Protokét ze spotkania konsultacyjnego
dotyczgcego inwestycji mieszkaniowych realizowanych w trybie ustawy
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszgcych w rejonie ulic Sienkiewicza i Akacjowej

Nowy Dwoér Mazowiecki, 23 wrzes$nia 2025 r.

I. Informacje ogdlne

W dniu 23 wrzesnia 2025 roku w Zespole Szkét nr 2 w Nowym Dworze Mazowieckim odbyto
sie drugie spotkanie konsultacyjne dotyczace planowanej inwestycji mieszkaniowej w rejonie
ulic Sienkiewicza i Akacjowej. Spotkanie stanowito kontynuacje konsultacji spotecznych
prowadzonych w niniejszej sprawie, ustanowionych Zarzadzeniem nr 154/2025 Burmistrza
Miasta Nowy Dwor Mazowiecki z dnia 31 lipca 2025 roku.
Spotkanie prowadzita Pani Aneta Pielach-Pierscieniak — Gtéwny Specjalista w Wydziale
Aktywizacji Mieszkancéw Urzedu Miejskiego.
Wzieli w nim udziat:
Z ramienia inwestora NDM Development Sp. z 0.0.:

1) Pan Dariusz Zuttak

2) Pani Beata Trebacz — przedstawiciel firmy ATI, projektant inwestycji
Z ramienia Urzedu Miejskiego w Nowym Dworze Mazowieckim:

1) Pan Sebastian Sosifnski — Burmistrz Miasta Nowy Dwér Mazowiecki,

2) Pan Bartosz Roginski — Il Zastepca Burmistrza,

3) Pan Andrzej Szakuro — Naczelnik Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami i

Planowania Przestrzennego,
4) Pani Paulina Przerwa — pracownik Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami
i Planowania Przestrzennego.

Obstuge techniczng spotkania zapewnili pracownicy Wydziatu Aktywizacji Mieszkaricéw.
WSsrdd uczestnikdw spotkania obecni byli takze przedstawiciele Rady Miejskiej, Zarzadu
Osiedla oraz mieszkancy tego Osiedla.

taczna liczba uczestnikdw spotkania to 38 osdb.



Il. Przebieg spotkania

1. Powitanie uczestnikow

Pani Aneta Pielach-Pierscieniak otworzyta spotkanie, witajac uczestnikéw i przedstawiajac
osoby zaangazowane w zatozenia planowanej inwestycji. Wskazata jednoczesnie na
planowany przebieg spotkania, po czym przekazata gtos Burmistrzowi Miasta — Panu

Sebastianowi Sosinskiemu.

2. Wystapienie Burmistrza

Nastepnie gtos zabrat Burmistrz Sebastian Sosinski, ktéry przedstawit cel konsultacji oraz ich
znaczenie dla Rady Miejskiej. Podkreslit, ze konsultacje majg dostarczy¢ radnym rzetelny

materiatf przed podjeciem decyzji w niniejszej sprawie, podczas sesji Rady Miejskiej.

3. Prezentacja inwestycji

Przedstawiciel inwestora — Pani Beata Trebacz omodwita gtdwne zatozenia planowanej
inwestycji powstania czterech budynkéw mieszkalnych w uktadzie kaskadowym. tgczna liczba
lokali ma wynosi¢ od 130 do maksymalnie 160, a pod budynkami przewidziano dwa poziomy
garazy. Projekt obejmuje takze 25% powierzchni biologicznie czynnej dziatki oraz przestrzenie
rekreacyjne, w tym plac zabaw o powierzchni okoto 210 m? i teren zielony liczgcy 700 m?2.
Dodatkowo zaplanowano miejsca postojowe dla roweréw i samochoddéw, a takze rozwigzania
komunikacyjne takie jak rondo czy sygnalizacja $wietlna. Projektantka odniosta sie do
wczesniejszych postulatow, podkreslajgc m.in. mozliwo$é obnizenia wysokosci budynkéw,
zapewnienie ogdlnodostepnych miejsc postojowych i powigzanie nowych sciezek
rowerowych z istniejgcymi. Ogrodzenie natomiast bedzie dotyczyto tylko czesci zabudowy

przy lokalach mieszkalnych.

4. Dyskusja z mieszkanncami

Po wystgpieniu przedstawicielki inwestora, prowadzgca spotkanie zasygnalizowata mozliwos¢
zgtaszania uwag oraz wnoszenia zapytan odnoszacych sie do przedstawionej koncepcji.
Gtos zabrali mieszkancy. Dyskusja miata burzliwy charakter i zdominowana byta przez gtosy

sprzeciwu.

Problemy komunikacyjne



Mieszkancy zwracali uwage na istniejgce korki na ul. Morawicza i Akacjowej oraz problemy

z wjazdem na wiadukt nad torami kolejowymi. Podkres$lano, ze inwestycja pogorszy ptynnosc
ruchu i bezpieczenstwo pieszych.

Inwestor odpart, ze kwestie ruchu nalezg do drogowcéw, nie do dewelopera, co spotkato sie

z negatywna reakcjg zebranych.

Zasadnos¢ inwestycji

Wielu mieszkancéw otwarcie stwierdzato, ze inwestycja ,nie jest nikomu potrzebna”.
Wskazywano, ze zamiast nowych blokéw potrzebne sg inwestycje w szkoty, ztobki i
przedszkola. Krytykowano fakt, ze miasto staje sie ,,sypialnig Warszawy”, a nowi mieszkancy
beda korzystac z lokalnej infrastruktury bez ptacenia podatkéw w Nowym Dworze
Mazowieckim.

Mieszkancy byli spdjni w stwierdzeniu, ze skoro istotg konsultacji jest to czy sie zgadzajg na tg

inwestycje, to absolutnie nie wyrazajg na nig zgody.

Wysokos¢ i charakter zabudowy
Wyrazono sprzeciw wobec wysokiej zabudowy, ktéra ,,zaglagda do ogrodéw domoéw
jednorodzinnych”. Mieszkaricy domagali sie zachowania dotychczasowego charakteru osiedla

— niskiej, spokojnej zabudowy.

Zgodnos¢ z dokumentami planistycznymi
Podnoszono réwniez, ze inwestycja jest sprzeczna ze studium i miejscowym planem
zagospodarowania. Mieszkancy wskazywali, ze interpretacja zapiséw studium

jest niejednoznaczna i naduzywana przez inwestora.

Infrastruktura spoteczna

Podnoszono problem niewydolnej sieci szkét i przedszkoli. Wskazywano, ze miasto nie
posiada srodkdw na budowe nowych placéwek, a deweloper nie zamierza w to inwestowacd.
Mieszkancy uznali plac zabaw czy dodatkowe miejsca parkingowe za niewystarczajgce

i ,pozorne korzysci”.

Doswiadczenia z innymi inwestycjami
Przywotywano przyktad osiedla Jarzebinowa, ktére — zdaniem mieszkancéw — zostato

zrealizowane przez tego samego dewelopera w sposéb , kuriozalny” i stuzy jako przestroga.



W kontekscie zaktadanej, nawet negatywnej oceny inwestycji przez Rade Miejska, zwracano
uwage na wyroki sgdéw administracyjnych, ktére mogg zmienia¢ decyzje Rady, jesli nie beda
one odpowiednio uzasadnione.

Gtos w dyskusji zabierali takze Radni oraz przedstawiciele Zarzadu Osiedla.

W ocenie Zarzadu Osiedla projekt nie jest spdjny z obowigzujacymi przepisami i realnymi
potrzebami mieszkaricéw. Przedstawiciel Zarzagdu dostrzega jawng sprzecznosc i wyrazit
watpliwos¢ zasadnosci dyskutowania przedstawionego projektu w tych okoliczno$ciach.
Zarzad jednoznaczne negatywnie ocenia planowang inwestycje wskazujgc na wysoce
niewydolng infrastrukture i oczekiwania mieszkaricow w poprawe tej sytuacji. Wskazano,

ze interpretacja urzednikdw Urzedu Miasta nie jest wtasciwa, dlatego nalezy sie zastanowic,
czy jest tu jakakolwiek zgodnos¢ z przepisami. Przedstawiciel Zarzadu przytoczyt wyroki WSA
w odniesieniu do narzuconej dominacji funkcji ustugowe]. Podkreslat takze nieodwracalnos$é

skutkéw prawnych, ktére zostang na lata.

Wywigzata sie dyskusja miedzy mieszkaricami a przedstawicielami Rady Miejskiej.
Podnoszono kwestie dodatkowych obcigzen wynikajgcych z przejazdu ciezkich samochodéw,
aut budowlanych, co oznacza, ze czas inwestycji wygeneruje dodatkowe utrudnienia w ruchu,
negatywne nastawienie mieszkancéw do planowanej inwestycji mimo uwzglednienia przez
inwestora czesci ich postulatéw, brak wartosci dodanej dla lokalnej spotecznosci, jak
chociazby byto w przypadku inwestycji w Modlinie Twierdzy, gdzie deweloper podjat

sie budowy sklepu wielkopowierzchniowego.

Radni nawigzali do potrzeby prowadzenia konsultacji celem poznania zdania spotecznosci.

W toku dyskusji inwestor, na pytanie mieszkarnicéw o mozliwos¢ wybudowania np. nowego
obiektu z przeznaczeniem pod szkote, udzielit negatywnej odpowiedzi. W odniesieniu
do jednoznacznego sprzeciwu wobec planowanej inwestycji stwierdzit natomiast, ze uszanuje

gtos mieszkancow, ale bedzie tam budowat inny rodzaj budynkdw.

5. Podsumowanie

Spotkanie przebiegto w atmosferze jednoznacznego sprzeciwu mieszkancéw wobec

planowanej inwestycji.

Zgromadzeni wyrazali obawy zwigzane z komunikacjg, brakiem infrastruktury spotecznej,

nadmiernym zageszczeniem zabudowy i sprzecznoscig z dokumentami planistycznymi.



Wielokrotnie podkreslano, ze inwestycja nie stuzy mieszkaricom i nie odpowiada na lokalne

potrzeby, a jej realizacja pogorszy warunki zycia w tej cze$ci miasta.

W zwigzku z wyczerpaniem zgtaszanych zapytan, prowadzaca spotkanie podziekowata
uczestnikom za aktywny udziat i zaangazowanie zapraszajgc do wypetnienia ankiet
konsultacyjnych.

Na tym protokét zakoriczono.

Burmistrz

/-/ Sebastian Sosifski



