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1.1. Struktura funkcjonalnej zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegdéinosci
okresienie podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.

Parametry omawianej inwestyciji niniejszym przedstawia sie w Swietle
studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta | Gminy
Serock - Uchwata Nr 467/XL111/2018 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 23 kwietnia 2018 .

Zgodnie z zapisami ww. studium uwarunkowar i kierunkéw
Zagospodarowania przestrzennego Miasta | Gminy Serock przedmiotowe dziatki lezg w
strefie "B". Cytat fragmentu z uzasadnienia Uchwaly Nr 467/X1.111/2018 Rady Miejskiej w
Serocku z dnia 23 kwietnia 2018 r.- "Wprowadzona strefa funkcjonalna umozliwi
powstanie w przysziosci na terenie objetym zmiang zabudowy wielorodzinnej. Tak
okresiony kierunek zagospodarowania jest zgodny z obserwowanymi trendami na
lokalnym rynku nieruchomosci, gdzie tereny przeznaczone pod obiekty turystyczne ze
wzgledu na duzg liczbe takich obiektdw cieszg sig niskim zainteresowaniem wéréd
inwestoréw. Obserwuje sie natomiast rosngce zainteresowanie zardwno inwestorow, jak i
wéréd osob indywiduainych zabudowg wielorodzinng. W kontekécie tej okolicznosci niska
podaz gruntéw przeznaczonych na ten cel na terenie gminy, moze by¢ postrzegana jako
bariera rozwojowa. Kontrolowany rozwoj zabudowy wielorodzinnej moze przyniesé
pozytywne efekty dia rozwoju gminy w postaci wzrostu liczby mieszkaricéw przy znacznie
nizszych kosztach uzbrojenia nieruchomosci wzgledem zabudowy mieszkaniowsj
jednorodzinnej”.

Omawiane dzialki lezg w sirefie "B" mieszkaniowo- uslugowej o sredniej
intensywnosci zabudowy z dominacjg obiektéw mieszkaniowych w zespolach - m.in.
zabudowa wielorodzinna do 4 kondygnaciji z zaleceniem zachowania istniejgcej zieleni
wysokiej. Maksymalna wysokos¢ zabudowy - 18 m. Minimaina powierzchnia biologicznie
czynna - 25%. Jak wida¢ podane w przedmiotowym "Whiosku o ustalenie lokalizacii
inwestycji mieszkaniowej " parametry omawiane] inwestycji mieszcza sie w podanych
powyzej ustaleniach planistycznych dla strefy "B".

l.p. | USTALENIA MPZP - TEREN MN/U14 PARAMETRY PROJ. ZABUDOWY
1. | przeznaczenie — tereny zabudowy przeznaczenie — tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i/lub mieszkaniowej wielorodzinnej
ustug nieucigzliwych..
3. | nastepujgce parametry i wskazniki nastepujace parametry i wskazniki
ksztaltowania zabudowy: ksztattowania zabudowy:
. @) budynki wolno stojgce, blizniacze | a) budynek mieszkalny wielorodzinny,
lub szeregowe,
b) zakaz budowy budynkow b) budynek nie bedzie wykonany z bali
mieszkalnych i mieszkalno- drewnianych,
ustugowych z bali drewnianych,
¢) budynki do 3 kondygnacji c) budynek ma 3 kondygnacije
nadziemnych, nadziemne,
d) dla budynkéw mieszkalnych 3-cig| d) 3-cia kondygnacja peinogabarytowa,
kondygnacje jako poddasze
uzytkowe,
e) wysokosé zabudowy do 11,0 m, e) wysokosé zabudowy do 11,0 m,
f) poziom posadzki pierwszej f) z uwagi na garaz w podpiwniczeniu
kondygnacji na wysokosci poziom posadzki pierwszej




maksymalnie 0,5 m ponad kondygnaciji na wysokosci
poziom terenu mierzonej przy maksymalnie 1.8 m ponad poziomem
wejsciu gidwnym do budynku:; terenu mierzonej przy wejsciu
g) dachy plaskie badz spadziste o gtéwnym do budynku;
nachyleniu polaci gtdwnych od 20°|  g) dachy plaskie.
do 45° )
nastepujgce parametry i wskazniki nastepujgce parametry i wskazniki
zagospodarowania terenu: Zagospodarowania terenu:
a) maksymalny wskaznik a) maksymalny wskaznik powierzchni
powierzchni zabudowy na: zabudowy - 0,5,
- 0,4 dla zabudowy mieszkaniowej i

mieszkaniowo-usiugowej wolno
stojgecej i 1 segmentu w
zabudowie blizniacze;j,

- 0,7 dla zabudowy uslugowej,

- 0,5 dla zabudowy mieszkaniowej i
mieszkaniowo-ustugowej dia 1
segmentu w zabudowie
szeregowe),

b) minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej na

- 50% dla zabudowy mieszkaniowej
w budynkach wolno stojgcych i
blizniaczych (dia1 segmentu),

- 40% dla zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej w
budynkach woino stojgcych i
blizniaczych (dla 1 segmentu),

- 25% dia zabudowy
mieszkaniowo-ustugowe;j w
budynkach wolno stojgcych i
blizniaczych (dia 1 segmentu) na
terenach MN/U28, MN/U29,
MN/U30, dla zabudowy
mieszkaniowej i mieszkaniowo-
ustugowej w budynkach

" szeregowych (dla 1 segmentu)
oraz dla zabudowy uslugowej,
¢) minimalng powierzchnie dziatki
budowlanej:

- 800 m? dla zabudowy
mieszkaniowej i mieszkaniowo-
ustugowej wolno stojgcej,

-600 m2 dla 1 segmentu w
zabudowie blizniaczej dla
zabudowy mieszkaniowej i

mieszkaniowo-ustugowe;j,

b) minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej - 30%

c) powierzchnia dziatki budowlanej -
4980 m2




-250 m? dla 1 segmentu w
zabudowie szeregowej, , »

- 200 m? dia zabudowy usiugowej, | © Mieprzekraczaine linie zabudowy

. i zgodnie z rysunkiem planu i

e) nieprzekraczaine linie zabudowy Usalania 2l j konoepoii

zgodnie z rysunkiem planu;
6. | obstuge komunikacyjng obstuga komunikacyjna dziatki poprzez:
poszczegobinych dzialek poprzez:

a) 1 zjazd z drogi publicznej kiasy G
lub Z,

b) zjazdy z drogi publicznej klasy L b) zjazdy z drogi publicznej KDW2
lub D. ul. Zacisze (droga nr 180703W).

1.2. Uklad urbanistyczny zespoléw zabudowy | kompozycii architektonicznej
obiektéw o funkcji podstawowej.

Omawiana inwestycja dotyczy pojedynczego budynku o jednorodnej funkgii
podstawowsj - mieszkalnictwie wielorodzinnym. Zgodnie z wymogami ustawy z dnia 5
lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestyciji towarzyszacych wykonano koncepcje urbanistyczno-architeektoniczng - vide
zalgczone rysunki | wizualizacie. W koncepcji tej starannie rozwazono funkcjonalno-
przesirzenne uzasadnienie planowanej inwestycji, ze szczegbinym uwzglednieniem
charakieru zabudowy calego Serocka, a takze najblizszej przedsigwzigciu okolicy.

W pkt. 1 opisu niniejszej koncepdiji wymieniono aktualne studium urbanistyczne
gminy Serock. W pkt. 3 rozdzialu IV tegoz studium stwierdzono, iz w wielu miejscach
miasta jakoSC miejskiej przestrzeni jest niska. Tak tez sytuacja ma sie w otoczeniu
omawianej inwestycji. Od péinocy i od zachodu istniejg dwa podobnej wysokosci budynki
(w kalenicach ca 11.0 m) kryte dachami o do&¢ przypadkowych katach spadku.

Od poludnia istnieje poprzemyslowa zdekapitalizowana zabudowa tartaku. Calosé nie
stanowi zespolu moggcego inspirowac nowy zlokalizowany pomiedzy nimi budynek
mieszkalny wielorodzinny. Walorem lokalizacji jest szpaler wysokich drzew ciggnacy sie
wzdiuz ul. Pultuskiej.

Omawiany budynek mieszkalny meiomdzlmy ma pinwbmvsfé_wspomniam juz
dos¢ przypadkowg obecng zabudowe zachodniej pierzei ulicy Pultuskiej. Jedyng godng
Zauwazenia przestanks plyngcg z tego nijakiego otoczenia moze byé wysoko$é nowej
inwestycji nie odbiegajgca od sasiednich budynkéw. Stad tez przyjeto koncepcyjne
zaloZenie, iz planowany budynek ma mieé¢ wysoko$é réwniez ca 11.0 m. Postanowiono
stonowanym wyrazem nowej architekiury wprowadzi¢ pozadany tadzgcy kierunek
miejskiej zabudowy tej czeéci Serocka. Niewielka zdecydowanie rozdrobniona bryla
wzbogacona mnogoscig balkonow i loggii ma zosta¢ wzniesiona za szpalerem wysokich
drzew rosngcych przy ulicy Pultuskiej. Rzut budynku uformowany zostal w ksztaicie litery
"U" wylwarzajgc tym samym wewnetrzny wirydarz. To polgczenie lekkiej thowsj architektury
mocno splecionej z otaczajacy jq istniejgcy i projektowang zielenig w autorskim zamysle
ma budowac atmosferg dobrze towarzyszacq wyraznie eksponowanym rekreacyjnym
funkcjom Serocka. Ten projektowy zamysl ilustrujg zalgczone wizualizacje koncepdii.

. Podsumowujgc nalezy stwierdzi¢, iz nowoprojektowana inwestycja moze
stanowi¢ pozytywny krok w kierunku podniesienia standardu urbanistyczno-

Przedmiotowy budynek ma by¢ zlokalizowany na dwu polaczonych ze sobg
dzialkach oznaczonych numerami ewidencyjnymi 3-24/2 oraz 3-25/2 poloZzonych w 05-140
Serocku u zbiegu ulic Pultuskiej i Zacisze. Cze$¢ dzialki 3-25/2 o powierzchni min.150m2,
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max. 180m2, ma zostac przekazana przez inwestora na potrzeby zorganizowania min. 15
stanowisk postojowych umieszczonych we w ten sposéb poszerzonym pasie drogowym
ulicy Zacisze i przeznaczonych dia gosci przyjezdzajgcych do nowoprojektowanego
wielorodzinnego budynku mieszkainego. Ww. min. 15 stanowisk postojowych ma byé
wylgczonych z bilansu parkingowego omawianej inwestycji. Omawiany budynek
mieszkainy wielorodzinny nie zawiera pomieszczer przeznaczonych na dziatalnoéé
handlowg lub ustugowa.
2.1. wysokosc od poziomu terenu przy najnizej polozonym wejéciu do budynku -11.2 m,
2.2. ilos¢ kondygnacii - 3 kondygnacje nadziemne + 1 kondygnacija podziemna - garaz,
2.3, geometria dachu - dach ptaski pograzony; wierzchnia warstwa dachu - papa,
2.4. powierzchnia zabudowy - max. 2300m2
2.5. powierzchnia garazy - przewidziano 2 oddzielone $ciang rozdzielenia ogniowego

garaze - kazdy ca 900m2,
2.6. powierzchnia naziemnych stanowisk postojowych z dojazdami - ca 0.0966ha,
2.7. przewidziano 1 stanowisko postojowe do 1 mieszkania,
2.8, powierzchnie utwardzone {gcznie z powierzchnig zabudowy - ca 3400m2,
2.9. powierzchnie biologicznie czynne - ca 1580m2,
2.10. wskaznik powierzchni biologicznie czynnej min. 30.0%,
2.11. tgczna powierzchnia mieszkari - min. 3800m2, max. 4200m?2,
2.12. igczna ilos¢ mieszkar - min. 90, max. 110.

1.23 Przebieg giéwnych elementéw sieci uzbrojenia terenu oraz drég publicznych i
wewnetrznych niezbednych dia obstugi proponowanej zabudowy |
zagospodarowania terenu.

Powigzanie inwestycji z uzbrojeniem terenu.

Dostep do mediow zgodnie z zalgczonymi do przedmiotowego "Whiosku o
ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej " warunkami technicznymi przytgczenia do
sieci elektroenergetycznej, gazowej oraz wodociggowsj, a takze warunkami technicznymi
odprowadzania sciekdw. Inwestor przelozy we wiasnym zakresie trase sieci
elekiroenergetycznej nn tak, by nie kolidowala ona z omawiang inwestycjg. Przez
przedmiotowe dziatki przebiega takze kabel telefoniczny. Nie koliduje on jednak z
projekiowang inwestycjg i Inwestor wyraza zgode na jego pozostawienie. Innych kolizji z
uzbrojeniem terenu przedmiotowa inwestycja nie dotyczy.

Odprowadzenie wod opadowych z dachu budynku.

W przylegajacych do inwestycii ulicach brak kanalizacji deszczowej. Oznaczenie
na mapie "kd" jest bledne. W rzeczywistosci nie oznacza ono kanalizacji deszczowej, lecz
jedynie odcinki zasypanych rur udrozniajacych réw ciagnacy sie wzdiuz ulicy Puttuskiej.
Ow réw nie ma nic wspéinego z terminem, ktéremu odpowiada pojecie kanalizacii
deszczowej. Powyzsze ustalenie faktycznego stanu potwierdzajg zalaczone "Warunki
techniczne przylgczenia do sieci kanalizacyjnej" - oznaczone nr .
PRO.DRP.840.1378.2019.167285.19.PS. Zatem zgodnie
z § 28 pkt. 2. WT biorgc pod uwage, Ze omawiany obiekt jest budynkiem niskim
przewidziano tradycyjne odprowadzenie wod opadowych z dachu rurami spustowymi na
grunt, na nieutwardzony teren wiasnej dzialki.

Odprowadzenie wod opadowych z parkingéw wylozonych azurowymi plytami
"eko" iz drég dojazdowych do stanowisk postojowych zwigzanych z projektowanym
budynkiem mieszkainym wielorodzinnym.

Zgodnie §17, ust.1, pkt.1 Rozporzadzenia Ministra Gospodarki Morskiej i
Zeglugi Srédigdowej z dnia 12 lipca 2019 r. w sprawie substanciji szczegéinie szkodliwych
dla Srodowiska wodnego oraz warunkow, jakie nalezy spelnié przy wprowadzaniu do wod
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lub do ziemi Sciekow, a takze przy odprowadzaniu wod opadowych lub roztopowych do
wéd lub do urzgdzeri wodnych odprowadzenie na grunt wéd opadowych z drig
dojazdowych i parkingdw o powierzchni ponizej 0.1 ha jest wylgczone z ustalen ww.
rozporzgdzenia. W omawianej inwestycji teren drég dojazdowych i parkingéw zwigzanych
z projektowanym budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym jest mniejszy i wynosi 0.0966
ha. Zatem zgodnie z ww. rozporzgdzeniem wody opadowe z niniejszym opisanych
powierzchni mozna odprowadzi¢ na grunt, na nieutwardzony teren wiasnej dzialki.

Obsiuga komunikacyjna budynku.

Tuz przy omawianej dzialce na ul. Pultuskiej znajduje sie przystanek komunikaciji
miejskiej. co speinia warunek odlegto$ci max 1000 m zawarty w art. 17 ust. 2 pkt. 1.
ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. Z uwagi na koniecznos¢ zachowania
zgodnych z przepisami odlegtosci od okien naziemne stanowiska postojowe podzielono
na 10 dostepnych z ul. Pultuskiej oraz pozostale obstugiwane z ul. Zacisze. Stad
przewidziano jeden zjazd z ul. Pultuskiej stuzacy zarbwno parkingowi, jak tez
zabezpieczajacy dostep do oslony Smietnikowej. Biorge pod uwage dosé duze nasilenie
ruchu kolowego na ul. Pultuskiej gros obstugi komunikacyjnej zaprojektowano z ul.
Zacisze majgcej minimaing szeroko$¢ 8 m. Tamze ziokalizowano 15 stanowisk
postojowych przeznaczonych dla gosci przyjezdzajgcych do omawianego budynku.
Roéwniez z ul. Zacisze zaprojektowano igcznie cztery wjazdy na posesje umozliwiajgce
dostep do stanowisk postojowych zlokalizowanych na terenie oraz jednej ostony
Smietnikowej, a takze wjazdy do dwu garazy podziemnych. Obydwa dojécia do osion
Smietnikowych sg dostgpne dia oséb niepeinosprawnych. Do wejéé do budynku prowadzg
trzy utwardzone dojscia o szerokosci 1.5 m. Dwa z tych doj$¢ prowadzg do kiatek
schodowych wyposazonych w windy umozliwiajgce osobom niepelnosprawnym dostep do
calego budynku.

Projektowany budynek mieszkalny wielorodzinny to obiekt niski posiadajgcy 3
kondygnacje mieszkaine ZL IV oraz kondygnacje garazowg PM. Droga pozarowa nie jest
wymagana. Zapewniono do budynku dojazd techniczny oraz polgczenie dojazdu z
wejsciami do budynku chodnikiem.

Bilans parkingowy sporzgdzony dia omawianej koncepcji budynku mieszkalnego
wielorodzinnego.

Wedle tejze koncepciji w omawianym budynku znajduje sie 102 mieszkania, co
zgodnie z obowigzujgcym wskaznikiem 1 st. post. / 1 mieszkanie tworzy zapotrzebowanie
na 102 stanowiska postojowe. Na terenie posesji mieszczg sie 24 stanowiska postojowe w
tym dwa dia osob niepelnosprawnych. W dwu garazach miesci sie 78 stanowisk
postojowych w tym dwa dia oséb niepelnosprawnych. Tak wiec zaspokojenie potrzeb
parkingowych pokrywa sie z zapotrzebowaniem na nie.

1.4. Etapy realizacji proponowanej zabudowy | zagospodarowania terenu.

Realizacja inwestycji mieszkaniowej - budynku mieszkalnego wielorodzinnego
oraz mstycjl towalzyszqcaj tj. budowy odcinka drogi gminnej z uwagi na niewielkg skale
jest przedsiewzigciem jednoetapowym, kidre bedzie wykonywane zgodnie z
harmonogramem robdt opracowanym na podstawie dokumentaciji projektowej. Cykl

budowlany rozpocznie sig od robdt przygotowawczych i zostanie zakoriczony wraz z
uporzgdkowaniem terenu i przekazaniem calosci inwestyciji do uzytkowania.

1.5. Powigzania przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajacymi.
Zgodnos¢ odleglosci omawianej inwestyciji od szkoly podstawowej | przedszkola
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oraz mozliwosc¢ przyjecia nowych uczniow w szkole podstawowej lub zapewnienia
wychowania przedszkoinego dzieciom. - wg art. 17, ust. 2 pkt. 2

Powyzszg zgodnosE zawiera zawarte w zatgcznikach do niniejszego wniosku.
zaswiadczenie wydane przez Burmistrza M. Serock o mozliwo$ci przyjecia nowych dzieci
do szkoly podstawowej i przedszkola. Zgodnie z art.17. ust.2, pkt. 2. ustawy wymienionej
w tytule niniejszego wniosku iloé¢ dzieci majgcych uczeszczaé do przedszkola wynosi
(4000m2 / 28 os6b/im2) x 3.5% = 5 dzieci, za$ ilos¢ dzieci majgcych uczeszczaé do szkoly
podstawowej wynosi (4000m2 / 28 os6b/m2) x 7.0% = 10 dzieci. Odieglo$¢ omawianej
inwestycji od przedszkola oraz szkoly podstawowej wynosi ponizej 3000 m.

Zgodnie z art. 17, ust. 4 ustawy wymienionej w tytule niniejszego wniosku
dostep do terenow wypoczynku, sportu lub rekreacji zostat oznaczony narys. nr 1/9 i
wynosi odpowiednio od stadionu sportowego 600 m, od parku z placykami zabaw dla
dzieci - 800 m oraz od miejskiej plazy - 1400 m. Ww. tereny rekreacyjne winny mieé
powierzchnie min. (4000m2 / 28 os6b/m2) x 4m2 = 572 m2. W rzeczywistosci
powierzchnia kazdego pojedynczego z ww. terenéw rekreacyjnych zdecydowanie
przekracza 0.5 ha.

Przystanek komunikacyjny miesci sie przy ul. Pultuskiej na wysokosci
omawianej inwestycji tak wiec warunek okreslony w art.17. ust.2, pkt. 1. ustawy
wymienionej w tytule niniejszego wniosku zostal speiniony.

Ograniczenie w korzystaniu z nieruchomosci w zwigzku z realizacjg
przedmiotowej inwestycji mieszkaniowej.

Nalezy jednoznacznie stwierdzic, iz zgodnie z art.35, ust.1 ustawy wymienionej w
tytule niniejszego wniosku ograniczenia w nim zawarte nie dotyczg niniejszym
charakieryzowanego przedsigwziecia budowlanego.

Obszar oddzialywania obiektu.

Profesjonalna analiza obszaru oddzialywania obiektu dia przedmictowego
budynku mieszkalnego wielorodzinnego zostala opracowana przez mgra inz. arch.
Michata Kornackiego i stanowi integraing cze$¢ przedkiadanego "Wniosku o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej ". Jej finalnym wnioskiem jest, iz "obszar
oddziatywania obiekiu ograniczony jest jedynie do dzialek, na kiérych planowana jest
budowa przedmiotowego budynku wielorodzinnego".

Niniejszy koncepcje urbanistyczno - architektoniczng opracowalem z glebokim
przekonaniem, iz realizacja sd'narakteryzowanag powyzej mv-mtyqi b@dzua stanowic
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Mazowiecka Okregowa Rada Izby Architektéw RP

ZASWIADCZENIE - ORYGINAL
(wypis z listy architektow)

Mazowiecka Okregowa Rada Izby Architektéw RP zaswiadcza, ze:

mgr inz. arch. Tomasz Tadeusz BRZEZINSKI
posiadajacy kwalifikacje zawodowe do petnienia samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie
w specjalnosci architektonicznej i w zakresie posiadanych uprawnien nr Bt/1/83,

jest wpisany na liste cztonkow Mazowieckiej Okregowej Izby Architektéw RP
pod numerem: MA-1738.

Cztonek czynny od: 10-05-2005r.

Data i miejsce wygenerowania zaswiadczenia: 31-01-2020 r. Warszawa.
Zaswiadczenie jest wazne do dnia: 31-03-2020 r.

Podpisano elektronicznie w systemie informatycznym Izby Architektéw RP przez:
Anatol Kuczynski, Sekretarz Okregowej Rady Izby Architektéw RP.

Nr weryfikacyjny zaswiadczenia:

MA-1738-78A7-49F2-F833-3C9Y

Dane zawarte w niniejszym zaswiadczeniu mozna sprawdzi¢ podajac nr weryfikacyjny
zaswiadczenia w publicznym serwisie internetowym Izby Architektéw: www.izbaarchitektow.pl
lub kontaktujac sie bezposrednio z wtasciwg Okregowa Izbg Architektéw RP.



