UCHWALA NR ......... /21

RADY MIEJSKIEJ W NOWYM DWORZE MAZOWIECKIM

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul. Jarzebinowej
(Budynek A i B) w Nowym Dworze Mazowieckim

Na podstawie 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 (tj. Dz.U. z 2020 r. poz. 219 z pdézn. zm.) oraz art. 18 ust. 2 pkt. 15 ustawy
z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713 z p6zn. zm.) Rada
Miejska w Nowym Dworze Mazowieckim uchwala, co nastepuje:

§1. Ustala sie lokalizacje inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie dwdch
budynkédw mieszkalnych wielorodzinnych A i B z garazami podziemnymi i elementami
zagospodarowania terenu, zlokalizowanej na dziatce ewidencyjnej nr 105/5 z obrebu 0046
11-05 przy ul. Jarzebinowej w Nowym Dworze Mazowieckim.

§2. Granice terenu objetego inwestycjg okresla zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.
§3. Ustala sie powierzchnie uzytkowg mieszkan:

1) minimalna powierzchnia - 30,0 m?;

2) maksymalna powierzchnia - 80,0 m?;

84. 1. Ustala sie liczbe mieszkan:

1) minimalng - 130 lokali mieszkalnych;

2) maksymalng - 160 lokali mieszkalnych.

§5. Ustala sig, ze inwestycja mieszkaniowa nie bedzie posiadata lokali handlowych
i ustugowych.

§6. Okresla sie, iz zamierzona inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana bedzie na terenie
niezabudowanym i nieogrodzonym. Zmiany w  dotychczasowym sposobie
zagospodarowaniu i uzbrojenia terenu polegac¢ beda na realizacji projektowanej zabudowy
dwoch budynkéw mieszkalnych wraz z wykonaniem przytaczy do istniejgcej infrastruktury
technicznej.

§7. 1.Projektowane dwa budynki mieszkalne wielorodzinne posiadajq dostep do sieci
wodociggowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej, cieptowniczej, znajdujacych sie w
pasie drogowym ul. Jarzebinowej. Projekty przytaczy do sieci miejskich bedgq przedmiotem
odrebnego opracowania, na podstawie warunkéow wydanych przez dostawcow medidw.

2.Powigzanie inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu przedstawia zatgqcznik nr 2 do
niniejszej uchwaty.

§8. 1.Ustala sie charakterystyke inwestycji mieszkaniowej:



1) zapotrzebowanie na wode i ilos¢ $ciekdw sanitarnych:

a) Srednie dobowe zapotrzebowanie wody - 54,70 m3/d,

b) zapotrzebowanie wody na cele ppoz - 3,0 dm3/s,

c) ilos¢ odprowadzanych sciekéw sanitarnych - 54,70 dm3/d;

2) zapotrzebowanie na cieptg wode:

a) srednie dobowe zapotrzebowanie - 34,20 m3/d,

b) maksymalne godzinowe zapotrzebowanie cieptej wody - 3,8 m3/h,

c) zapotrzebowanie na energie cieplng do cieptej wody w ilosci maksymalnej i $redniej
- 302 kW ($r.140kW);

3) ilo$¢ wod opadowych:
a) taczna ilo$¢ wod deszczowych — 78 dm3/s,
b) zaprojektowano zbiornik retencyjny wod deszczowych o pojemnosci czynnej 190 m3;

4) zapotrzebowanie na ciepto okresla sie zapotrzebowanie na ciepto w sumarycznej ilosci
540 kW;

5) zapotrzebowanie na energie elektryczng: moc przytgaczeniowa obiektu — 302 kW;

6) sposbéb zagospodarowania odpaddéw: gromadzenie odpadow statych w wydzielonym
miejscu, dostepnym od strony ul. Jarzebinowej. Wyznaczono pomieszczenie na
umieszczenie kilku odpowiednio oznakowanych pojemnikéw z zatozeniem segregacji
odpadow,

7)ustala sie zapewnienie miejsc parkingowych w ilosci nie mniejszej niz 1 miejsce
parkingowe na 1 lokal mieszkalny.

2. Planowany  sposob zagospodarowania oraz  charakterystyka zabudowy
i zagospodarowania terenu:

1) dwa budynki mieszkalne wielorodzinne A i B o wysokosci 8 i 5 kondygnacji nadziemnych
Z garazami podziemnymi oraz elementami zagospodarowania terenu;

2) teren wokét budynkéw zostanie zagospodarowany w granicach obszaru inwestycji: ciggi
piesze, alejki do wejs$¢ do budynkoéw, dojazd do garazu, plac zabaw oraz zielen urzadzona;

3) dostep do terenu inwestycji z ul. Jarzebinowej,

3. Sposdéb zabudowy i zagospodarowania terenu okresla zatacznik nr 3 do niniejszej
uchwaty.

4. Okresla sie charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowej
1) powierzchnia terenu inwestycji - 6595 m?;

2) powierzchnia zabudowy budynkéw - 1530 m?;



3) powierzchnia utwardzona - 2877 m?2;

4) powierzchnia biologicznie czynna - 2188 m?;

5) kubatura - 29 629 m3;

6) powierzchnia uzytkowa podstawowa i pomocnicza budynkéw - 10 185,36 m?;
7) powierzchnia catkowita budynkow - 11 779,21 m?;

8) wysokos¢: budynek (gorna krawedz attyki liczona od poziomu posadzki parteru
budynku) A - 24,31 m = 100,81 m n.p.m., budynek B - 15,40 m = 91,90 m n.p.m.;

9) poziom posadzki parteru dla budynkéw - 76,50 m n.p.m.

5. Przedmiotowa inwestycja nie bedzie miata negatywnego wpltywu na S$rodowisko
naturalne w tym: powietrze, glebe, wody powierzchniowe i podziemne oraz nie wytwarza
pola elektromagnetycznego, nie emituje pytdw, gazdéw i innych substancji majgcych
negatywny wptyw na srodowisko naturalne.

§9. Inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana bedzie w obrebie 46 11-05 na dzialce
oznaczonej w ewidencji gruntéw i ksiegach wieczystych:

- nr ewid. 105/5 obreb 0046 11-05, KW WA1N/00066880/7;
§10. Warunki wynikajace z potrzeb ochrony srodowiska i ochrony zabytkow:
1) teren objety inwestycjg nie jest objety ochrong zabytkéw,

2) realizujacy przedsiewziecie jest obowigzany uwzgledni¢ ochrone srodowiska na obszarze
prowadzenia prac, a w szczegolnosci ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania
terenu i stosunkéw wodnych.

§11. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Miasta Nowy Dwér Mazowiecki.

§12. 1. Uchwata nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci
i uprawnien osob trzecich.

2. Uchwata wygasa, jezeli przed uptywem 3 lat od dnia opublikowania uchwaty w
wojewodzkim dzienniku urzedowym decyzja o pozwolenie na budowe inwestycji
mieszkaniowe]j nie stata sie ostateczna.

3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa
Mazowieckiego.



UZASADNIENIE

do uchwaly Rady Miejskiej Nowy Dwor Mazowieckim w sprawie ustalenia lokali-
zacji inwestycji przy ul. Jarzebinowej w Nowym Dworze Mazowieckim
(Budynki A i B)

1. Podstawowym uwarunkowaniem przystgpienia do ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej polegajacej na budowie dwdch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych A
i B z garazami podziemnymi i elementami zagospodarowania terenu, zlokalizowanej na
dziatce nr 105/5 obreb 46 11-05 przy ul. Jarzebinowej jest wniosek inwestora. Zgodnie z
art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, w przypadku zamiaru realizacji
inwestycji mieszkaniowej, inwestor wystepuje za posrednictwem Burmistrza, z wnioskiem
o ustalenie lokalizacji inwestycji do wiasciwej miejscowo rady.

2. W dniu 20 lipca 2020 r. inwestor ztozyt koncepcje urbanistyczno-architektoniczng
wraz z zatqcznikami i wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Zgodnie
z art. 7 ust. 10, ust. 11 wyzej cyt. ustawy Burmistrz Miasta w dniu 23.07.2020 r. zamiescit
ten wniosek wraz z dotagczonymi do niego dokumentami na stronie Biuletynu Informaciji
Publicznej Nowego Dworu Mazowieckiego, wyznaczajac termin 21 dni na sktfadanie uwag
do wniosku. W wyznaczonym terminie wptynety uwagi mieszkancéw miasta. W zgtaszanych
uwagach poruszana jest m.in. kwestia obnizenia jakosci zycia dotychczasowych
mieszkancow sasiadujacych bezposrednio z planowang inwestycja. W obecnie
obowigzujgcym Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Nowy Dwor
Mazowiecki zatwierdzonym Uchwatg Nr XIV/154/03 Rady Miejskiej w Nowym Dworze
Mazowieckim z dnia 29 grudnia 2003 r. teren inwestycji przeznaczony jest pod zabudowe
mieszkaniowq jednorodzinna. Wiasciciele sgsiednich dziatek WNoszq
0 pozostawienie na tym terenie niskiej zabudowy, biorac pod uwage okoliczne domy
jednorodzinne i jako$¢ zycia ich witascicieli, wskazujgc mozliwo$¢ realizacji inwestycji
mieszkaniowych wielorodzinnych na innych dostepnych obszarach na terenie miasta. W
ztozonych uwagach poruszana jest takze kwestia sprzecznosci planowanej inwestycji ze
Studium. Zgodnie z art. 5 ust. 3 ustawy inwestycje mieszkaniowg Iub inwestycje
towarzyszgcq realizuje sie niezaleznie od istnienia Ilub ustaleri miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem ze nie jest sprzeczna ze studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy. Zgodnie ze Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Nowy Dwor
Mazowiecki zatwierdzonego Uchwatg Nr XIII/173/99 Rady Miejskiej w Nowym Dworze
Mazowieckim z dnia 30 grudnia 1999 r. planowana inwestycja znajduje sie na terenach:
zielen tworzaca podstawowy system przyrodniczy miasta, ciggty system ustug miejskich,
zabudowa mieszkaniowa intensywna.

Zdaniem inwestora: ,Studium jako podstawe rozwoju przestrzennego miasta
przyjmuje rozwdj miasta (ciag ustug i zabudowy mieszkaniowej intensywnej z zielenig
wspotgrajacq z zabudowa, organicznie wplatajacej sie w strukture miasta), miedzy innymi
w rejonie ulicy Wojska Polskiego (Morawicza) w celu zintegrowania miasta oraz wypetniania
luk w zabudowie powodujacej optyczne rozproszenie przestrzenne struktury tkanki
miejskiej. Studium dodatkowo dazy do wzbogacenia przestrzeni miejskiej o elementy jq
identyfikujace w postaci architektury akcentujacej w ciggu funkcjonalnym ulicy Wojska
Polskiego (Morawicza), czyli jak projektowana zabudowa mieszkaniowa.
W Studium w dziedzinie rozwoju funkcji mieszkaniowej przyjmuje sie generalng zasade
lokalizacji nowego budownictwa wielorodzinnego w rejonie ciggu ulic, w tym ulicy Wojska



Polskiego (Morawicza). Tak wiec, w zamierzeniu studium jest zabudowa intensywna w
rejonie ulicy Wojska Polskiego (Morawicza) tworzgca uktad pasmowy. Studium proponuje
dla terendw tworzacych zielone ciaqgi powigzan przyrodniczych, utrzymanie
dotychczasowych przeznaczen, ale dotyczy to wytacznie zieleni urzadzonej, laséow, waéd
otwartych, zespotow roslinnosci nadwodnej. Dla pozostatych trendéw studium sugeruje
opracowanie wskaznikow dopuszczalnego zainwestowania. Na terenie planowanej
inwestycji nie ma zieleni urzadzonej, laséow i woéd otwartych. Studium nie okresla
dopuszczalnego wskaznika zainwestowania dla tego terenu.(...) Zgodnos$¢ miedzy trescig
Studium, a trescig MPZP, to kontynuacja identycznosci zasad zagospodarowania terenu
ustalanych ogdlnie w studium i podlegajacych sprecyzowaniu (doprecyzowaniu) w planie
miejscowym. Plan miejscowy nie moze wprowadzi¢ zmian w zakresie kierunkéw
zagospodarowania i zasad zagospodarowania, a jedynie doprecyzowac te zasady i to w taki
sposob, aby nie doprowadzi¢ do ich zmiany lub modyfikacji. Studium z zatozenia ma by¢
aktem elastycznym, ktéry jednak zawiera nieprzekraczalne ramy dla swobody planowania
przestrzennego. Studium nie ma, co prawda, mocy aktu powszechnie obowigzujgcego (nie
jest aktem prawa miejscowego), lecz jako akt planistyczny okresla polityke przestrzenng
gminy i wigze organy gminy przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu (por. wyrok z 18 listopada
2014 r., sygn. II SA/Wr 650/14). Wniosek: jesli z zatozenia MPZP jest zgodny ze studium
i wyznacza na tym terenie wskazniki zabudowy (mozliwo$¢ zainwestowania i zabudowy) to
planowana inwestycja jest réwniez zgodna ze Studium. Zatem w przedmiotowej sprawie
nie mozna mowi¢ o sprzecznosci zamierzonej inwestycji ze Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Nowy Dwor Mazowiecki, bowiem
sprzecznos$¢ taka zachodzi tylko wéwczas, gdy tresc¢ studium wyraznie i jednoznacznie
wyklucza mozliwoé¢ zrealizowania planowanej inwestycji, t.j. budowy budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych, a studium nie zawiera wyraznego nakazu lub zakazu czy
ograniczenia uniemozliwiajacego realizacje inwestycji. Wniosek: tres¢ studium nie
pozostaje w sprzecznosci z zamierzeniem inwestycyjnym - warunek spetniony.”

3. Zgodnie z art. 7 ust. 4 wyzej cyt. ustawy Rada Gminy podejmuje uchwate
w sprawie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub o jej odmowie w terminie 60 dni od dnia
ztozenia przez inwestora wniosku. Rada Gminy, podejmujac uchwate, bierze pod uwage
stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwosci
rozwoju gminy wynikajace z ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy.

4, Majac na uwadze powyzsze Burmistrz przektada 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 przektada réwniez opracowanie
ekofizjograficzne oraz prognoze oddziatywania na $rodowisko, sporzgdzone na potrzeby
planu.
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Rady Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim
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