sktadowymi ekosystemow, a W szczegélno$ci migracji
gatunkow, wzajemnego wzbogacania ekosystemow w materie, energi¢ i informacj¢ biologiczng.
W tym celu nalezy ograniczy¢ rozprzestrzenianie si¢ zabudowy na tereny wspottworzace system
przyrodniczy obszaru — tzn. Kkorytarze ekologiczne lokalnym (miejscowym) znaczeniu dla
funkcjonowania powigzan przyrodniczych). Przede wszystkim nalezy:

1) ograniczy¢ rozprzestrzenianie si¢ zabudowy na tereny wspohttworzace system przyrodniczy
obszaru — tzn. korytarze ekologiczne o lokalnym znaczeniu dla funkcjonowania powigzan
przyrodniczych;

2) nie usuwaé brzegowej ros$linno$ci i drzew — stanowigcych podstawe tancucha
pokarmowego wszystkich form zycia wodnego; brak cienia spowodowany wycinka
prowadzi do niszczenia zerowisk i tarlisk ryb;

3) chroni¢ ro$linno$¢ przybrzezna, ktéra wspomaga ekosystemy wodne, jest waznym
siedliskiem dla zwierzat ladowych i swoistym korytarzem ulatwiajacym im wedrowki;

4) zachowa¢ naturalny pas roslinnosci okresowo zalewanej bedacego warunkiem utrzymania
biordznorodnosci;

5) wprowadzi¢ zasady wiasciwej gospodarki wodno-$ciekowej w  miejscowosciach
potozonych bezposrednio nad rzekami;

6) ograniczy¢ nawozenia gk przyrzecznych;

7) dazy¢ do poprawy stanu czystosci ciekOw na terenie gminy;

8) dba¢ o utrzymanie szerokich paséw roslinnosci przybrzeznej, ktdora w znacznej mierze
obniza negatywny wplyw sptywow powierzchniowych;

9) w mozliwie maksymalnym stopniu pozostawi¢ w uzytkowaniu rolniczym tereny tgkowo-

pastwiskowe i zachowa¢ system rowow 1 kanatéw melioracyjnych;
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10) zachowaé zwarte kompleksy lesne, nie dopusci¢ do fragmentacji lasu oraz powstawania

barier antropogenicznych;

11) pod zabudowe w pierwszej kolejnosci przeznaczaé tereny nieuzytkéw lub gruntdow ornych

niskich klas bonitacyjnych, a takze niezabudowane fragmenty przestrzeni zurbanizowanej

(przy zachowaniu udziatu powierzchni biologicznie czynnej);

12) chroni¢ i pielegnowaé poszczegodlne komponenty tworzace zielen — ro$linno$¢ ozdobna,

parki, skwery, zielence, zielen izolacyjna;

13) maksymalnie chroni¢ wartoSciowe siedliska ro$linne i zwierzece przed wycinkg

i zniszczeniem (zwlaszcza: lasy, starorzecza i inne zbiorniki wodne z zielenig
towarzyszaca, zgrupowania zadrzewien i/lub zakrzewien na gruntach organogenicznych,

pasmowe zadrzewienia i pojedyncze okazy drzew).

Do obszarow objetych ochrong prawng na podstawie przepisdéw odrebnych dot. ochrony przyrody

naleza:

Rezerwat Rzeka Drweca, ktory opisano w zatgczniku nr 1 do Studium — uwarunkowania
zagospodarowania przestrzennego — czes¢ tekstowa i wskazano na zatgczniku graficznym
uwarunkowan Studium,

Obszar Specjalnej Ochrony Siedlisk Natura 2000 Doliny Drwecy, ktory opisano
w zatgczniku nr 1 do Studium — uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego — czesé
tekstowa 1 wskazano na zataczniku graficznym uwarunkowan Studium,

uzytki ekologiczne, ktore zostaty opisane szczegdtowo w zalaczniku nr 1 do Studium
— uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego — czegs¢ tekstowa i wskazany
na zataczniku graficznym uwarunkowan Studium,

zlokalizowane na terenie gminy Ciechocin pomniki przyrody, ktére opisano w zatgczniku
nr 1 do Studium — uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego — cze$¢ tekstowa

1 wskazano na zalaczniku graficznym uwarunkowan Studium.

Ponadto, na terenie Gminy wyznaczony zostal Obszar Chronionego Krajobrazu Doliny

Drwecy powotany zostal uchwala Nr XXXVIII/656/17 Sejmiku Wojewddztwa Kujawsko-

Pomorskiego z dnia 27 listopada 2017 r. w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny

Drwecy (Dz. Urz. Woj. Kuj.-Pom. z 2017 r. poz. 4982) czynna ochrona ekosystemow polega na:

1)
2)
3)
4)

zachowaniu roznorodno$ci biologiczne;j siedlisk;

ochronie doliny rzeki Drwecy wraz z pasem ro$linnosci okalajace;j;

propagowaniu nasadzen rodzimych gatunkéw drzew i krzewow lisciastych;

prowadzeniu racjonalnej gospodarki lesnej, polegajacej na zachowaniu roznorodnosci

biologicznej siedlisk w obrebie doliny rzeki Drwecy.

Na terenie ww. obszaru chronionego krajobrazu obowigzujg nastgpujace zakazy
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(§ 5 ww. uchwaly Sejmiku Wojewodztwa):

1) zabijania dziko wystgpujacych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronien
i miejsc rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego potowu ryb oraz
wykonywania czynno$ci zwigzanych z racjonalng gospodarka rolng, le$na, rybacka
i fowiecka;

2) realizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko w rozumieniu
przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o S$rodowisku i1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddzialywania na srodowisko;

3) likwidowania i niszczenia zadrzewien $rodpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie
wynikaja one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenstwa
ruchu drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontow lub
naprawy urzadzen wodnych;

4) wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac
zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwsztormowym, przeciwpowodziowym lub przeciw
osuwiskowym lub utrzymaniem, budowa, odbudowa, naprawg lub remontem urzadzen
wodnych;

5) dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody
lub zrownowazone wykorzystanie uzytkow rolnych i leSnych oraz racjonalna gospodarka
wodna lub rybacka;

6) likwidowania naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy i obszarow wodno-btotnych;

7) budowania nowych obiektéw budowlanych w pasie szeroko$ci 100 m od:

a) linii brzegdw rzek, jezior i innych naturalnych zbiornikow wodnych,

b) zasiegu lustra wody w sztucznych zbiornikach wodnych usytuowanych na wodach
plynacych przy normalnym poziomie pigtrzenia okreSlonym w pozwoleniu
wodnoprawnym, 0 ktéorym mowa w art. 122 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r.
— Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2625, 2687, z 2023 r. poz. 295, 412, 877)

— Z wyjatkiem urzadzen wodnych oraz obiektow stuzacych prowadzeniu racjonalnej

gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej.

3.4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéow oraz débr Kkultury
wspoélczesnej

Na terenie gminy Ciechocin znajdujg si¢ obiekty, tereny i obszary objete ochrong
konserwatorska na mocy wpisu do rejestru zabytkéw. Ich wykaz przedstawiono w zataczniku nr 1
do Studium - uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego — czg$¢ tekstowa.
Rozmieszczenie obiektow, terenow i obszaréw, wpisanych do rejestru zabytkow, jako zabytki

nieruchome przedstawiono na zatgcznikach graficznych uwarunkowan i kierunkow Studium.
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Wszelkie dzialania przy zabytkach wpisanych do rejestru zabytkow wymagaja uzgodnienia

z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow, a prace przy nich i inne dziatlania mogg si¢ odby¢

po uzyskaniu pozwolenia WKZ, przy uwzglgdnieniu nastepujacych zasad ochrony:

1)

2)

3)

1)
2)

ochrona formy architektonicznej we wszystkich jej elementach (wysoko$¢, forma dachu,
kompozycja elewacji wraz z detalem architektonicznym i stolarka, materiat budowlany
oraz bryla obiektu), jak i ochrona wyposazenia, co dotyczy przede wszystkim kosciotow;
ochrona usytuowania obiektow w terenie — wzgledem stron $wiata, drég i innych
elementow zagospodarowania oraz funkcja obiektow, ktorej zmiana wymaga zgody
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow;,

zachowanie, konserwacja i rewaloryzacja, co dotyczy zaréwno zabytkowych zabudowan,

jak i elementow zagospodarowania.

W odniesieniu do obiektow posiadajacych status zabytku archeologicznego ustala sig:
zakaz ingerencji w substancje zabytkowa obiektu;
wymog uzyskania pozwolenia Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw do wszelkich

dziatan zwigzanych z ich badaniem i utrzymaniem.

W zakresie pozostatych obiektow podlegajacych ochronie obowiazuja ustalenia rozdziatu 4

Zatacznika nr 2 do Studium — kierunki zagospodarowania przestrzennego — cz¢s¢ tekstowa.

3.5. Pozostale istotne ustalenia wyznaczonych kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Ciechocin

Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym dotyczace gminy Ciechocin

zawarte w Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewoddztwa Kujawsko-Pomorskiego

dla gminy Ciechocin przewiduje si¢ inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

1)

2)
3)

4)

5)
6)

Okresla si¢ je poprzez dziatania majace na celu:

ochrone gruntéw o wysokiej przydatno$ci dla rolnictwa przed zmiang uzytkowania na cele
nierolnicze;

likwidacj¢ Zrodet zanieczyszczenia wod w zlewni Drwecy;

opracowanie programu ochrony $rodowiska wraz z planem gospodarki odpadami
dla obszaru wojewodztwa kujawsko-pomorskiego;

zwigkszenie lesistosci wojewoOdztwa zgodnie z Programem zwigkszania lesistosci
dla wojewddztwa kujawsko-pomorskiego;

utworzenie Parku Krajobrazowego Doliny Drwecy;

opracowanie i ustanowienie planéw ochrony dla wszystkich rezerwatow przyrody.
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IV. UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem
planistycznym okre$lajacym polityke zagospodarowania przestrzennego gminy sporzadzonym dla
jej catego obszaru. Petni ono role koordynacyjna w programowaniu rozwoju gminy, a takze przy
sporzadzaniu miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego i wieloletnich planow
inwestycyjnych. Studium nie jest jednak przepisem prawa miejscowego, a zatem nie stanowi
podstawy do podejmowania decyzji administracyjnych zwigzanych z realizacja inwestycji
W gminie. Wstepne analizy, wykazaly konieczno$¢ wykonania nowego opracowania. Opracowujac
nowe Studium uznano, Ze ustalenia musza uwzglednia¢ zmieniajace si¢ potrzeby i mozliwosci
rozwojowe gminy, jak réwniez obejmowac pelny zakres i forme Studium okreslong w ustawie
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. oraz w rozporzadzeniu
w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy w czesci tekstowej 1 graficznej (Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia
2004 r., Dz. U. Nr 118, poz. 1233). Wobec powyzszego niniejsze Studium jest nowym
opracowaniem sporzadzonym na podstawie uchwaty nr XXVI111/139/2021 Rady Gminy Ciechocin
z dnia 29 czerwca 2021r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Ciechocin. Dokument ten stanowi takze
czgsto podstawe do ubiegania si¢ o $rodki finansowe na realizacje inwestycji z funduszy
europejskich. Studium okre$la szereg inwestycji realizujacych zadania publiczne. Nalezy
szczegolnie podkresli¢, iz zdecydowana wickszos¢ tych inwestycji powinna by¢ realizowana przy
wykorzystywaniu funduszy unijnych. W wyniku akcesji do Unii Europejskiej rozszerzyly sig
mozliwosci wykorzystania funduszy zagranicznych, beda pehily wazng role w finansowaniu
zadan publicznych, zwtaszcza w kierunku mobilizowania $srodkéw krajowych i funduszy wtasnych
podmiotow realizujacych inwestycje w celu uzupetniania montazu finansowego. Poza publicznymi
srodkami finansowania inwestycji oraz funduszami unijnymi nalezy, tam gdzie pozwalaja na to
przepisy angazowa¢ $rodki niepubliczne, a takze korzysta¢ z partnerstwa publiczno-prywatnego,
ktére w znacznym stopniu mogg przyspieszy¢ wielokierunkowy rozwoj gminy. Zgodnie z polityka
Unii Europejskiej szczegolny nacisk nalezy ktas¢ na wzrost konkurencyjnosci przedsiebiorstw,
rozwoj infrastruktury technicznej, w tym przede wszystkim rozwoj odnawialnych zrodet energii
i innowacyjnej gospodarki, a takze ogolny wzrost poziomu zycia mieszkancow. Przyjete
rozwigzania dotyczace kierunkéw zagospodarowani przestrzeni Gminy Ciechocin wynikajg przede
wszystkim ze szczegoétowej analizy uwarunkowan przyrodniczych, kulturowych, spoteczno-
gospodarczych i infrastrukturalnych. W procesie sporzadzania studium uwzgledniono réwniez
prognozy demograficzne oraz mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci
komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzacych realizacji

zadan wlasnych gminy. Ponadto dokonano bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe
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w zakresie funkcji wyznaczonych w Studium. W czes$ci uwarunkowan wykorzystano aktualne
dane statystyczne majace bezposredni wplyw na sporzadzone analizy i bilanse. Kierunki
okreslajace polityke przestrzenng gminy, w tym lokalne zasady zagospodarowania przestrzennego
uwzgledniajg zasady i ustalenia okreslone w strategii rozwoju gminy, strategii rozwoju i planu
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego. Realizacja polityki przestrzennej
gminy jest przede wszystkim uzalezniona od decyzji lokalnych wladz. Racjonalne i przemyslane
decyzje dotyczace planowania przestrzennego w oparciu o niniejszy dokument beda skutkowaty
przede wszystkim wzrostem poziomu zycie mieszkancow gminy, ograniczeniu kosztow

zwigzanych z realizacja zadan publicznych oraz mozliwo$cia wielokierunkowego rozwoju gminy.
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