UCHWALA NR ...

RADY MIEJSKIE]J W NOWYM DWORZE MAZOWIECKIM
z dnia ... 2025r.

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej

przy ul. gen. J6zefa Bema w Nowym Dworze Mazowieckim

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku

0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1465 z pézn. 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 2024 r. poz. 195 z pdzn. zm.) (dalej: ,specustawa

mieszkaniowa”) Rada Miejska w Nowym Dworze Mazowieckim uchwala, co

nastepuje:

§ 1.

1. Ustala sie lokalizacje inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie

zespotu dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazem
podziemnym, drogg wewnetrzng, miejscami postojowymi, niezbedng
infrastrukturg techniczng, wiatg oraz zagospodarowaniem terenu na dziatce
ewidencyjnej nr 3/59 obreb 0012 3-06 przy ul. gen. Jézefa Bema w Nowym

Dworze Mazowieckim.

2. Granice terenu objetego inwestycjg mieszkaniowg okreslono w zataczniku nr 1
do niniejszej uchwaty i oznaczono literami A, B, C, D, E, F, G, H.
8§ 2.

Dla inwestycji mieszkaniowej

1.

Okresla sie powierzchnie uzytkowg mieszkan:
1) minimalng - 8000 m?;
2) maksymalng - 8516,11 m?.

. Okresla sie liczbe mieszkan:

1) minimalng - 161;
2) maksymalng - 171.

. Nie przewiduje sie prowadzenia dziatalnosci handlowej lub ustugowej na

terenie inwestyciji.

. Okresla sie nastepujace zmiany w dotychczasowym sposobie

zagospodarowania i uzbrojenia terenu:



1) W ramach inwestycji mieszkaniowej zostang zrealizowane:

e budowa dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o czterech
kondygnacjach nadziemnych i garazem podziemnym;

e budowa miejsc parkingowych naziemnych;

e wykonanie przytaczy i instalacji dla obstugi projektowanych
budynkdw;

e aranzacja przestrzeni ogélnodostepnej;

¢ budowe matej architektury, w tym placu zabaw;

e czesciowa wycinka istniejgcej zieleni i wykonanie nowych nasadzen
zieleni wysokiej i niskiej;

e wykonanie rampy zjazdowej przykrytej zadaszeniem - wiatq;

e wykonanie drogi wewnetrznej.

5. Okresla sie nastepujace powigzanie inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem
terenu polegajace na wykonaniu nastepujacych przytaczy do sieci miejskich:

1) wodociggowego do istniejgcej sieci wodociggowej
w ul. gen. Jézefa Bema, zgodnie z warunkami przytaczenia;

2) kanalizacji sanitarnej do istniejacej sieci kanalizacyjnej
w ul. gen. Jézefa Bema, zgodnie z warunkami przytaczenia;

3) cieptowniczej do istniejacej sieci cieplnej zlokalizowanej na dziatce
ewidencyjnej nr 3/59 obr. 0013 3-06, zgodnie z warunkami przytaczenia;

4) elektroenergetycznej z pola SN w stacji SN/nN nr 04/0909 (znajdujacej sie
na dziatce ewidencyjnej nr 3/58 obr. 0013 3-06) zgodnie z warunkami
przytaczenia;

5) zaprojektowano zbiornik retencyjno-rozsaczajacy, ze wzgledu na brak
mozliwosci odprowadzenia wdd opadowych i roztopowych z terenu
inwestycji do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej.

6. Charakterystyke inwestycji mieszkaniowej okresla zatacznik nr 2 do niniejszej
uchwaty.

7. Obiekty objete inwestycjq mieszkaniowg bedq zlokalizowane na dziatce
ewidencyjnej nr 3/59 obreb 0012 3-06, dla ktorej Sad Rejonowy w Nowym
Dworze Mazowieckim, IV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg nr WA1N/00081168/1.

8. Nie wskazuje sie nieruchomosci, w stosunku do ktérych decyzja o pozwoleniu

na budowe inwestycji mieszkaniowej ma wywotac skutek, o ktérym mowa



w art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

9. Wskazuje sie nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 38 ust. 1 ustawy z dnia 5
lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych:

1) dziatka ewidencyjna nr 3/56 obreb 0012 3-06, dla ktérej Sad Rejonowy
w Nowym Dworze Mazowieckim, IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczystg WA1N/00066091/9;

2) dziatka ewidencyjna nr 15 obreb 0012 3-06, dla ktérej Sad Rejonowy
w Nowym Dworze Mazowieckim, IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczystag WA1N/00066177/6;

3) dziatka ewidencyjna nr 1 obreb 0013 3-07, dla ktérej Sad Rejonowy
w Nowym Dworze Mazowieckim, IV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczystg WA1N/00066177/6;

4) dziatka ewidencyjna nr 5/2 obreb 0013 3-07, dla ktorej Sad Rejonowy
w Nowym Dworze Mazowieckim, IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczystg WA1N/00058576/4.

10.  Warunki wynikajace z potrzeb ochrony srodowiska nalezy stosowac
zgodnie z przepisami odrebnymi.

11. Inwestycja zlokalizowana jest na terenie Twierdzy Modlin wpisanej do
rejestru zabytkéw decyzjg Konserwatora Zabytkéw Wojewddztwa
Warszawskiego z 19.04.1957 r., pod nr rej. A-1062/69.

12. Niniejsza uchwata nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa
wiasnosci i uprawnien osob trzecich.

§ 3.

Integralng czescig uchwaty sa:

1) zatacznik nr 1 okreslajacy granice terenu inwestycji mieszkaniowej;

2) zatacznik nr 2 okreslajacy charakterystyke inwestycji mieszkaniowej.

§ 4.

Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Miasta Nowy Dwor Mazowiecki.

§ 5.

1. Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Mazowieckiego.

2. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.



Zatacznik nr 1 do Uchwaty Nr
Mazowieckim z dnia

Rady Miejskiej w Nowym Dworze
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Zatacznik nr 2 do Uchwaty Nr.......cccooeeveeeeee Rady Miejskiej w Nowym Dworze
Mazowieckim z dnia .....cccccoevveinieeiieeee.

Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej

INWESTYCJA MIESZKANIOWA

Budowa zespotu dwdch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazem podziemnym,
drogg wewnetrzng, miejscami postojowymi, niezbedng infrastrukturg techniczng, wiatg
oraz zagospodarowaniem terenu na dziatce ew. nr 3/59 obreb 3-06 przy ul. gen. Jézefa
Bema w Nowym Dworze Mazowieckim.

1. Okreslenie zapotrzebowania na wode, energie oraz sposobu odprowadzania



lub oczyszczania sciekéw, a takze innych potrzeb w zakresie uzbrojenia
terenu, niezbednej liczby miejsc postojowych, jak réwniez sposobu
zagospodarowywania odpadow

Przewiduje sie nastepujace zapotrzebowanie na media :
e na wode bytowaq: ok. 48,8 m3/dobe
¢ na Scieki bytowe: ok. 46,36 m3/dobe
¢ na wode do celéw ppoz: 5,0 dm3/s
e na energie elektryczna: ok. 1838,5 kW
e na moc cieplng: ok. 677 kW
e wody opadowe -140 I/s

Scieki beda odprowadzane do istniejacej sieci kanalizacyjnej zlokalizowanej w ulicy gen.
Jozefa Bema, zgodnie z warunkami przytgczenia.

Ze wzgledu na brak mozliwosci odprowadzenia wod opadowych i roztopowych z terenu
inwestycji do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej, przewidziano zaprojektowanie
zbiornika retencyjno-rozsgczajgcego na terenie inwestycji.

Sposdb zagospodarowania odpaddéw: w budynku B na parterze przewidziano lokalizacje
Smietnika obstugujacego zaréwno budynek A jak i budynek B. W pomieszczeniu
$mietnika umieszczone beda pojemniki do segregacji odpaddéw. Smieci beda obierane
przez specjalistyczne firmy na podstawie odrebnych uméw.

Zgodnie z Uchwatg nr XLVIII/519/2023 Rady Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim
z dnia 28 marca 2023 r. w sprawie okreslenia lokalnych standardéw urbanistycznych dla
Gminy Nowy Dwor Mazowiecki, okresla sie liczbe miejsc parkingowych dla samochodéw
osobowych niezbednych dla obstugi realizowanej inwestycji mieszkaniowej w ilosci 1,5
miejsca parkingowego na 1 lokal mieszkalny.

Dla planowanej minimalnej liczby mieszkan dla catej inwestycji wynoszacej 161 mieszkan
nalezy przewidzie¢ 161x1,5 = 241,5 -> 242 miejsc postojowych

Dla planowanej maksymalnej liczby mieszkan dla catej inwestycji wynoszacej 171
mieszkan nalezy przewidzie¢ 171x1,5 = 256,5 -> 257 miejsc postojowych

Liczba projektowanych miejsc postojowych wedtug koncepcji urbanistyczno-
architektonicznej wynosi:

e W budynku A zaprojektowano 93 mieszkan, zatem 93x1,5 = 139,5 -> 140 mp -
zgodnie z koncepcjq urbanistyczno-architektoniczng zaprojektowano 132mp w
garazu podziemnym + 8mp w terenie, w sumie zaprojektowano 140mp

e W budynku B zaprojektowano 78 mieszkan, zatem 78x1,5 = 117 mp - zgodnie
z koncepcjq urbanistyczno-architektoniczng stanowiaca zat. nr 1 zaprojektowano
117mp w garazu podziemnym

tacznie dla catej inwestycji zaprojektowano 257 miejsc postojowych (8 - w terenie

oraz 249 - w garazu podziemnym), w tym 11 stanowisk dostosowanych dla osdb

niepetnosprawnych.

2. Planowany sposdéb zagospodarowania terenu oraz charakterystyka



zabudowy
i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenie projektowanych obiektow
budowlanych

Projektowana inwestycja przewiduje budowe zespotu dwoch budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z garazem podziemnym, drogg wewnetrzng, miejscami postojowymi,
niezbedng infrastrukturg techniczna, wiata oraz zagospodarowaniem terenu na dziatce
ew. nr 3/59 obreb 3-06 przy ul. generata J6zefa Bema w Nowym Dworze Mazowieckim.

Obstuga komunikacyjna przedmiotowej inwestycji planowana jest przez droge dojazdowq
na terenie nalezgcym do inwestora, stanowigcym czesc obszaru inwestycji, dla ktérej
uzyskano pozwolenie na budowe nr 517/2023 z dn. 16.11.2023r. (decyzja zamienna

w stosunku do decyzji nr 84/2023 z dn. 7.03.2023r.) wydane przez Staroste
Nowodworskiego - dziatka ew. nr 3/62 oraz czesc¢ dziatki nr 3/63 obreb 3-06 (inwestorem
ww. inwestycji oraz witascicielem ww. dziatek jest RUTKOWSKI COMMERCIAL Spétka
Komandytowa).

Ww. droga dojazdowa prowadzi z jednego ze zjazdéw zwyktych z ulicy gen. Jézefa Bema,
dla ktérych wydano zgode lokalizacyjng nr 22/2022 z dn. 29.03.2022r. (wraz z decyzjq
zmieniajgcg z dn. 11.08.2023r.) wydang przez Burmistrza Miasta Nowy Dwor Mazowiecki
- na dziatkach ew. nr 15, 3/56 obreb 3-06 oraz nr ew. 1 obreb 3-07 (inwestorem ww.
inwestycji jest RUTKOWSKI COMMERCIAL Spétka Komandytowa).

Na terenie opracowania przewidziana jest utwardzona droga wewnetrzna wraz

Zz miejscami postojowymi naziemnymi. Droga wewnetrzna stanowi dojazd do garazu
podziemnego. Zaprojektowano rampe zjazdowg przekrytg zadaszeniem - wiata,

w ramach ktérej wydzielone rowniez pomieszczenia pomocnicze (rowerownie, komaorki
lokatorskie). Droga pozarowa dla przedmiotowej inwestycji nie jest wymagana.
Zaprojektowano chodniki - dojscia do budynkéw oraz chodniki na wewnetrznym
dziedzincu z zielenig urzgadzong. Od strony pétnocnej zaprojektowano plac zabaw
oddalony od budynkéw o co najmniej IOm. W przyziemiu wydzielone zostaty ogrédki
lokatorskie dla mieszkan zlokalizowanych na parterze. Projekt zagospodarowania terenu
przewiduje nasadzenia drzew wysokich, drzew niskich oraz krzewdw/ wysokich bylin.
Powierzchnia biologicznie czynna stanowi ponad 25% powierzchni obszaru opracowania.

3. Charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowej oraz
dane charakteryzujace jej wplyw na srodowisko.

Charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowej:

POWIERZCHNIA DZ. NR EW. 3/59 11845,00 m?
PO W. ZABUDOWY 3575,82
W TYM POW. ZABUDOWY BUDYNKU MIESZKALNEGO A 1824,52
W TYM POW. ZABUDOWY BUDYNKU MIESZKALNEGO B 1549,07
W TYM POW. ZABUDOWY WIATY 202,23
POWIERZCHNIA UTWARDZONA 2744,62
W TYM DROGA WEWNETRZNA 1 MIEJSCA POSTOJOWE - 606,91



W TYM CHODNIKI 1 TARASY ORAZ PLAC ZABAW - 2137,71
MUREK OPOROWY 26,61 m?
POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA W SUMIE
(100% POW. BIOL. CZYNNA NA GRU _ 4171,27
NCIE +50% POW. BIOL. CZYNNA NA GARAZU) m?
POWIERZCHNIE BIOLOGICZNIE CZYNNA NA GRUNCIE  2844,59
POWIERZCHNIE BIOLOGICZNIE CZYNNA NA GARAZU (50%) |  2653,36
WSKAZNIK POW. BIOL CZYNNEJ 35,22%

Kubatura - nadziemie:
e budynek A - 20434,22 m3
e budynek B -17406,44 m3
taczna kubatura nadziemna budynkow A i B - 37840,66 m3

Kubatura - garaz:
e budynek A -10937,55 m3
e budynek B -10467,29 m3
taczna kubatura garazy budynkéw A i B - 21404,84 m?3

Wysokos¢:
e budynek A oraz budynek B -12,65m

Szerokos¢:
e budynek A -18 m (skrzydto potudniowe), 15 m (skrzydto po6tnocne)
e budynek B -15 m (skrzydto potudniowe), 18 m (skrzydto pétnocne)

Dtugosc:

e budynek A - 73,86 m (elewacja pétnocno-zachodnia), 59,01 m (elewacja
zachodnia)

e budynek B - 77,55 m (elewacja wschodnia), 44,30 m (elewacja potudniowa)
Dane dotyczace wptywu na srodowisko:
Projektowane budynki wraz z infrastrukturg techniczng nie bedg miaty negatywnego
wptywu na srodowisko, w tym na powietrze, glebe, wody powierzchniowe i podziemne
oraz nie bedg wytwarzac pola elektromagnetycznego, nie bedg emitowac pytéw, gazow
i innych substancji majacych negatywny wptyw na srodowisko.
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UZASADNIENIE

do uchwaty Rady Miejskiej} w Nowym Dworze Mazowieckim w sprawie
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. gen. J6zefa Bema

w Nowym Dworze Mazowieckim

Podstawowym uwarunkowaniem przystgpienia do ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacej jest wniosek inwestora. Zgodnie z art. 7 ust. 1
ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowej (dalej: ,specustawa mieszkaniowa”), inwestor wystepuje za
posrednictwem Burmistrza, z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji do wtasciwej
miejscowo rady, a rada miejska podejmuje uchwate o ustaleniu lub odmowie ustalenia

lokalizacji inwestycji mieszkaniowej.

W dniu 23.05.2025 r. do Urzedu Miejskiego w Nowym Dworze Mazowieckim wptynat
wniosek w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie
zespotu dwoch budynkéow mieszkalnych wielorodzinnych z garazem podziemnym, drogq
wewnetrzng, miejscami postojowymi, niezbedng infrastrukturg techniczng, wiatg oraz
zagospodarowaniem terenu na dziatce ewidencyjnej nr 3/59 obreb 0012 3-06 w Nowym

Dworze Mazowieckim przy ul. gen. J6zefa Bema.

Whniosek zostat ztozony przez inwestora — Rutkowski Commercial Spétka komandytowa,

reprezentowana przez petnomocnika.

Po sprawdzeniu kompletnosci wniosku pod wzgledem formalnym, Burmistrz Miasta Nowy

Dwér Mazowiecki kolejno:

1) poinformowat — przez informacje na tablicy ogtoszen, na portalu Wirtualny Nowy
Dwor, w Biuletynie Informacji Publicznej — o zamieszczeniu w dniu 28.05.2025 r.
wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, okreslajac forme, miejsce
i termin skfadania uwag, wynoszacy zgodnie z ustawg 21 dni od dnia zamieszczenia
wniosku tj. od dnia 29.05.2025 r. do dnia 18.06.2025 r.;

2) zawiadomit na pismie (znak GP.6721.4.2025 z dnia 28.05.2025 r.) instytucje
i organy wtasciwe do opiniowania i uzgadniania, o zamieszczonym wniosku
o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, okreslajac termin na przedstawienie
stanowiska wynoszacy - zgodnie z przepisami specustawy - 21 dni od dnia
otrzymania wystgpienia;

3) przeprowadzit dodatkowe konsultacje spoteczne zgodnie z Zarzadzeniem nr
131/2025 Burmistrza Miasta Nowy Dwor Mazowiecki z dnia 23 czerwca 2025 r.

w dwoch formach:
— zbieraniu pisemnych uwag i opinii w terminie od dnia 24.06.2025 r. do dnia
31.07.2025 .,



- zorganizowat dwéch spotkan otwartych dla Mieszkancow oraz przedstawicieli
inwestora w dniach 8 lipca 2025 r. i 28 lipca 2025 r. w Zespole Szkolno-

Przedszkolnym w Nowym Dworze Mazowieckim, ul. gen. Jézefa Bema 312.
Przystepujac do analizy ztozonego wniosku ustalono co nastepuje:

1) planowana inwestycja nie koliduje z inwestycjami, o ktérych mowa w art. 4 pkt 1-13
specustawy — co zostato potwierdzone w os$wiadczeniu, stanowigcym zatacznik do
whniosku;

2) planowana inwestycja nie jest zlokalizowana na terenach podlegajacych ochronie
przed lokalizowaniem lub zabudowg na podstawie przepiséw odrebnych, w tym otulin
form ochrony przyrody, rodzinnych ogrédkéw dziatkowych oraz obszaréw
szczegblnego zagrozenia powodzig zgodnie z ar. 5 ust. 1 i 2 specustawy;

3) teren objety inwestycjg nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie gruntéow
rolnych poza granicami administracyjnymi miast na cele nierolnicze, wynikajgce
Z przepiséw o ochronie gruntéw rolnych i le$nych;

4) teren objety inwestycjq znajduje sie w granicach administracyjnych miast;

5) do wniosku zataczono koncepcje urbanistyczno-architektoniczng, uzasadniajqcq
rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne inwestycji mieszkaniowej, zawierajacq
elementy wymienione w art. 6 ust. 2 i 3 specustawy. Koncepcje urbanistyczno-
architektoniczng sporzadzita osoba spetniajgca wymogi art. 6 ust. 4 specustawy;

6) do wniosku dotgczono:

a) oswiadczenie inwestora z dnia 10.03.2025 r., ze dla inwestycji nie jest
wymagana decyzja o uwarunkowaniach srodowiskowych,
b) oswiadczenie inwestora z dnia 10.03.2025 r., ze wersja elektroniczna wniosku

jest zgodna z wersjq papierowaq.
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy

Obszar objety przedmiotowg inwestycja, zgodnie z Uchwatg Nr XIII/173/99 Rady
Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie uchwalenia
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Nowy Dwor
Mazowiecki, zostat wyznaczony w strefie zieleni na terenach ustug. Wskazany obszar
znajduje sie w strefie III ochrony konserwatorskiej, obejmujacej tereny z pojedynczymi
zabytkami, obiektami i urzgdzeniami. Dopuszcza sie realizacje nowych obiektéw
budowlanych z preferencjg dla obiektéw spetniajgcych wymogi nowego uzupetnienia,
ktore nie ograniczajg ekspozycji krajobrazowej zachowanych elementéw twierdzy oraz

nie kolidujg pod wzgledem formy architektonicznej z zabytkowym otoczeniem.

Studium przewiduje funkcjonalny rozwéj miasta, uwzgledniajac miedzy innymi zmiane

funkcji Twierdzy Modlin w zwigzku z jej uwalnianiem przez instytucje wojskowe.



Na zataczniku do studium - Kierunki polityki przestrzennej - teren inwestycji potozony
jest na obszarze przewidzianym do rozbudowy funkcji mieszkaniowej na terenie Twierdzy
Modlin.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 specustawy, inwestycje mieszkaniowg lub towarzyszaca realizuje
przestrzennego, pod warunkiem, ze nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwatg o utworzeniu parku
kulturowego. Jak stanowi art. 5 ust. 4 specustawy, warunek niesprzecznosci ze studium
nie dotyczy terendw, ktére w przesztosci byty wykorzystywane jako tereny kolejowe,
wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych, a obecnie funkcje te nie sg na tych
terenach realizowane.

Nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wniosku byta wykorzystywana na cele wojskowe

- stanowita wiasnos¢ Ministerstwa Obrony Narodowej, a nastepnie Agencji Mienia

Wojskowego.
Obowiazujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Teren planowanej inwestycji objety jest miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego miasta Nowy Dwér Mazowiecki zatwierdzonym Uchwatg Rady Miejskiej Nr
XIV/154/03 z dnia 29.12.2003 r. (Dz. Urz. Wojewoddztwa mazowieckiego Nr 45, poz.
1263 z dnia 03.03.2004 r.). Dziatka objeta wnioskiem lezy na terenie oznaczonym

symbolem 9.23 UD/Z - teren ustug z duzym udziatem zieleni.

Zatozenia planowanej inwestycji sq rozbiezne z ustaleniami ww. obowigzujgcego

miejscowego planu w zakresie funkcji zabudowy.

Na terenie Nowego Dworu Mazowieckiego nie wystepujg tereny, ktére objete sg uchwatg

o utworzeniu parku kulturowego.
Standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowej

Inwestor spetnit standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych wykazujac, ze

planowana inwestycja zlokalizowana jest na terenie, ktory ma zapewniony:

1) bezposredni dostep do drogi publicznej, w tym poprzez zjazd albo dostep posredni
poprzez droge wewnetrzng, ktorej parametry zapewniajg wymagania dotyczace
ochrony przeciwpozarowej, okreslone w przepisach odrebnych, przy czym minimalna
szeroko$¢ drogi nie moze by¢é mniejsza niz 6 m - dostep do ul. gen. Jézefa Bema
posrednio poprzez teren nalezacy do Inwestora oraz przez zjazd, dla ktorego
Burmistrz Miasta wydat zgode lokalizacyjng. Szerokos¢ drogi dojazdowej wynosi 6
metréw;

2) inwestor wykazat, ze planowana inwestycja posiada:

a) dostep do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej w ul. gen. Jozefa Bema,



b) dostep do sieci elektroenergetycznej z pola SN w stacji SN/nN nr 04/0909

(znajdujacej sie na dziatce ewidencyjnej nr 3/58).

Inwestor spetnit rowniez warunki Standardéw urbanistycznych Gminy Nowy Dwor

Mazowiecki zatwierdzonych Uchwatg Nr XLVIII/519/2023 Rady Miejskiej w Nowym

Dworze Mazowieckim z dnia 28 marca 2023 r. w sprawie okreslenia lokalnych

standardow urbanistycznych dla Gminy Nowy Dwor Mazowiecki poprzez lokalizacje

inwestycji mieszkaniowej:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

w odlegtosci nie wiekszej niz 800 m od przystanku komunikacji w rozumieniu
przepiséw ustawy z dnia 16 grudnia 2010 r. o publicznym transporcie zbiorowym.
Najblizszy przystanek autobusowy znajduje sie 535 m od planowanej inwestycji;

w odlegtosci nie wiekszej niz 2500 m od szkoty podstawowej, ktéra jest w stanie
przyja¢ nowych uczniow w liczbie dzieci stanowigcej nie mniej niz 10% planowanej
liczby mieszkancéw inwestycji mieszkaniowej — inwestycja bedzie potozona 310
metréw od Zespotu Szkolno-Przedszkolnego nr 4. Spetnienie warunku dotyczgcego
mozliwosci przyjecia 31 ucznidow do ww. szkoty oceniono na podstawie
zaswiadczenia nr SE.4424.4.2025 Burmistrza Miasta Nowy Dwér Mazowiecki z dnia
11 lutego 2025 r.

na terenie zapewniajgcym dostep do urzadzonych terendw wypoczynku i rekreacji
lub sportu o powierzchni stanowigcej co najmniej iloczyn planowanej liczby
mieszkancow oraz wskaznika wynoszacego 4m2. Zapewnienie dostepu nastepuje
poprzez lokalizacje inwestycji mieszkaniowej w odlegtosci nie wiekszej niz 2000 m.
Inwestor wskazat, ze w odlegtosci ok. 460 m od planowanej inwestycji znajduje sie
ogdélnodostepny Park Trzech Kultur o powierzchni ok. 71000 m2, zatem wiekszej niz
1220 m2 (305 mieszkancow x 4m2).

dla inwestycji okresla sie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
wynoszacy co najmniej 25% powierzchni terenu inwestycji mieszkaniowej, przy
czym co najmniej 50% powierzchni biologicznie czynnej stanowi¢ ma
ogolnodostepny, nieogrodzony, urzadzony teren wypoczynku oraz rekreacji lub
sportu — projektowana powierzchnia biologicznie czynna dla terenu inwestycji -
4171,27 m2 (35,22% pow. terenu inwestycji mieszkaniowej). Powierzchnia
urzadzonego, ogodlnodostepnego, nieogrodzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji
bedzie stanowita 2334 m2, co stanowi ponad 55% powierzchni biologicznie czynnej.
Dla inwestycji zaprojektowano 257 miejsc parkingowych, w tym 249 miejsc w
garazu podziemnym oraz 8 miejsc na poziomie terenu. Zgodnie z lokalnymi
standardami urbanistycznymi okresla sie dla samochodow osobowych 1,5 miejsca
parkingowego na 1 lokal mieszkalny. ( 171 mieszkan x 1,5= 256,5).

Zgodnie ze specustawg mieszkaniowg budynki objete inwestycjg mieszkaniowg

poza miastami oraz w miastach, w ktorych liczba mieszkancéw nie przekracza

4



100 000 mieszkancéw - nie mogg by¢ wyzsze niz 4 kondygnacje nadziemne -

zaprojektowano budynki o 4 kondygnacjach nadziemnych.
Uwagi

W dniu 28 maja 2025 r. zostat opublikowany wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej. W terminie 21 dni od dnia zamieszczenia wniosku tj. od dnia 29 maja

2025 r. do 18 czerwca 2025 r. wptynety 4 uwagi.
Uwagi dotyczyty:

— udzielenia informacji na temat garazy sasiadujacych w planowang inwestycja,
- problemu zwiekszenia ruchu samochodéow w zwigzku z planowang inwestycja,
— negatywnego wptywu inwestycji na dziedzictwo kulturowe, warunki zycia

mieszkancow, bezpieczenstwa narodowego oraz atrakcyjnos¢ turystyczng regionu.

Dodatkowo Radny Rady Miejskiej Pan Marcin Ozdarski ztozyt uwagi dotyczace
koniecznosci zorganizowania spotkania otwartego z mieszkancami dzielnicy Twierdzy

Modlin oraz przedstawicielami inwestora.

W odpowiedzi na zgtoszone uwagi Burmistrz Miasta zorganizowat dodatkowe
konsultacje spoteczne, ktére obejmowaty zbieranie pisemnych uwag oraz dwa otwarte
spotkania dla mieszkancow z przedstawicielami inwestora. Ponadto odbyto sie spotkanie
radnych z przedstawicielami inwestora, ktére miato miejsce w dniu 18 czerwca 2025
roku.

Raport z przeprowadzonych konsultacji spotecznych zostat przekazany do Rady Miejskiej

w Nowym Dworze Mazowieckim.
Uzgodnienia i opinie

W dniu 28 maja 2025 r. organ zawiadomit na piSmie nastepujace instytucja i organy
wiasciwe do opiniowania, o ztozonym wniosku, okreslajac termin na przedstawienie

stanowiska wynoszacego zgodnie ze specustawg 21 dni od dnia otrzymania wystgpienia:

1) Gminng Komisje Urbanistyczno-Architektoniczng miasta Nowy Dwdr Mazowiecki;
2) Staroste Nowodworskiego w Nowym Dworze Mazowieckim;

3) Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego;

4) Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie;

5) Komende Wojewddzkiej Panstwowej Strazy Pozarnej;

6) Panstwowego Wojewddzkiego Inspektora Sanitarnego;

7) PGE Dystrybucja S.A;

8) Nadwislanski Oddziat Strazy Granicznej;

9) Mazowiecki Osrodek Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji;

10)Stuzbe Ochrony Panstwa;



11)Komende Stotecznej Policji;

12)Komende Powiatowej Policji w Nowym Dworze Mazowieckim;

13)Zarzad Wojewddztwa Mazowieckiego;

14)Ministerstwo Obrony Narodowej.

Naste

pnie organ zawiadomit na piSmie nastepujace instytucje i organy wtasciwe do

uzgodnienia, o ztozonym wniosku, okreslajgc termin na przedstawienie stanowiska

wynoszacy zgodnie ze specustawg 21 dni od dnia otrzymania wystapienia:

1)

2)

Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, w odniesieniu do obszaréow
i obiektow objetych formami ochrony konserwatorskiej na podstawie przepisow

ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U.

z 2022 r. poz. 840 oraz z 2023 r. poz. 951, 1688 i 1904) oraz ujetych w gminnej

ewidencji zabytkdéw lub wykazie, o ktérym mowa w art. 7 ustawy z dnia 18 marca

2010 r. o zmianie ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz o

zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 474);

Wydziatu Gospodarki Komunalnej w tut. Urzedzie Miejskim — w zakresie, w jakim

projektowana inwestycja przebiega przez nieruchomosci wchodzace w sktad pasa

drogowego, przylega do nieruchomosci wchodzgacych w sktad pasa drogowego lub

powoduje ograniczenia w sposobie zagospodarowania pasa drogowego.

W toku postepowania wptynety nastepujgce pisma:

1)

2)

3)

4)

5)
6)

Opinia Komendy Stotecznej Policji — pismo nr WAG-4046/3953/2025 z dnia
02.06.2025 r.;

Opinia Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska w Warszawie — pismo nr WPN-
I11.600.55.2025.AP z dnia 13.06.2025 r.;

Opinia negatywna Mazowieckiego Komendanta Wojewoddzkiej Panstwowej Strazy
Pozarnej — pismo nr WPZ.0761.15.2025.2 z dnia 12.06.2025 r.;

Opinia Zarzadu Wojewddztwa Mazowieckiego — pismo nr OTC-U0O-071.03.2025.KF
z dnia 16.06.2025 r.;

Opinia Starosty Nowodworskiego — pismo nr AB.673.3.2025 z dnia 13.06.2025 r.;
Opinia Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji — pismo nr 3270/2025 z dnia
18.06.2025 r.;

W toku dokonanych uzgodnien wptyneto pismo Mazowieckiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw - nr WZM.5183.4.12.2025.PP z dnia 13.06.2025 r. MWKZ uznat,

ze przedmiotowa inwestycja moze zostaé zrealizowana, opiniujac pozytywnie

przed

miotowy wniosek. Natomiast Wydziat Gospodarki Komunalnej, jako zarzadca drdg

gminnych wydat opinie negatywna. Zwrécono uwage na niewystarczajacg liczbe

ogolnodostepnych miejsc parkingowych przeznaczonych dla gosci mieszkancéw oraz

koniecznos$¢ sfinansowania przez Inwestora zakupu i montazu dwoch wiat



przystankowych. Dodatkowo zobowigzano Inwestora do wykonania skrzyzowania wraz

z przejsciami dla pieszych na wiasny koszt.

tacznie wptyneto szes$¢ opinii, jedna pozytywne uzgodnienie oraz jedno negatywne.
Pozostate instytucje opiniujace nie przedstawity opinii, co jest rownoznaczne z brakiem
zastrzezen. Po otrzymaniu wyzej wymienionych opinii, uzgodnien i uwag Inwestor nie
dokonat dalszych modyfikacji ztozonego wniosku.

Wszystkie opinie i uzgodnienia zostaty przekazane do Rady Miejskiej w Nowym Dworze
Mazowieckim.

Procedura

Zgodnie z art. 7 ust 4 specustawy rada gminy, podejmujac uchwate o ustaleniu lokalizacji
lub odmowie lokalizacji w terminie 60 dni od dnia ztozenia wniosku przez inwestora.
Termin ten moze by¢ przedtuzony o 30 dni, a o wydtuzeniu terminu przewodniczacy rady
gminy obowigzany jest powiadomic inwestora, podajgc powody opdznienia oraz
wskazujgc nowy termin podjecia uchwaty.

W dniu 17.07.2025 r. Przewodniczgca Rady Miejskiej Pani Grazyna Nadrzycka
wystosowata pismo do inwestora, informujace, ze termin podjecia uchwaty zostanie
przediuzony do dnia 21 sierpnia 2025 roku ze wzgledu na trwajace konsultacje spoteczne
dotyczace planowanej inwestycji.

Burmistrz przedktada Radzie Gminy projekt uchwaty wraz z opiniami i uwagami oraz
wynikiem dokonanych uzgodnien. W przypadku, gdy wniosek dotyczy terenu, na ktérym
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, Burmistrz przedktada
rowniez opracowanie ekofizjograficzne oraz prognoze oddziatywania na $rodowisko,
sporzadzone na potrzeby planu.

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

Podsumowanie

Planowana inwestycja mieszkaniowa przy ul. gen. J6zefa Bema spetnia wymagania
ustawy z dnia 5 lipca 2018 roku o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, wpisujac sie w charakter sgsiadujacej

zabudowy, zgodnie z art. 6 ust. 1 ww. ustawy.



