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Pismo przewodnie w sprawie uzupetnien ,,Wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji

mieszkaniowej w trybie ustawy z dnia 5 lipca 2018r.” z dnia 20.11.2025.

W nawigzaniu do ztozonego w dniu 20.11.2025 r. Wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej w trybie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. oraz otrzymanej, pozytywnej opinii Miejskiej
Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej przekazujemy uzupetnienie wniosku uwzgledniajgce:

doprecyzowanie w pkt. 2 Wniosku formy okreslenia minimalnej i maksymalnej
powierzchni uzytkowej mieszkan.

doprecyzowanie w pkt. 7a Wniosku formy okreélenia niezbednej liczby miejsc
postojowych.

wskazanie w pkt. 7a Wniosku uzbrojenia i wyposazenia budynkéw w instalacje
telekomunikacyjng w tym swiattowodowg zapewniajgca mozliwos¢ podtgczenia do sieci
internetowej, telewizyjne i telefonicznej wszystkim mieszkaricom.

wskazanie w pkt. 7a oraz pkt. 13.1.2 Wniosku sposobu zagospodarowania wdd
opadowych i roztopowych pochodzgcych z dachéw oraz nawierzchni utwardzonych.
doprecyzowanie w pkt. 4 Wniosku zakresu inwestycji przeznaczonego na dziatalno$é
handlowg lub ustugowa.

doprecyzowanie i ujednolicenie nazewnictwa w tresci Wniosku oraz Koncepcji

Urbanistyczno-Architektoniczne;j.

PP/1033198

Zataczniki:

1. Whiosek
2. Koncepcja Urbanistyczno - architektoniczna
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Rada Miasta Ciechanéw
za posrednictwem
Prezydenta Miasta Ciechanow

Modyfikacja ,,Wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
w trybie ustawy z dnia 5 lipca 2018r.” z dnia 20.11.2025 dla inwestycji
mieszkaniowej polegajgcej na budowie dwéch budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych wraz z niezbgdng infrastrukturg towarzyszaca
na dziatkach nr ewid. 942/2 i 941/31, obreb 40 - Smiecin w Ciechanowie.

1. Okreslenie granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy
zasadnicze;j.

Inwestycja mieszkaniowa jest przewidziana do realizacji na dziatkach 942/2, 941/31 potozonych
przy ul. M.M. Kolbe w Ciechanowie.

ZALACZNIK NR 1 - Fragment mapy zasadniczej uwzgledniajgcy granice terenu objetego
wnioskiem.

2. Okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej powierzchni uzytkowej mieszkan.
Mieszkania najmniejsze: 35 m2

Mieszkania najwieksze: 70 m2

Minimalna powierzchnia uzytkowa mieszkan: 2600 m2
Maksymalna powierzchnia uzytkowa mieszkan: 4000 m2
3. Okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej liczby mieszkan.

Minimalna liczba mieszkan: 40

Maksymalna liczba mieszkan: 62

4. Okreslenie zakresu inwestycji przeznaczonego na dziatalnos$é handlowa lub ustugows.

Dziatalnos¢ handlowa lub ustugowa nie bedzie wystepowac.
Nl—
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5. Okreslenie zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojeni terenu.

Dla terenu inwestycyjnego obowigzujg zapisy Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego (dalej MPZP) okreslonego w Uchwale Rady Miasta Ciechandéw nr 94/1X/2003
z dnia 26 czerwca 2003r. Zgodnie z MPZM przedmiotowy teren oznaczono symbolem U - funkcja
podstawowa ustugi z wytgczeniem inwestycji zakwalifikowanych do mogacych znaczaco
oddziatywac na $rodowisko, funkcja uzupetniajgca zabudowe mieszkalng jednorodzinna.

Zmiana dotyczy dopuszczenia na tym terenie realizacji inwestycji mieszkaniowej wielorodzinne;.

Dziatki 942/2, 941/31, na ktérych jest planowana inwestycja mieszkaniowa znajduja sie przy
ul. M.M. Kolbe w Ciechanowie.

Jest to miejsce potozone pomigdzy Hotelem ,Atena” a budynkiem mieszkalno-ustugowym
Zielone Arkady I. Okoto 50% powierzchni dziatki stanowi wyrobisko gtebokosci ok. 3m. Od strony
potudniowej znajduje sig¢ nasyp oddzielajgcy od Hotelu ,Atena”. Strona zachodnia to skarpa
0 roznicy poziomoéw ok. 3 m, strona wschodnia przylega bezposrednio do ul. M.M. Kolbe,
potnocna do budynku mieszkalno-ustugowego Zielone Arkady .

Projekt inwestycji bedgcej przedmiotem niniejszego wniosku uwzglednia wykorzystanie
istniejgcego wyrobiska jako parkingu podziemnego dla mieszkafcow.

Inwestycja nie wymaga wywozu gruntu poza jej teren, jedynie jego przemieszczenie
w granicach dziatki.

Zjazd na teren dziatki z ul. M.M. Kolbe odbywa¢ sie bedzie od pétnocy zjazdem potozonym
na dziatkach bedgcych wtasnos$cig wnioskodawcéw oraz od wschodu planowanym, nowym
zjazdem z pasa drogowego ul. M.M. Kolbe.

Projekt zaktada zachowanie min. 30% powierzchni terenéw zielonych oraz harmonijne
wkomponowanie nowej zabudowy w istniejgce otoczenie, w szczegdélnosci w kontekscie
budynku Zielone Arkady | potozonego od strony potnocnej. Inwestycja architektonicznie
wypetnia teren jako brakujgce ogniwo urbanistyczne pomiedzy Hotelem ,Atena” a budynkiem
Zielone Arkady I.

Uzbrojenie terenu w czesci energetycznej zostato juz zrealizowane na etapie historycznie
zrealizowanej inwestycji Zielone Arkady I.

Sie¢ wodociggowa, kanalizacyjna oraz gazowa znajduje sie w bezposrednim sasiedztwie,
dokonano stosownych uzgodnien mozliwosci przytgczy. Inwestycja nie wymaga dodatkowych
zmian w uzbrojeniu terenu.

6. Analiza powigzania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu.

Sieci uzbrojenia terenu przebiegajg w pasie drogowym ul. M.M. Kolbe tj. bezposrednio przy

terenie inwestycji mieszkaniowej:
7 .
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- sie¢ wodociggowa 250mm - z niej zostanie wykonane przytgcze wody,
/9 ) goull



- sie¢ energetyczna podziemna ENN - z niej zostanie wykonane przytgcze energii
elektrycznej,

- sieC gazowa gn63 - z niej zostanie wykonane przytacze gazu,

- sie€ kanalizacji DN-200 - z niej zostanie wykonane przytgcze kanalizacji sanitarnej,

- siec¢ kanalizacji DN-300 - z niej zostanie wykonane przytgcze kanalizacji deszczowej.

7. Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej, obejmujaca okreslenie:

a) Zapotrzebowania na wode, energie oraz okreslenie sposobu odprowadzania lub
oczyszczania Sciekow, a takze innych potrzeb w zakresie uzbrojenia terenu,
niezbednej liczby miejsc postojowych, jak rowniez sposobu zagospodarowywania
odpadow.

Zapotrzebowanie na wode (rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 14.01.2004 Dz.U. nr 8):
Mieszkania:

- ilos¢ osdb zamieszkujacych: 90 - 115

- norma zuzycia wody na osobe: 130 dm3/MK/d

- Srednie dobowe zapotrzebowanie wody: 15 m3/d
- $redni dobowy zrzut $ciekéw: 15 m3/d

Zapotrzebowanie na energie:

- moc przytgczeniowa do 300 kW

- projektowane obcigzenie cieplne budynkow: Q = 224kW

- mieszkania bedg posiadaty niezalezng instalacje CO obstugiwang przez kondensacyjne
kotty gazowe dwufunkcyjne - moc kottow 2x100 kW.

Odprowadzenie sciekow do istniejgcej sieci na ul. M.M. Kolbe.

Wody opadowe i roztopowe z dachdw budynkéw oraz powierzchni utwardzonych bedg
odprowadzane powierzchniowo, a ewentualna nadwyzka do systemu kanalizacji deszczowej
zlokalizowanej w ul. M.M. Kolbe (bezposrednio przy planowanej inwestycji).

Liczba miejsc parkingowych zgodna ze standardami obowigzujgcymi na terenie Miasta
Ciechanow. Minimum 1,5 miejsca postojowego / 1 mieszkanie. Ogdlna liczba miejsc
postojowych powiekszona o nie mniej niz 10% z przeznaczeniem na miejsca parkingowe
ogolnodostgpne. Miejsca postojowe naziemne oraz zlokalizowane w garazu podziemnym.
tgczna liczba miejsc postojowych: min. 66, max. 104.

Zagospodarowanie odpadow: umowa z PUK Ciechanow.

Budynki uzbrojone i wyposazone w instalacje telekomunikacyjna w tym sSwiattowodowsa
zapewniajgcg mozliwos¢ podtaczenia do sieci internetowej, telewizyjne itelefonicznej.

b) Planowany sposéb zagospodarowania terenu oraz charakterystyka zabudowy
i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenie projektowanych obiektow

budowlanych, przedstawione w formie opisowej i graficznej.
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Inwestycja zaktada wybudowanie dwoch budynkow o podstawowej funkcji mieszkalnej
wielorodzinnej, potagczonych garazem podziemnym.

Budynki zostang usytuowane zgodnie z warunkami terenowymi w uktadzie potnoc — potudnie
(wzdtuz ulicy M.M. Kolbe). Lokalizacja nawigzuje do uktadu zabudowy mieszkalnej na dziatkach
sgsiednich od strony zachodniej i pétnocno — zachodniej.

Inwestycja bedzie wpisywata sig gabarytowo i przestrzennie w uktad urbanistyczny zabudowy
zlokalizowanej wzdtuz ulicy M.M. Kolbe.

Poprzez dopasowanie wysokosciowe inwestycja wypetni luke pomiedzy budynkiem Hotelu
»~Atena” a istniejgcym obiektem mieszkalnym wielorodzinnym z funkcjg ustug. Kompozycyjnie
zamknie te czesc ulicy M.M. Kolbe, tworzac regularng i uporzadkowang zabudowe. Tym samym
ujednolici uktad urbanistyczny tej czesci miasta.

ZALACZNIK NR 2 - Struktura zabudowy i zagospodarowania terenu.

ZAEACZNIK NR 3 - Wizualizacja zabudowy i zagospodarowania terenu.

c) Charakterystyka parametrow technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz dane
charakteryzujace jej wptyw na srodowisko.

Pow. dziatek ogotem: 4 211,00 m2

Pow. zabudowy budynkéw: max. 1 400 m2

Pow. utwardzona: max. 1 350 m2

Pow. parkingu naziemnego: min. 420 m2

Pow. parkingu podziemnego: min. 1200 m2

Pow. zieleni (pow. biologicznie czynna): min.1 280 m2
Wysokos¢ catkowita: max.12 m

Planowana budowa nie wptynie na pogorszenie srodowiska.

Zwigkszenie liczby ludnosci na tym terenie o okoto 115 o0sob wigze sie z koniecznoscig
zabezpieczenia wody oraz odprowadzenia sciekow i zagospodarowania odpadow.

Wieksza ilos¢ osO0b spowoduje nasilenie ruchu na ul. M.M. Kolbe, jednakie odpowiednio
zaprojektowane zjazdy zapewnig bezpieczenstwo mieszkancow i uzytkownikdw drogi.

Inwestycja bedzie charakteryzowaé sie duzym udziatem terendow zielonych, ponad 30%
powierzchni zostanie obsadzona drzewami, krzewami i roslinnosciag ozdobng. Stanowi¢ to
bedzie naturalng ostone dla mieszkafncow oraz korzystnie wptynie na srodowisko sasiednie.
Naturalna skarpa zlokalizowana po stronie zachodniej zostanie zagospodarowana w formie
tarasdéw z naturalng roslinnoscig, stanowigcych atrakcyjny i harmonijny element zielonego

otoczenia inwestycji.
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Nalezy réwniez podkresli¢, ze realizacja inwestycji zgodnie z zatozeniami w istotny sposob
poprawi estetyke przestrzeni miejskiej na terenie Osiedla Zachod.

7a. Okreslenie minimalnego udziatu powierzchni ogélnodostepnego, nieogrodzonego
urzadzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu lokalizowanego w
ramach powierzchni biologicznie czynnej na terenie inwestycji mieszkaniowe;j.

W ramach terenu zielonego przewidziano ogolnodostepny obszar rekreacji i wypoczynku. taczna
powierzchnia tego obszaru, to powyzej 640 m2 co stanowi ponad 50% powierzchni biologicznie
czynnej planowanej inwestycji.

8. Wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej,
na ktérych maja by¢ zlokalizowane obiekty objete inwestycja mieszkaniows.

Dziatka 1

140201_1.0040.942/2

Numer KW: PL1C/00026323/0

Numer dziatki: 942/2

Obreb: Smiecin

Wojewodztwo: Mazowieckie

Powiat: Powiat Ciechanowski

Gmina: Ciechanow M.

Pole pow. w ewidencji gruntéw (ha): 0.4157

Dziatka 2

140201_1.0040.941/31

Numer KW: PL1C/00026323/0

Numer dziatki: 941/31

Obreb: Smiecin

Wojewddztwo: Mazowieckie

Powiat: Powiat Ciechanowski

Gmina: Ciechanow M.

Pole pow. w ewidencji gruntéw (ha): 0.0054

9. Wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej,
jezeli zostata zatozona, w stosunku do ktérych decyzja o pozwoleniu na budowe
inwestycji mieszkaniowej ma wywotac¢ skutek, o ktérym mowa w art. 35 ust. 1.

Nie dotyczy.

10. Wskazanie nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 38 ust. 1, wedtug katastru
nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, jezeli zostata zatozona.

Nie dotyczy. ﬂ Z\//
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11. Wskazanie, w jakim zakresie planowana inwestycja nie uwzglednia ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w przypadku wniosku
o ustalenie lokalizacji naterenie, dla ktorego obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

- Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego nie uwzglednia zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinne;j.

- WskaZnik zabudowy wynosi 20% natomiast inwestycja wymaga do 40%.

- Wysokos¢ zabudowy wg MPZP wynosi 10,5 m natomiast inwestycja wymaga 12 m.

- Ilos¢ miejsc postojowych wg MPZP wynosi 3 miejsca / 100 m2 powierzchni uzytkowej,
inwestycja przewiduje 2 miejsca / 100 m2 powierzchni uzytkowej ustug (w przypadku
ich realizacji) oraz 1,5 miejsca / 1 mieszkanie oraz powiekszenie ogodlnej liczby miejsc
postojowych o co najmniej 10% z przeznaczeniem na miejsca parkingowe ogélnodostepne.

Pozostaje zapisy planu miejscowego zagospodarowania dla terenu objetego inwestycja
pozostaja spetnione.

12. Wskazanie, ze planowana inwestycja jest zgodna z planem ogélnym gminy, oraz nie jest
sprzeczna z uchwata o utworzeniu parku kulturowego.

Na terenie planowanej inwestycji nie obowigzujg uchwaty o utworzeniu parku kulturowego.

Planowana inwestycja nie jest sprzeczna z obowigzujgcym studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Ciechanow.

Na terenie planowanej inwestycji na dzien ztozenia niniejszego wniosku nie obowiazuje Plan
Ogolny.

13. Wykazanie, Zze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych mowa
w rozdziale 3 Ustawy.

Inwestycja w petni odpowiada standardom, o ktorych mowa w rozdziale nr 3 Ustawy.

13.1.1 Bezposredni dostep do drogi publicznej, w tym poprzez zjazd albo dostep posredni
poprzez droge wewnetrzng, ktdrej parametry zapewniaja wymagania dotyczace ochrony
przeciwpozarowej, okreslone w przepisach odrebnych, przy czym minimalna szerokosé
drogi nie moze by¢é mniejsza niz 6 m.

Inwestycja jest planowana wzdtuz ulicy M.M. Kolbe bedacej droga publiczng o szerokosci
wyzszej niz 6m. Zjazd odbywac sie bedzie od potnocy zjazdem potozonym na dziatkach
bedacych wtasnoscig wnioskodawcow a od wschodu nowym zjazdem z pasa drogowego ul.
M.M. Kolbe. Wramach inwestycji przewiduje sie realizacje lokalnej drogi dojazdowej do 38
miejsc parkingowych wzdtuz ulicy M.M. Kolbe, w odlegtosci wigkszej niz 10 m od okien budynku.
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13.1.2 Dostep do zgodnej z zapotrzebowaniem sieci wodociggowej i kanalizacyjnej,
o ktérej mowa w ustawie z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode
i zbiorowym odprowadzaniu sciekéw (Dz. U. z 2023 r. poz. 537 i 1688).

Bezposrednio przy terenie planowanej inwestycji znajduja sie:
- Sie¢ wodociggowa 250mm - z niej zostanie wykonane przytgcze wody,
- Siec kanalizacji DN-200 - z niej zostanie wykonane przytacze kanalizacji sanitarnej,
- Siec kanalizacji DN-300 - z niej zostanie wykonane przytgcze kanalizacji deszczowe;j.

Wskazane sieci sg zgodne z zapotrzebowaniem.

Wody opadowe i roztopowe z dachdw budynkdédw oraz powierzchni utwardzonych beda
odprowadzane powierzchniowo, a ewentualna nadwyzka do systemu kanalizacji deszczowe;j
zlokalizowanej w ul. M.M. Kolbe (bezposrednio przy planowanej inwestycji).

ZALACZNIK NR 4 - Zapewnienie z Zaktadu Wodociggow i Kanalizacji w Ciechanowie sp. z o. o.
w zakresie mozliwosci dostawy wody i odprowadzenia $ciekow.

13.1.3 Dostep do zgodnej z zapotrzebowaniem sieci elektroenergetycznej.

Bezposrednio przy terenie planowanej inwestycji znajduja sie sie¢ energetyczna podziemna
ENN. Siec€ jest zgodna z zapotrzebowaniem.

ZAtACZNIK NR 5 - Oswiadczenie w sprawie mozliwosci zapewnienia dostawy energii
elektrycznej do sieci elektrycznej Energa Operator SA.

13.2.1 Inwestycja jest lokalizowana w odlegtosci nie wiekszej niz 500 m od przystanku
komunikacyjnego w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 16 grudnia 2010 r. o publicznym

transporcie zbiorowym (Dz. U. z 2023 r. poz. 2778).
W bezposredniej okolicy planowanej inwestycji znajduja sie przystanki komunikacyjne:

- Przystanek przy ul. M.M. Kolbe: ok. 80m
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Przystanek przy ul. Mieczystawa Dziemieszkiewicza: ok. 450m
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13.2.2 Inwestycja jest lokalizowana w odlegtosci nie wiekszej niz 2000 m od szkoty
podstawowej, ktora jest w stanie przyja¢ nowych uczniéw w liczbie dzieci stanowiacej
nie mniej niz 10% planowanej liczby mieszkaricéw inwestycji mieszkaniowej.

W odlegto$ci mniejszej niz 2000 m od planowanej inwestycji znajduja sie:

Miejski Zespot Szkot nr 7 w Ciechanowie: ok. 750m
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Przedszkole Niepubliczne ,Akademia Krasnoludkéw”: ok. 450m

Spozywczt

Planowana inwestycja spetnia warunki w zakresie mozliwosci przyjecia nowych ucznidw
w szkole podstawowej. Planowana maksymalna liczba mieszkancéw wynosi 115, zgodnie
z zaswiadczeniem Centrum Ustug Wspolnych w Ciechanowie mozliwe jest zapewnienie
przyjecia nowych uczniow w liczbie dzieci stanowigcej nie mniej niz 10% planowanej liczby

mieszkancow.
ZALACZNIK NR 6 - Zaswiadczenie Centrum Ustug Wspolnych w Ciechanowie o mozliwosci

przyjecia nowych uczniéw w szkotach podstawowych.

13.3 Inwestycja jest lokalizowana na terenie zapewniajacym dostep do urzadzonych
terendw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni stanowiacej co najmniej
iloczyn planowanej liczby mieszkafncow oraz wskaznika wynoszacego 4 m2. Zapewnienie

dostepu nastepuje poprzez lokalizacje w odlegtosci nie wiekszej niz 1500 m. /7,\7,



W odlegtosci mniejszej niz 3000 m od planowanej inwestycji znajdujg sie urzagdzone tereny
wypoczynku oraz rekreacji lub sportu:

Park Nauki Torus: odlegtosc ok. 950m, powierzchnia ok. 4030 m2

Maksymiliana }
Maril Kalbe 72 0!

Plac zabaw przy ul. Monte Cassino: odlegto$¢ ok. 450m, powierzchnia ok. 2000 m2
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13.4 Inwestycja uwzglednia udziat powierzchni biologicznie czynnej wynoszacej

co najmniej 25% powierzchni terenu inwestycji mieszkaniowej, przy czym co najmniej 50%

powierzchni biologicznie czynnej stanowi ogdlnodostepny, nieogrodzony, urzadzony teren
wypoczynku oraz rekreacji lub sportu.

Od strony zachodniej przewidziano obszar zieleni (drzewa, inne nasadzenia, $ciezki z tawkami,

obiekty matej architektury itp.) wykorzystujacy naturalny spadek terenu, stworzy
ogolnodostepna i atrakcyjng przestrzen rekreacyjna dla okolicznych mieszkancow.

W ramach inwestycji tgczny udziat powierzchni biologicznie czynnej bedzie wynosit min.1280 m2

co stanowi ponad 30% powierzchni terenu inwestycji z czego ponad 50% stanowit bedzie
ogolnodostepny, nieogrodzony, urzadzony obszar rekreacji i wypoczynku.

Vo

oot



14. Inwestycja jest zgodna z standardami urbanistycznymi na terenie Miasta Ciechanow
oraz przepisami wymaganymi Ustawa z dnia 5 lipca 2018r.

- Budynki mieszkalne w najblizszej okolicy, tj. wzdtuz ulic Zenobii Jelinskiej oraz Tadeusza
Jureckiego, posiadajg 3 kondygnacje. Znajdujg sie one w odlegtosci nie wigkszej niz
250m od planowanej inwestycji.

. Wrzesnia
4

- Inwestycja przewiduje budowe od 40 do 62 mieszkan o tgcznej maksymalnej powierzchni
okoto 3200 m2. Powierzchnia ustugowa stanowita bedzie od 5% do 20% powierzchni
uzytkowej mieszkan lub nie bedzie wystepowaé¢ w ogdle. Koncepcja urbanistyczno -
architektoniczna inwestycji uwzglednia budowe od 56 do 66 migjsc parkingowych
w parkingu podziemnym oraz od 30 do 38 miejsc postojowych na parkingu naziemnym.
Projekt zapewnia odpowiednig liczbe miejsc postojowych, zgodnie z uchwata Rady
Miasta Ciechandw nr 702/LXX/2023.

ZAtACZNIK NR 7 - Plan parkingu podziemnego.
ZAEACZNIK NR 8 - Plan parkingu naziemnego.
- Lokalizacja projektowanego, nowego zjazdu publicznego z drogi publicznej posiada
zgode zarzgdcy drogi.

ZALACZNIK NR 9 - Decyzja Urzedu Miasta Ciechanow zezwalajgca na lokalizacje zjazdu z pasa
drogowego.
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Koncepcja Urbanistyczno-Architektoniczna

SPIS ZAWARTOSCI:

1. Struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarowania terenu.

2. Uktad urbanistyczny zabudowy i kompozycji architektonicznej.

3. Przebieg gtéwnych elementéw sieci uzbrojenia terenu oraz drog niezbednych dla obstugi
proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu.

4, Etapy realizacji planowanej inwestycji.

5. Powigzania przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajacymi.

Zatgczniki:

1. Struktura zabudowy i zagospodarowania terenu.
2. Wizualizacja zabudowy i zagospodarowania terenu.

Opracowat:
mgr inz. ar¢h/ Jerzy Heymer

Uprawnienia budowlane do projektowaniabez ograniczen
w specjalnosci architektonicznej, nr St 910/87

Uprawnienia budowlane do projektowania i kierowania robotami budowlanymi
w budownictwie o0sdb fizycznych , nr St 910/87

Cztonek Izby Architektéw RP
nr ewidencyjny MA-0271



1. Struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegélnosci
okreslenie podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.

Dziatki nr ewid. 942/2; 941/31 sa obecnie niezabudowane. Rzedne terenu w okolicy
projektowanej inwestycji wynoszg od 141,10 m npm do 144,9 m npm. Na dziatce 942/3
zlokalizowano istniejgce zagtebienie terenu o rdznicy blisko 3,8 m. Od strony pétnocnej,
zachodniej i wschodniej dominujg budynki o funkcji mieszkalnej oraz wielorodzinne;j
z czg$cig ustugowa na parterze. Od potudnia natomiast znajduje sie zabudowa ustugowa.

W zakresie struktury funkcjonalnej planowana inwestycja zaktada realizacje dwoch budynkéw
o funkcji podstawowej mieszkalnej wielorodzinnej z mozliwoscig ewentualnego wyodrebnienia
niewielkich lokali ustugowych na parterze. Projekt zagospodarowania terenu, zaktada
usytuowanie obiektu na dziatce zgodnie z warunkami terenowymi, dtuzszym bokiem w uktadzie
potnoc - potudnie, w odpowiednich odlegtosciach od granic dziatki. Wokét budynku
zaplanowano urzadzenie drog wewnetrznych dojazdowych do garazu i miejsc postojowych
zewnetrznych oraz dojsc¢ pieszych do wejscia do klatek schodowych
i ewentualnych ustug.

Miejsca postojowe dla mieszkancow zostang zlokalizowane w garazu podziemnym
zawierajgcym od do 56 do 66 miejsc postojowych oraz naziemnych w liczbie od 30 do 38.

Na terenie inwestycji zaplanowano stworzenie elementdéw matej architektury, uporzgdkowanej
zieleni w postaci trawnika, drzew ozdobnych i innych nasadzen oraz o$wietlenie catego terenu,
majac na celu stworzenie urzgdzonej ogélnodostepnej przestrzeni rekreacyjno-wypoczynkowe;j.

Do catego obiekitu bedzie zapewniony dostep dla oséb niepetnosprawnych chodnikiem
bezposrednio z poziomu terenu.

OPIS BUDYNKOW

Budynki bedg stanowity jednorodne 3-kondygnacyjne bryty, kryte dachem wielospadowym,
ze starannie zaprojektowanym rytmem balkondow i loggi. Obiekty stworzg regularng pierzeje
ulicy, nawigzujgcg do sasiedniej zabudowy. Funkcja obiektu ogranicza sie do mieszkalnej,
wielorodzinnej z ewentualnymi matymi lokalami ustugowymi na parterze. Na kazdej z trzech
kondygnacji kazdego z budynkow zlokalizowano od 6 do 14 lokali o powierzchni od 35 m? do 70
m?.

Ogodlna powierzchnia ew. czesci ustugowej zawieraé sie w przedziale od 5% do 20% powierzchni
uzytkowej mieszkan lub nie bedzie wystepowac w ogole.

Wysokosé budynku w kalenicy wynosi 12 m.

Konstrukcja obiektu w czesci podziemnej - Zzelbetowa, nadziemnej mieszana murowano
zelbetowa.

Konstrukcja dachu - drewniana.

Kolorystyka w jasnych tonacjach.

i



BILANS TERENU

Pow. dziatek ogétem: 4 211,00 m2

Pow. zabudowy budynkéw: max. 1 400 m2

Pow. utwardzona: max. 1 350 m2

Pow. parkingu naziemnego: min. 420m2

Pow. parkingu podziemnego: min. 1200 m2

Pow. zieleni (pow. biologicznie czynna): min. 1 280 m2

Strukture zabudowy i zagospodarowania terenu pokazano na zatgczniku nr 1.

2. Uktad urbanistyczny zespotéw zabudowy i kompozycji architektonicznej obiektow
o funkgeji podstawowej.

Inwestycja zaktada realizacjg na dziatce dwdéch budynkéw potgczonych garazem podziemnym,
o funkcji podstawowej mieszkalnej wielorodzinnej z mozliwymi niewielkimi ustugami w parterze,
zlokalizowanych w uktadzie kompozycyjnym dostosowanym do gabarytéw i ksztattu
nieruchomosci.

Budynki zostaty usytuowane na dziatce zgodnie z warunkami terenowymi, dtuzszymi bokami
w uktadzie pétnoc - potudnie, nawigzujgcym do uktadu kompozycyjnego zabudowy mieszkalnej
na dziatkach sgsiednich od strony zachodniej i pétnocno - zachodniej. Obiekty beda
umiejscowione w odpowiednich odlegtosciach od granicy dziatki.

Obiekty bedg wpisywaty sie gabarytowo i przestrzennie w uktad urbanistyczny zabudowy,
zlokalizowanej wzdtuz ul. M.M. Kolbe. Poprzez dopasowanie wysokosciowe wypetnig wolna
przestrzen pozostatg pomigdzy budynkiem hotelu ,Atena”, a powstatym kilka lat temu obiektem
mieszkalnym wielorodzinnym. Zamknie kompozycyjnie te czes$é ulicy M.M. Kolbe, tworzgc
regularng, uporzgdkowang zabudowe. Ujednolici tym samym uktad urbanistyczny tej czesci
miasta.

Uktad urbanistyczny zespotu zabudowy pokazano na zatgczniku nr 1.

3. Przebieg gtéwnych elementéw sieci uzbrojenia terenu oraz drég publicznych
i wewnetrznych niezbednych dla obstugi proponowanej zabudowy
i zagospodarowanie terenu.

Sieci uzbrojenia terenu przebiegajg w pasach drogowych ulic przylegajacych bezposrednio
do terenu inwestycji— ul.M.M. Kolbe:

- Sie¢ wodociggowa 250 mm - z niej zostanie wykonane przytgcze wodne do
projektowanych budynkow;

- Siec energetyczna podziemna enN -z niej zostanie wykonane przytgcze energii
elektrycznej do projektowanych budynkow;



- Sie¢ gazowa gn63 -z niej zostanie wykonane przytagcze kanalizacji gazu
do projektowanych budynkow;

- Sie¢ kanalizacj9i sanitarnej DN200 - z niej zostanie wykonane przytgcze kanalizacji
sanitarnej do projektowanych budynkow;

- Sie¢ kanalizacji deszczowej DN300 - z niej zostanie wykonane przytgcze kanalizacji
deszczowej do projektowanych budynkdw.

Gtéwne drogi publiczne i wewnetrzne:

- od strony wschodniej planowanej inwestycji , z ul. M.M. Kolbe, planowane jest dojscie
piesze na dziatke oraz zjazd;

- drugi zjazd od poétnocy, z terenu nalezacego do wnioskodawcow;

- naterenie inwestycji od strony wschodniej planuje sie droge wewnetrzna taczaca zjazdy
do garazu podziemnego i stanowigcg dojazd do zatoki parkingowej;

- od strony zachodniej i wschodniej planuje sie usytuowanie chodnika i drég
wewnetrznych.

Przebieg gtownych sieci uzbrojenia terenu oraz drég publicznych i wewnetrznych pokazano
na Zatgczniku nr 1.

4. Etapy realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu.

Realizacja inwestycji zaktada dwa etapy przy czym dopuszcza sie rowniez mozliwosé realizacji
catosci inwestycji bez etapowania. W pierwszym etapie powstanie pierwszy budynek (potozony
na potnocnej czesci terenu) z czescig terenu zieleni i uktadem komunikacyjnym, natomiast
w drugim,kolejny budynek oraz pozostate elementy zagospodarowania dziatki.

5. Powiazanie przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajgcymi.

Planowana inwestycja, uktad budynkéw, ichforma architektoniczna i lokalizacja na dziatce
zostang wkomponowane w istniejacg przestrzen urbanistyczng tej czesci miasta.
Umiejscowiona przy ul. M.M. Kolbe inwestycja zostanie zintegrowana przestrzennie
z terenami otaczajgcymi zaréwno w zakresie funkcji jak kompozycji architektonicznej oraz
powigzan komunikacyjnych (samochodowych i pieszych) z otaczajgcg zabudowg. Nowo
projektowane ciagi piesze na terenie dziatki zostana ptynnie potaczone z ulicami zbiorczymi za
pomocg dwobch zjazdéw publicznych, co umozliwi bezkolizyjny wjazd i wyjazd
z planowanej inwestycji na droge ogoélna.
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Ciechandw, dnia 20.11.2025r.

Maciej Przeorek
Dominika Przeorek
Ul. Widna 24
06-400Ciechandw

Oswiadczenie inwestora

Oswiadczamy, Ze nie zachodzi kolizja lokalizacji inwestycji mieszkaniowej z inwestycjami,
o ktérych mowa wart. 4 pkt 1 - 13 Ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych.
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ZAKEAD WODOCIAGOW I KANALIZACJI

W CIECHANOWIE SPOLKA Z O. O.

ZWiT:

CIECHANOW

ZWiK w Ciechanowie
Sp. zo.0.
06-400 Ciechanow
ul. Gostkowska 81
www.zwikciechanow.pl/

zwik@zwikciechanow.pl

NIP 566-00-13-885
REGON 130154716
KRS 0000096927

KONTO
Bank Pekao S.A.
64 12405787 1111 0010
8705 5631

% (0-23) 672 29 60
fax (0-23) 672 29 61

Stronalz1

DT.512.563.2025 Ciechandw, dnia 31.10.2025 r.

Przeorek Maciej
Przeorek Dominika
ul. Widna 24
06-400 Ciechanow

W odpowiedzi na Panstwa wniosek uprzejmie informujemy, ze zapewniamy
dostawe wody i odprowadzanie $ciek6w w ilo§ci 600 m3/me dla potrzeb planowane;j
inwestycji, tj. budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego na dziatkach o nr ewid.
942/2 obreb Smiecin, ul. M.M.Kolbe, m. Ciechanéw (zgodnie z zalgczonym
zalqcznikiem graficznym- ).

Zapewnienie o dostawie wody i odprowadzaniu $ciekéw wydawane jest
Inwestorowi w celu dotgczenia do wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
dla w/w nieruchomosci.

Szczegdtowe warunki techniczne zostana wydane na wniosek Inwestora
oddzielnym pismem.

Sporzadzila: P.Butryn



Energa

operator
Dominika i Maciej Przeorek
ul. Widna 24
06-400 Ciechanow
Znak  EOP/KW/7/2025/11/004710 Ciechanow, 5 listopada 2025 roku
Dot. oswiadczenia w sprawie zapewnienia

dostawy energii elektrycznej

Dziatajgc na podstawie art. 7 ust. 14 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 roku — Prawo
energetyczne (Dz. U. nr 54 poz. 348 z pdzn. zm.) ENERGA-OPERATOR SA oswiadcza,
ze zapewni dostawe energii elektrycznej dla obiektu: budynek wielorodzinny, zlokalizowany
w miejscowosci Ciechandw na dz. nr 942/2 o mocy przytgczeniowej 350 kW:

- po ztozeniu przez uprawnionego Wnioskodawce wniosku o okreslenie
warunkow przytgczenia na podstawie ktérego zostang okreélone warunki przytaczenia,

- po przytgczeniu obiektu do sieci elektroenergetycznej na podstawie warunkéw
przytaczenia oraz w oparciu 0 umowe o przylaczenie, jaka zostanie zawarta pomiedzy
Podmiotem Przytgczanym a ENERGA — OPERATOR SA Oddziat w Ptocku,

- po zawarciu umowy o swiadczenie ustug dystrybucji lub umowy kompleksowe;.
Jednoczesnie ENERGA-OPERATOR SA =zastrzega, ze zapewnienie jest wiazace
w przypadku, gdy istnie¢ bedg techniczne i ekonomiczne warunki przytaczenia do sieci
| dostarczania energii elektroenergetycznej, a wnioskujacy spetni warunki przytaczenia do sieci
i odbioru (art. 7 ust. 1 ustawy - Prawo energetyczne).

Niniejsze oswiadczenie zostato ztozone w celu przedstawienia go przez inwestora wtasciwemu
organowi administracji architektonicznej lub nadzoru budowlanego.

Z powazaniem

Kierownik
/ina% Przytaczer
Piotr Koztowski -~
Otrzymuja:
Adresat
EOP - a/a

Przygotowat: Rafat Gorzka

CERTIFIED

[ 150 22301

Energa-Operator S A Sad Rejonowy Gdansk-Pdinoc VI Wydzial Gspodarczy KRS e =
ul. Marynarki Polskig] 130, 80-557 Gdarisk KRS 0000033455, Regon 190275904-00075, NIP 583-000-11- oszczedzaj| o ]
srodowisko | 1so 14001
90 ‘ e
r konta: 03 1240 5282 1111 0000 4890 1404 : < | 3
Oddziat w Ptocku Kapitat zaktadowy/wptacony 1 356 110 400 z} nie musisz | | Yea"s0004 ﬁ‘ |
ul Wyszogrodzka 106, 09-400 Plock nie drukuj | | ;
T 801 404 404 www energa-operator.pl; plock@energa-operator pl




.+ CENTRUM USLUG WSPOLNYCH

JAl. Jesionowa 27, 06-400 Ciechanow

tel. 23 673 72 72

NIP 566-10-21-361, REGON 130214588
Ciechanow, dnia 18.11.2025 1.
7Z0A.4312.126.2025

Maciej Przeorek

Dominika Przeorek
Ul. Widna 24
06-400 Ciechanow

ZASWIADCZENIE

Dzialajac na podstawie art. 17 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.
o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r., poz. 195) i Uchwaty Nr 702/LXX/2023
z dnia 24 sierpnia 2023 r. Rady Miasta Ciechanéw w sprawie okreslenia lokalnych
standardow urbanistycznych na terenie miasta Ciechanéw niniejszym zaswiadczam, ze
istnieje mozliwo$¢ przyjecia do Szkoty Podstawowej nr 7 w Ciechanowie 12 nowych
uczniéw spelniajacych obowiazek szkolny, w odniesieniu do lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej przy ul. M. M. Kolbe w Ciechanowie.

Ponadto informuje¢, ze w promieniu okolo 1000 m znajduje si¢ Miejskie
Przedszkole nr 8 przy ul. Granicznej 41D, gdzie istnieje mozliwo$¢ zapewnienia
dzieciom wychowania przedszkolnego, jednak wymagania te nie sa podyktowane

wyze] wymienionymi dokumentami.

Z up. Prezydenta Miasta Clechanow

-_;» l‘h

Otrzymuja

I. Adresat

2. Wydzial Planowania Przestrzennego Urzedu Miasta Ciechanow
3.ala



[

m ] I =
| I T O | R L A A ____ 1 | O N [ _m- 7
[N T O B | = T T T O S 1 T R T O A N TR SN [N | === I
.:Il.lLI.I:ILFFL_. =r1__li_i|_|l:l|_||_||:|_.|_||_||__|_—|_||_|l__l|_||_.I.L_!.E_EL. -r%%%%%L_
i _ — asfanu g9 .a—E-muuaa Bupped
_

| |
J.IJJ[T%J I L D I I e
L O T | |
T T | O I R

§

R :
! L | e
L e | (e e B |

e = e e e e e e e T A

[ s ¥ s | s N | I A A
b
|

-
T
-1
—
o
-
i
o]
1
-
—
——

§
H
N
i
h
B

euwsaizpod efoeubApuoy amoueyaal) M agjoy e eueljiwAsyep in Azid auuizpoiojaim puipng

‘ogauwalzpod ndupjied ueyd



-ogauwaizeu ngupjied ueld



06-400 C

iechanow

Ciechanow, dnia 10 listopada 2025 r.
WIMID-ID.7230.6.50.2025

DECYZJA

Na podstawie art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
(Dz. U. z 2025 r. poz. 889) oraz § 3, 54 1 56 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 24 czerwca 2022 r. w sprawie przepisow techniczno-budowlanych dotyczacych drog
publicznych (Dz. U. z 2022 r. poz. 1518) a takze art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. —
Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572 ze zm.), po rozpatrzeniu
wniosku, z dnia 03.11.2025 r. zloZzonego przez Dominik¢ Przeorek i Macieja Przeorka zam.
ul. Widna 24, 06-400 Ciechanow o wyrazenie zgody na lokalizacje zjazdu z ul. Maksymiliana
Marii Kolbe w Ciechanowie na dz. nr 40-942/2

zezwala sie

na lokalizacje zjazdu o parametrach zjazdu zwyklego z drogi gminnej nr 120169W

ul. Maksymiliana Marii Kolbe w Ciechanowie, dz. nr 40-563/3 i 40-962/2 na dz. nr 40-942/2

- na czas nieokreslony z tym zastrzezeniem, iz w przypadku niewybudowania zjazdu w ciagu

3-ch lat decyzja niniejsza wygasa, na nizej podanych warunkach:

1. Zjazd powinien spelnia¢ nastepujace wymagania:

1) zjazd zaprojektowac jako zjazd zwykly dwukierunkowy klasy B z ulicy na pojazd
miarodajny - pojazd cigzarowy bez przyczepy,

2) szerokos¢ jezdni zjazdu powinna by¢ nie mniejsza niz 6 m i nie wigksza niz 7,0 m.

3) polaczenie krawedzi zjazdu 1 jezdni wykonane ‘tukiem kolowym o promieniu
nie mniejszym niz 5,00 m 1 zapewniajacym przejezdno$¢ pojazdu miarodajnego;

4) pochylenie podhuzne zjazdu dostosowane do uksztaltowania elementow drogi, ktore
ten zjazd przecina jednak nie wigksze niz 5%,

5) odwodnienie i zagospodarowanie wod opadowych: rozwigzanie wysokosciowe
na polaczeniu zjazdu z posesja uksztattowaé w taki sposob, aby woda z posesji nie
wplywata na powierzchnig zjazdu i dalej na jezdnig drogi.

6) kat przeciecia zjazdu z jezdnia drogi: 90°,

7) zalecane wyniesienie krawegznika: brak kraweznika,

8) nawierzchnia zjazdu: twarda.

2. W przypadku wystapienia kolizji z istniejacymi urzadzeniami infrastruktury techniczne;j
w pasie drogowym, inwestor na wlasny koszt dokona przebudowy tych urzadzen
po uzyskaniu zgody ich wtascicieli.

3. Inwestor uzyska inne decyzje lub uzgodnienia, o ile jest to wymagane przepisami
odrebnymi.

4. Inwestor wykona wszystkie roboty na wlasny koszt.

UZASADNIENIE

Strona, pani Dominika Przeorek oraz pan Maciej Przeorek zam. ul. Widna 24, 06-400
Ciechandéw, wnioskiem z dnia 03.11.2025 r. wystapita o wyrazenie zgody na lokalizacjg
zjazdu z ul. Maksymiliana Marii Kolbe w Ciechanowie na dzialke nr 40-942/2 do planowanej
inwestycji mieszkaniowej wielorodzinnej z mozliwos$cig prowadzenia ustug.

Po wnikliwym przeanalizowaniu zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego
Prezydent Miasta Ciechandw postanowil zezwoli¢ na lokalizacje zjazdu z drogi publiczne;j
kategorii gminnej nr 120169W - ulicy Maksymiliana Marii Kolbe w Ciechanowie dziatki



nr 40-563/3 1 40-962/2 na dziatke nr 40-942/2. Rownoczes$nie kierujac si¢ zapisami 3, 54 1 56
ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r. w sprawie przepisow
techniczno-budowlanych dotyczacych drog publicznych (Dz. U. z 2022 r. poz. 1518) oraz
Wytycznymi projektowania zjazdow, wyjazdéw oraz wjazdow na drogach zamiejskich i
ulicach WR-D-33 stanowiacymi wzorce i standardy z dnia 15.12.2022 r. rekomendowane
przez Ministra Infrastruktury, Prezydent Miasta Ciechanow ustalil parametry techniczne
lokalizowanego zjazdu wyszczegdlnione w sentencji decyzji.

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stronie shuizy odwotlanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Ciechanowie za poSrednictwem Prezydenta Miasta Ciechanéw w terminie
14 dni od daty jej dorgczenia.

Zgodnie z art. 127 a Kpa, w trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona
moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory
wydal decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia
0 zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja
staje sig ostateczna i prawomocna.

Strona przed rozpoczeciem prac budowlanych zobowiazana jest:

1. dokonaé¢ czynno$ci wymaganych przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418),

2. uzyskal zezwolenie zarzadcy drogi na prowadzenie robot w pasie drogowym zgodnie
z art. 40 ust.1 i ust.2 pkt 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
(Dz. U. z 2025 r. poz. 889). Do wniosku o zezwolenie na zajecie pasa drogowego naleiy
dolgczyé projekt czasowej organizacji ruchu.

3. uzgodni¢ z zarzadca drogi projekt zagospodarowania dzialki lub terenu oraz projekt
architektoniczno budowlany zjazdu — o ile projekt zagospodarowania dziatki lub terenu
oraz projekt architektoniczno budowlany jest wymagany.

Niniejsze zezwolenie jest dokumentem, na podstawie ktorego inwestor uzyskatl prawo
do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane (art. 32 i 33 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane), w zakresie wynikajgcym z uzgodnionej lokalizacji zjazdu.

up. Prezydenta Miasta

Otrzymuja:

1. Dominika Przeorek
i Maciej Przeorek
ul. Widna 24
06-400 Ciechanow

2. ala.

PS/PS
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