UCHWALA NR XXII/164/2025

RADY MIEJSKIE]J W NOWYM DWORZE MAZOWIECKIM
Z dnia 19 sierpnia 2025 r.

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 p6zn. 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 p6zn. zm.) (dalej: ,specustawa
mieszkaniowa”) Rada Miejska w Nowym Dworze Mazowieckim uchwala, co

nastepuje:

§1.

1. Ustala sie lokalizacje inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie zespotu
dwéch budynkdédw mieszkalnych wielorodzinnych z garazem podziemnym,
droga wewnetrzng, miejscami postojowymi, niezbedng infrastrukturg
techniczng, wiatg oraz zagospodarowaniem terenu na dziatce ewidencyjnej nr
3/59 obreb 0012 3-06 przy ul. gen. Jozefa Bema w Nowym Dworze
Mazowieckim.

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

§2.

Dla inwestycji mieszkaniowej

1. Okresla sie powierzchnie uzytkowg mieszkan:

1) minimalng - 8000 m?;
2) maksymalng - 8516,11 m?.

2. Okresla sie liczbe mieszkan:

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

3. Nie przewiduje sie prowadzenia dziatalnosci handlowej lub ustugowej na
terenie inwestyciji.

4, Okresla sie nastepujgce zmiany w dotychczasowym sposobie
zagospodarowania i uzbrojenia terenu:

1) W ramach inwestycji mieszkaniowej zostang zrealizowane:



- budowa dwéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o czterech
kondygnacjach nadziemnych i garazem podziemnym;

— budowa miejsc parkingowych naziemnych;

— wykonanie przytaczy i instalacji dla obstugi projektowanych
budynkéw;

— aranzacja przestrzeni ogélnodostepnej;

— budowe matej architektury, w tym placu zabaw;

— czesciowa wycinka istniejgcej zieleni i wykonanie nowych nasadzen
Zieleni wysokiej i niskiej;

— wykonanie rampy zjazdowej przykrytej zadaszeniem - wiatg;

— 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. Jozefa
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 wdéd opadowych i roztopowych z terenu
inwestycji do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej.

6. Charakterystyke inwestycji mieszkaniowej okresla zatgcznik 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 Ksiag 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 wieczystg WA1N/00066177/6;

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

4) dziatka ewidencyjna nr 5/2 obreb 0013 3-07, dla ktérej 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 zabytkdéw decyzjq Konserwatora Zabytkéw Wojewodztwa
Warszawskiego z 19.04.1957 r., pod nr rej. A-1062/69.

12. Niniejsza uchwata nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa witasnosci
i uprawnien osoéb 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.

Przewodniczagca Rady Miejskiej

/-/ Grazyna Nadrzycka



Zatacznik nr 1 do Uchwaty Nr XXI1/164/2025 Rady Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim z dnia 19
sierpnia 2025 roku.

LEGENDA:
N Zalacznik nr 1 d6 Uchwaly Nr
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[0 PROJEKTOWANY BUDYNEK ; /
> WJAZDNATEREN INWESTYCI

> WEJSCIE NA TEREN INWESTYCJI

DROGA DOJAZDOWA - TEREN NALEZACY DO
RUTKOWSKI COMMERCIAL SP. K., DLA KTOREGO

=== 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

== TEREN OBEJMUJACY ZAPROJEKTOWANE DWA

I 1 ZJAZDY ZWYKLE, DLA KTORYCH WYDANO ZGODE

== | OKALIZACYINA NR 22/2022 Z DN. 29,03 2022R
(WRAZ Z DECYZIA ZMIENIAJACA Z DN, 11.08 2023R )
WYDANA PRZEZ BURMISTRZA MIASTA
NOWY DWOR MAZOWIECK!

GRANICA OBSZARU ODDZIALYWANIA INWESTYCJI
- UWZGLEDNIAJACA PRZEDE WSZYSTKIM ZAKRES
WYNIKAJACY Z ANALIZY NASEONECZNIENIA

| PRZESEANIANIA PROJEKTOWANYCH BUDYNKOW
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BUDOWA ZESPOLU DWOCH BUDYNKOW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH Z GARAZEM PODZIEMNYM, DROGA WEWNETRZNA, MIEJSCAMI POSTOJOWYMI, NIEZBEDNA INFRASTRUKTURA
TECHNICZNA, WIATA ORAZ ZAGOSPODAROWANIEN TERENU NA DZIAL CE EW. NR 3/59 OBREB 3-06 PRZY UL. GENERALA JOZEFA BEMA W NOWYM DWORZE MAZOWIECKIM

Inwestor: & o
RUTKOWSKI COMMERCIAL BM:ArchiteleSp. ).
Spolka Komandytowa ul. Migdzynarodowa 68/1

L Armal Krajowe] TBIU6 03-922 Warszawa OKRESLENIE GRANIC TERENU OPRACOWANIA OBJETEGO WNIOSKIEM
19-300 Etk www.bmarchitekei.pl ORAZ OBSZARU ODDZIALYWANIA OBIEKTOW , SKALA 1:1000




Zatgcznik nr 2 do Uchwaty Nr XXII/164/2025 Rady Miejskiej w Nowym Dworze

Mazowieckim z dnia 19 sierpnia 2025 roku
Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej
INWESTYCJA MIESZKANIOWA

Budowa zespotu dwdch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazem podziemnym,
drogg wewnetrzng, miejscami postojowymi, niezbedng infrastrukturg techniczng, wiata
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 rowniez sposobu
zagospodarowywania odpadow

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

Scieki bedg 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.

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

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 Dwoér 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 koncepcja urbanistyczno-architektoniczng stanowigca 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 os6b

niepetnosprawnych.

2. Planowany sposob zagospodarowania terenu oraz charakterystyka
zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenie
projektowanych obiektow budowlanych

Projektowana inwestycja przewiduje budowe 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. generata J6zefa Bema w Nowym Dworze Mazowieckim.

Obstuga komunikacyjna przedmiotowej inwestycji planowana jest przez droge dojazdowqg
na terenie nalezacym do inwestora, stanowigcym czes¢ obszaru inwestycji, dla ktorej
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 czes¢ dziatki nr 3/63 obreb 3-06 (inwestorem
ww. inwestycji oraz wiascicielem ww. dziatek jest RUTKOWSKI COMMERCIAL Spoétka
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
zmieniajacq z dn. 11.08.2023r.) wydang przez Burmistrza Miasta Nowy Dwér 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

Z miejscami postojowymi naziemnymi. Droga wewnetrzna stanowi dojazd do garazu
podziemnego. Zaprojektowano rampe zjazdowgq przekrytg zadaszeniem - wiataq,

w ramach ktérej wydzielone rowniez pomieszczenia pomocnicze (rowerownie, komarki
lokatorskie). Droga pozarowa dla przedmiotowej inwestycji nie jest wymagana.
Zaprojektowano chodniki - dojscia do budynkdw oraz chodniki na wewnetrznym
dziedzincu z zielenig urzadzong. Od strony pétnocnej zaprojektowano plac zabaw
oddalony od budynkéw o co najmniej IOm. W przyziemiu wydzielone zostaty ogrodki
lokatorskie dla mieszkan zlokalizowanych na parterze. Projekt zagospodarowania terenu
przewiduje nasadzenia drzew wysokich, drzew niskich oraz krzewdéw/ 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 m?
POWIERZCHNIA UTWARDZONA 2744,62

W TYM DROGA WEWNETRZNA 1 MIEJSCA POSTOJOWE 606,91 m?

W TYM CHODNIKI 1 TARASY ORAZ PLAC ZABAW 2137,71
MUREK OPOROWY 26,61 m?2
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 budynkéw A i B - 37840,66 m3

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

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

Szerokosé:

e budynek A -18 m (skrzydto potudniowe), 15 m (skrzydto pétnocne)
e budynek B -15 m (skrzydto potudniowe), 18 m (skrzydto pétnocne)

Dtugosc:

e budynek A - 73,86 m (elewacja pdétnocno-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 bedga miaty negatywnego
wptywu na srodowisko, w tym na powietrze, glebe, wody powierzchniowe i podziemne
oraz nie bedg wytwarzac pola elektromagnetycznego, nie bedg emitowad pytdéw, gazéw
i innych substancji majgcych negatywny wptyw na srodowisko.
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GRANICA DZIALKI NR 3/5¢
OBREB 306

PROJEKTOWANY BUD'YNEK
BUDYNKI ISTNIEJACE
NA SASIEDNICH DZIALKACH

LOKALIZACIA KLATEK
SCHODOWYCH

OBRYS GARAZU PODZIEMNEGO

ILOSC KONDYGNACJI
NADZIEMNYCH

DROGI | MIEJSCA
POSTOJOWE
CHODNIKI

TARASY NAPARTERZE

TARASY NAD KOND. Il
TRAWNIK

OGRODEK LOKATORSKI

ZIELEN ISTNIEJACA:

s

DRZEWA ISTNIEJACA
DO POZOSTAWIENIA

DRZEWA DO USUNIECIA

(1 DRZEWA 2GCONE 2 RWENTARVZAC
4 2EEN)
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[ ZIELEN PROJEKTOWANA:

=

W= KRZEWYANYSOKIE BYLINY

DRZEWA NISKIE

DRZEWA WYSOKIE

LOKALIZACIA SMIETNIKA

PLAC ZABAW

WEJSCIE DO BUDYNKU
[KLATKI SCHODOWEY]

WJAZD DO GARAZU

WIAZD NA TEREN INWESTYCJI

WEJSCIE NA TEREN INWESTYCJI

STANOWISKA POSTOJOWE
ZEWNETRZNE

PROJEKTOWANE PRZVEACZA

(WG ODREBNEGD OPRACOWANIA

I ODREBNEJ PROCEDURY ADMINISTRACYJNEJ )
WODOCIAGOWE

KANALIZAG SANITARNE.
CIEPLOWNICZE
ELEKTROENERGETYCZNE

DROGA DOJAZDOWA - TEREN NALEZACY
DO RUTHOWSKI COMMERCIAL SP. K.,

DLA KTOREGO LZYSKANO POZWOLEMIE
HiA BUDOWE NR 517/2023 7 DM, 16.11,2023R,
( DECYZJA ZAMIENNA W STOSUNKU DO
DECYZJI NR 8412023 7 DN, 7,03,2023R,)

"NYDANE PRZEZ STAROSTE
NOWODWORSKIEGOD

TEREN OBEMULACY ZAPROJEKTOWANE DUWWA

ZIAZDY ZWYKLE, DLA KTORYCH WYDAND
ZGODE LOKALIZACY.MA NR 2202022 7 DN,

29,13.2022R, (WRAZ 7 DECYZI4 TMIENIAIAGA

Z DN, 11.08.2073R} WYDANA PRZEZ
BURMISTRZA MIASTA NOWY DWOR
MAZOWIECK]
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BUDOWA ZESPOLU DWOCH BUDYNKOW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH Z GARAZEM PODZIEM
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INYM, DROGA WEWNETRZNA, MIEJSCAMI POSTOJOWYMI, NIEZBEDNA INFRASTRUKTURA

Inwestor:

RUTKOWSKI COMMERCIAL
Spolka Komandytowa

ul. Armii Krajowej 78/U6
19-300 Etk

BM Architekci Sp. J.
ul. Miedzynarodowa 68/1
03-922 Warszawa

www .bmarchitekci.pl

PROJEKT ZAGOSPODAROWANIA TERENU, SKALA 1:1000




