UCHWALA NR

RADY MIEJSKIEJ W NOWYM DWORZE MAZOWIECKIM
z dnia 2022r.

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
przy ul. Jarzebinowej w Nowym Dworze Mazowieckim
polegajacej na zmianie sposobu uzytkowania 27 lokali ustugowych na
lokale mieszkalne

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1372 ze zm.) oraz art. 7 ust. 4 i art. 8 ust. 1-3 ustawy
z dnia 5 lipca 2018 roku o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1538) (dalej:
~Specustawa mieszkaniowa”) Rada Miejska w Nowym Dworze Mazowieckim uchwala, co
nastepuje:

§ 1.

Ustala sie lokalizacje inwestycji mieszkaniowej polegajacej na zmianie sposobu
uzytkowania 27 lokali ustugowych na lokale mieszkalne znajdujgcych sie na kondygnacji
parteru w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych z lokalami ustugowymi oraz garazami
podziemnymi (Budynek B, C, G, H), na terenie dziatek ewidencyjnych nr 111/10, 111/11,
112/8, 112/9, 113/4, 113/10, 113/11, 113/7, 113/8, 113/9, 114/11, 114/12 w obrebie
geodezyjnym 0046 11-05 przy ul. Jarzebinowej w Nowym Dworze Mazowieckim.

§ 2.

1. Granice terenu objetego inwestycjq mieszkaniowq okres$la zatacznik nr 1 do niniejszej
uchwaty, w ktérym oznaczono je kolorem zielonym i oznaczono odpowiednio literami:
A B C, .., W,V X

2. Granice obszaru oddziatywania obiektéw objetych inwestycjg okresla zatacznik nr 1 do
niniejszej uchwaty, w ktérym oznaczono je kolorem czerwonym.

§ 3.

1. Ustala sie powierzchnie uzytkowg mieszkan:
a) minimalng - 1423,00 m?,
b) maksymalng - 1423,00 mZ.

2. Ustala sie powierzchnie uzytkowa mieszkania:
a) minimalng - 34,00 m?,
b) maksymalng - 70,00 m?2.

§ 4.

1. Ustala sie liczbe mieszkan w budynkach:
a) minimalng - 27,
b) maksymalng- 27.

§ 5.

W zakresie inwestycji mieszkaniowej nie przewiduje sie dziatalnosci handlowej oraz
ustugowej.



§ 6.

W zakresie inwestycji mieszkaniowej nie przewiduje sie zmian w dotychczasowym sposobie
zagospodarowania i uzbrojenia terenu.

§7.

1. Okresla sie nastepujace powigzanie inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu:
1) przytacza wodociggowe z miejskiej sieci wodociggowej;

2) przytacza kanalizacji sanitarnej: odprowadzenie Sciekéw do kanalizacji miejskiej;

3) przytacza cieplne do centralnego ogrzewania i cieptej wody uzytkowej z sieci cieplnej
Zaktadu Energetyki Cieplnej Sp. z 0.0.;

4) zaopatrzenie w energie elektryczng z miejskiej sieci energetycznej.

2. Okresla sie obstuge komunikacyjng dla budynkéw przy ul. Jarzebinowej 9, 11, 13, 15z
drogi publicznej ul. Jarzebinowej poprzez zjazdy z ul. Wojska Polskiego i ul. Morawicza.

3. Analize powigzania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu okresla zatacznik nr
1 do niniejszej ustawy.

§ 8.
1. Ustala sie charakterystyke inwestycji mieszkaniowej:

1) Zapotrzebowanie dla budynku B - ul. Jarzebinowa 13:
a) przeptyw obliczeniowy wody: ok. 3,5 I/s,
b) zapotrzebowanie na energie elektryczng: 180 000 kWh/rok,

c) ilos¢ miejsc postojowych: 22 w hali garazowej i 34 naziemne w pasie
drogowym ul. Jarzebinowej.

2) Zapotrzebowanie dla budynku C - ul. Jarzebinowa 15:
a) przeptyw obliczeniowy wody: ok. 3,5 I/s,
b) zapotrzebowanie na energie elektryczng: 180 000 kWh/rok,

c) ilo$¢ miejsc postojowych: 24 w hali garazowej i 32 naziemne w pasie
drogowym ul. Jarzebinowej.

3) Zapotrzebowanie dla budynku G - ul. Jarzebinowa 9:
a) przeptyw obliczeniowy wody: ok. 3,3 I/s,
b) zapotrzebowanie na energie elektryczng: 165 000 kWh/rok,

c) ilo$¢ miejsc postojowych: 21 w hali garazowej i 26 naziemne wzdtuz drogi
wewnetrznej.

4) Zapotrzebowanie dla budynku H - ul. Jarzebinowa 11:
a) przeptyw obliczeniowy wody: ok. 4,3 |/s,
b) zapotrzebowanie na energie elektryczng: 225 000 kWh/rok,

c) ilos¢ miejsc postojowych: 30 w hali garazowej i 42 naziemne wzdtuz drogi
wewnetrznej.

5) Scieki odprowadzane beda do systemu miejskiej kanalizacji sanitarnej.



6) Wody opadowe odprowadzane beda na teren biologicznie czynny dziatek bedacych
przedmiotem uchwaty.

7) Sposob zagospodarowania odpadow: w kazdym z budynkéw mieszkalnych

wielorodzinnych z

lokalami ustugowymi

wybudowane zostaty pomieszczenia

$mietnika z wentylacjg wyprowadzong ponad dach budynku, w ktérych mieszczg
sie pojemniki do segregacji odpadéw, nastepnie oprdézniane przez Miejski Zaktad
Oczyszczania Nowy Dwoér Mazowiecki.

8) Dla 27 lokali bedgcych przedmiotem uchwaty wybudowano 27 miejsc postojowych.

2. Ustala sie sposéb zagospodarowania terenu oraz charakterystyke zabudowy

zagospodarowania terenu:
1) dla budynkéw B i C wejscia gtéwne do czesci mieszkalnej oraz wjazd do garazu
podziemnego znajdujg sie od strony pdétnocno-zachodniej,
2) dla budynkéw G i H wejscia gtdéwne do czesci mieszkalnej oraz wjazd do garazu
podziemnego znajdujq sie od strony potudniowo-wschodniej,
3) obstuga komunikacyjna dla budynkow realizowana jest z drogi publicznej ul.
Jarzebinowej poprzez zjazdy z ul. Wojska Polskiego oraz ul. Morawicza.

3. Sposdb zabudowy i zagospodarowania okresla zatacznik nr 1 do niniejszej ustawy.

4. Ustala sie charakterystyke parametrow technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz
danych charakteryzujacych jej wptyw na srodowisko:

1) Charakterystyczne parametry techniczne obiektéw budowlanych:

a)

Budynek B — ul. Jarzebinowa 13:
powierzchnia terenu inwestycji (dz. ewid. nr 111/10):
powierzchnia zabudowy (w rzucie parteru):
kubatura:
dtugosc:
szerokos$c¢:
wysokosc:

Budynek C - ul. Jarzebinowa 15:
powierzchnia terenu inwestycji (dz. ewid. nr 111/11):
powierzchnia zabudowy (w rzucie parteru):
kubatura:
dtugosc:
szerokos¢:
wysokosc:

Zespdt budynkow G i H - ul. Jarzebinowa 91 11:
powierzchnia terenu inwestycji
dz. ewid. nr 112/8 i 112/9:
dz. ewid. nr 113/101i 113/11:

powierzchnia zabudowy budynku G (w rzucie parteru):
kubatura budynku G:

dtugos¢ budynku G:

szeroko$¢ budynku G:

wysokos¢ budynku G:

1611,00 m?,
531,50 m?,

13 537,11 m3,
32,20 m,
16,70 m,
24,99 m.

1 829,00 m?,
557,71 m?,
13 479,92 m3,
32,20 m,
16,70 m,
24,99 m.

2 136,00 m?,
1 895,00 m?,

509,00 m?,

15 435,00 m3,
29,66 m,
18,52 m,
23,87 m,



— powierzchnia zabudowy budynku H (w rzucie parteru): 716,33 m?,

— kubatura budynku H: 19 539,00 m3,
— dtugosé budynku H: 41,10 m,
— szeroko$¢ budynku H: 16,72 m,
— wysokos$¢ budynku H: 24,99 m.

2) Przedmiot inwestycji nie bedzie miat negatywnego wptywu na srodowisko, w tym
powietrze, glebe, wody powierzchniowe i podziemne oraz nie bedzie wytwarzac¢ pola
elektromagnetycznego, nie bedzie emitowac¢ pytdow, gazdéw i innych substancji
majacych negatywny wptyw na srodowisko.

§9.

Nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, jezeli zostata
zatozona, na ktérych majg byc¢ zlokalizowane obiekty objete inwestycjg mieszkaniowa:
dziatka nr ewid. 111/10, obreb 46 11-05, pow. 1 611,00 m?2, KW WA1N/00077692/2,
dziatka nr ewid. 111/11, obreb 46 11-05, pow. 1 829,00 m?, KW WA1N/00080892/8,
dziatka nr ewid. 112/8, obreb 46 11-05, pow. 1 148,00 m?, KW WA1N/00081232/1,
dziatka nr ewid. 113/10, obreb 46 11-05, pow. 785,00 m?, KW WA1N/00081232/1,
dziatka nr ewid. 112/9, obreb 46 11-05, pow. 988,00 m?, KW WA1N/00080893/5,
dziatka nr ewid. 113/11, obreb 46 11-05, pow. 1 110,00 m?, KW WA1N/00080893/5.
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§ 10.

Nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, jezeli zostata
zatozona, w stosunku do ktdrych decyzja pozwolenia na budowe inwestycji mieszkaniowej
ma wywotaé¢ skutek, o ktorym mowa w art. 35 ust. 1 ustawy o ufatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych: nie
dotyczy.

§ 11.

Nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 38 ust. 1 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i
realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, wediug katastru
nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, jezeli zostata zatozona: nie dotyczy

§ 12,
Warunki wynikajace z potrzeb ochrony $srodowiska i ochrony zabytkow:
1. teren objety inwestycjg nie jest objety ochrong zbytkéw;

2. realizujacy przedsiewziecie jest zobowigzany uwzgledni¢ ochrone $rodowiska na
obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrone gleby, zieleni, naturalnego
uksztattowania terenu i stosunkow wodnych.

§ 13.
Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Miasta Nowy Dwdr Mazowiecki.
§ 14.

1. Niniejsza uchwata nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i
uprawnien osob trzecich.



Uchwata wygasa, jezeli przed uptywem 3 lat od dnia opublikowania w Wojewddzkim
Dzienniku Urzedowym decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej nie
stata sie ostateczna. Gmina informuje inwestora o wygasnieciu uchwaty.

Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Mazowieckiego.



UZASADNIENIE

do uchwaly Rady Miejskiej Nowy Dwor Mazowiecki w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej przy ul. Jarzebinowej w Nowym Dworze Mazowieckiego
polegajacej na zmianie sposobu uzytkowania 27 lokali ustugowych na lokale mieszkalne

Podstawowym uwarunkowaniem przystgpienia do ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
jest wniosek inwestora. Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowej, inwestor wystepuje za posrednictwem
Burmistrza, z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji do wtasciwej miejscowo rady.

W dniu 9 listopada 2021 r. EURO PARTNER II Sp z o.0. Sp. k. (dalej ,Inwestor”) wystgpita z
whnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dziatkach ewidencyjnych nr nr 111/10,
111/11, 112/8, 112/9, 113/4, 113/10, 113/11, 113/7, 113/8, 113/9, 114/11, 114/12 w obrebie
geodezyjnym 0046 11-05 przy ul. Jarzebinowej 9, 11, 13, 15 w Nowym Dworze Mazowieckim,
polegajacej na na zmianie sposobu uzytkowania 27 lokali ustugowych znajdujgcych sie na
kondygnacji parteru w czterech budynkach mieszkalnych wielorodzinnych z lokalami ustugowymi
oraz garazami podziemnymi (Budynek B, C, G i H) na lokale mieszkalne. Pismem z dnia 15 listopada
2021 r. powiadomiono inwestora o uzupetnieniu brakéw formalnych. Dnia 23 listopada 2021 r.
inwestor dostarczyt uzupetnit wniosek.

W zwigzku z tym w dniu 26 listopada 2021 r. zamieszczono wniosek wraz z zataczonymi do
niego dokumentami na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Miasta Nowy Dwér Mazowiecki wraz z
informacja o ztozonym wniosku, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania uwag tj. 21 dni, od dnia
zamieszczenia.

Pismami z dnia 26 listopada 2021 r., dziatajac na podstawie art. 7 ust. 12 i 13 specustawy,
powiadomiono odpowiednie organy o mozliwosci przedstawienia opinii oraz na podstawie art. 7 ust.
14 i 15 wystapiono o uzgodnienia niniejszego wniosku, z informacja, ze moga by¢ one skfadane w
terminie 21 dni od dnia otrzymania zawiadomien. Opinie i uzgodnienia wptynety przed uptywem
ustawowego terminu.

Whnioskodawca po otrzymaniu opinii i uzgodnien nie dokonat modyfikacji ztozonego wniosku.

Inwestor spetnit warunki lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wynikajace ze specustawy
mieszkaniowej, a w szczegdlnosci przedstawit koncepcje urbanistyczno-architektoniczng oraz spetnit
standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych wykazujac, ze planowana inwestycja
zlokalizowana jest na terenie, ktéry ma dostep do:

— drogi publicznej ( art. 17 ust. 1 pkt 1 specustawy); zgodnie z pismem Burmistrza Miasta Nowy
Dwor Mazowiecki — zarzadca dréog gminnych z dnia 30.11.2021 r., znak: GK.7021.4.166.2021 cyt.
,ZMiana sposobu uzytkowania lokali powoduje ewentualne ograniczenia w sposobie
zagospodarowania pasa drogowego”;

— istniejacej sieci wodociggowej i kanalizacji sanitarnej (art. 17 ust. 1 pkt 2);

— istniejacej sieci elektroenergetycznej (art. 17 ust. 1 pkt 3);

oraz ze znajduje sie w odlegtosci:

- w odlegtosci nie wiekszej niz 1000 m od przystanku komunikacji miejskiej i PKS (art. 17 ust. 2
pkt 2;

- w odlegtosci nie wiekszej niz 3000 m od szkoty podstawowej, ktora jest w stanie przyjaé nie mniej
niz 7 % planowanej liczby mieszkancow inwestycji mieszkaniowej (art. 17 ust. 2 pkt 2). Spetnienie
warunku dotyczacego mozliwosci przyjecia ucznidw do ww. szkoty oceniono na podstawie
zaswiadczenia Burmistrza Miasta Nowy Dwor Mazowiecki z dnia 15 listopada 2021 r., znak:
WES.4424.5.2021 (art. 17 ust.3).

Ponadto, inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana zostata na terenie zapewniajacym dostep do
urzadzonych terenéw wypoczynku i rekreacji lub sportu o powierzchni stanowigcej co najmniej
iloczyn planowanej liczby mieszkancéw (51 oséb) oraz wskaznika wynoszacego 4 m? i w odlegtosci
nie wiekszej niz 3000 m (art. 17 ust. 4). Inwestor wskazat w odlegtosci 1200 m od planowanej
inwestycji tereny (o powierzchni 21 877,40 m?, przy wymaganej 204 m?) wypoczynku, rekreacji i
sportu — Nowodworski Osrodek Sportu i Rekreacji sktadajacy sie z obiektédw rekreacyjnych tj. hala



sportowa, stadion miejski, sztuczne boisko do pitki noznej, korty tenisowe, boisko wielofunkcyjne
oraz ptywalnia .

Planowang dla inwestycji liczbe mieszkancéw wynoszacg 51 osdéb ustalono jako iloraz
powierzchni uzytkowej mieszkan wynoszacej 1 423,20 m?2 i wskaznika 28 m?, co dato wynik
50,83~51 osdb.

W mysl art. 5 ust. 3 specustawy inwestycje realizuje sie niezaleznie od ustalen miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, ze nie jest sprzeczna ze studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Planowana inwestycja nie jest sprzeczna ze studium. Zlokalizowana jest na terenie
okreslonym w obowigzujacym studium (Uchwata XIII/173/99 Rady Miejskiej Nowego Dworu
Mazowieckiego z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Nowy Dwoér Mazowiecki) jako tereny zabudowy
mieszkaniowej intensywnej, od strony ul. Morawicza cze$c¢ terenu dodatkowo przeznaczona jest jako
tereny ciggtego systemu ustug miejskich.

Teren planowanej inwestycji obecnie objety jest ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Uchwata Nr XIV/154/03 Rady Miejskiej w Nowym Dworze
Mazowieckim z dnia 29 grudnia 2003 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Nowy Dwér Mazowiecki). W MPZP teren przeznaczony zostat pod tereny ustug
cetrotworczych - 4.28 UC. Inwestycja nie jest zgodna z ustaleniami planu.

Burmistrz przektada Radzie Miasta projekt uchwaty wraz z opiniami i uwagami oraz wynikiem
dokonanych uzgodnien. W przypadku, gdy wniosek dotyczy terenu, na ktorym obowigzuje miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, Burmistrz przektada rowniez opracowanie ekofizjograficzne
oraz prognoze oddziatywania na srodowisko, sporzadzone na potrzeby planu.

Zgodnie z art. 7 ust. 4 specustawy Rada Miejska w Nowy Dworze Mazowieckim podejmuje
uchwate ustaleniu lokalizacji inwestycji biorgqc pod uwage stan zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy wynikajace z ustalen studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy.

Rada Miasta przeanalizowat stan zaspokajania potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy
Nowy Dwor Mazowiecki i uznata go za niedostateczny. Potwierdzeniem tego jest, ze w odniesieniu do
potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, Studium w rozdziale Kierunki rozwoju przestrzennego Nowego
Dworu Mazowieckiego przewiduje wprost wielokierunkowe dziatania w dziedzinie rozwoju funkcji
mieszkaniowej: modernizacje w terenach zainwestowanych, dogeszczenie zabudowy, inwestowanie
na nowych terenach.
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