Uzasadnienie
do uchwaty Nr ...... Rady Miejskiej w Serocku
zdnia ..... r.

Uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Czeskiej w
Serocku sporzadzony jest zgodnie z obowigzujgcym Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Serock przyjetego Uchwatg Nr 392/XLVI/09 Rady
Miejskiej w Serocku z dnia 31 sierpnia 2009 r. zmienionego: Uchwatg Nr 181/X1X/2012 Rady Miejskiej
w Serocku z dnia 29 lutego 2012 r., Uchwatg Nr 212/XXI/2016 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 23
maja 2016 r., Uchwatg Nr 276/XXV/2016 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 7 listopada 2016 r., oraz
Uchwatg Nr 467/XLII1/2018 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 23 kwietnia 2018 r. Zgodnie ze Studium
uchwalony plan wprowadza tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug oraz teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, ustug oswiaty oraz tereny zieleni rekreacyjnej. Tereny na obszarze planu
wyznacza sie w zgodnosci z zasadami okreslonymi w obowigzujacym Studium, opartymi miedzy innymi
o analize uwarunkowan ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych. W planie wyznaczono
nastepujace tereny:

e tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug,

e teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ustug oswiaty,
e tereny lasow,

e tereny zieleni rekreacyjnej,

e teren drogi publicznej klasy drogi dojazdowej.

Zapewniono udziat spoteczedstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej. Procedura planu zostata
przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z pdzn. zm.). Zachowano jawnos¢ i przejrzysto$¢ procedur
planistycznych.

Zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku ijego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie sSrodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.
U. z 2020 r. poz. 283 z pdzn. zm.) przy sporzadzaniu planu zapewniono mozliwos¢ udziatu spoteczenistwa
w postepowaniu w sprawie strategicznej oceny oddziatywania na Srodowisko realizacji miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 39 ust. 1 wyzej wymienionej ustawy podano do
publicznej wiadomosci informacje o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego, o mozliwosci
sktadania wnioskéw iuwag do projektu planu, a takze o mozliwosci zapoznania sie z niezbedng
dokumentacja.

Ustalajagc przeznaczenie terendw, sposodb ich zagospodarowania i korzystania z nich,
uwzgledniono interes publiczny i interesy prywatne, poprzez rozpatrzenie wnioskow i uwag. W zwigzku
z obwieszczeniem i ogtoszeniem o przystgpieniu do sporzadzenia planu wptyneto 5 wnioskéw od instytucji
oraz 1 wniosek od osoby prywatnej. Burmistrz Miasta i Gminy Serock rozpatrzyt ztozone wnioski zgodnie z
wykazem tabelarycznym wnioskdéw zatgczonym w dokumentacji planistycznej.

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na Srodowisko zostat wytozony do publicznego
wglagdu w dniach od 2 grudnia 2020 r. do 24 grudnia 2020r. Dyskusje publiczng nad przyjetymi w planie
rozwigzaniami przeprowadzono w dniu 7 grudnia 2020 r. W wyznaczonym terminie do dnia 8 stycznia
2021 r. ztozonych zostato ...... uwag. Burmistrz Miasta i Gminy Serock nie uwzglednit ................ uwag ze
wzgledu na koniecznos$¢ zachowania zgodnosci z kierunkami wskazanymi w obowigzujgcym Studium,
wymogi ksztattowania tadu przestrzennego oraz wymogi przepisdw odrebnych. W wyniku uwzglednienia
czesci uwag zostaty wprowadzone zmiany w projekcie planu.



Na potrzeby planu przeprowadzono analizy s$rodowiskowe majgce wptyw na ustalone
przeznaczenie i sposéb zagospodarowania terendw. Sporzadzono podstawowe opracowanie
ekofizjograficzne, okreslajace przydatnosé do ksztattowania réznych form zagospodarowania, mozliwosci
i wymogi ksztattowania struktury przyrodniczej oraz ograniczenia w zagospodarowaniu wynikajgce
z uwarunkowan przyrodniczych i obowigzujgcych przepiséw prawnych. Podstawowe opracowanie
ekofizjograficzne odnosi sie takze do problematyki spotecznej, analizujgc mozliwosci rozwoju
gospodarczego.

Zakres prognozy oddziatywania na srodowisko i jej stopien szczegdétowosci zostaty okreslone przez
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz Pafstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Legionowie. W sporzadzonej prognozie wykazano, ze ustalenia planu nie sg na tyle
inwazyjne, aby mogly w sposdb znaczacy przeksztatcic¢ istniejgce struktury przyrodnicze, cenne w skali
ponadlokalnej. Prognozowane przeksztatcenia srodowiska wystgpig jedynie lokalnie, nie wykraczajac poza
granice planu. Na potrzeby planu przeanalizowano uwarunkowania spoteczne, gospodarcze
i Srodowiskowe. Plan jest zgodny z ideg zrownowazonego rozwoju, ktéra zapewnia zachowanie
najcenniejszych waloréw srodowiskowych przy jednoczesnym rozwoju spoteczno-gospodarczym.

Sporzadzono prognoze skutkow finansowych uchwalenia planu. Zawiera ona analize
ekonomiczng z wykazaniem mozliwych zyskéw i strat dla gminy, wynikajgcych z ustaled planu.
Oszacowano, ze roczne przychody z tytutu podatku od nieruchomosci bedy stosunkowo wysokie. Poza
podatkami budzet gminy moze osiggnac¢ wptywy z optaty od wzrostu wartosci nieruchomosci, tzw.
renty planistycznej.

W planie uwzgledniono:

e walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i architektury poprzez:

- ustalenie parametrow nowej zabudowy, w tym wskaznikéw maksymalnej i
minimalnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy,
rodzajow i spadkéw dachéw,

- ustalenie zasad i warunkdw scalania i podziatu nieruchomosci,
- ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy,

e wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych poprzez:

- zakaz tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw, za
wyjatkiem tymczasowego zagospodarowania w formie terenéw zieleni do czasu
wykorzystania terenu zgodnie z planem,

- zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na
srodowisko, zgodnie z przepisami odrebnymi,

- zakaz lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym Ilub duzym ryzyku wystgpienia
powaznych awarii przemystowych,

- zakaz zagospodarowania terendw na cele zwigzane z gospodarowaniem
odpadami, w rozumieniu przepisdw odrebnych dotyczgcych odpaddéw,

- nakaz ograniczania szkodliwego oddziatywania na srodowisko do terenu dziatki
budowlanej na jakiej jest wytwarzane,

- zakaz lokalizacji obiektéw chowu i hodowli zwierzat,
- zakaz odprowadzania sciekdw bytowych do wdod powierzchniowych i do ziemi,

- nakaz zachowania istniejgcych rowow melioracyjnych,



e wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s6b niepetnosprawnych poprzez:

- ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska,

- ustalenie minimalnej liczby miejsc do parkowania na terenie dziatki budowlanej
dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu drdg publicznych i prawa o ruchu drogowym,

e walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

- wprowadzenie nowych terendw zabudowy, w tym terenéw przeznaczonych pod
zabudowe wielorodzinng i ustugi,

e prawo witasnosci poprzez:

- wyznaczanie linii rozgraniczajgcych tereny z poszanowaniem istniejgcych
podziatéw granic ewidencyjnych,

- rozpatrywanie wnioskdw i uwag w sposob realizujgcy w mozliwie najwiekszym
stopniu interesy wtascicieli réznych dziatek,

e potrzeby obronnosci i bezpieczeristwa panstwa poprzez:

- ustalenia planu niebedace w sprzecznosci z przepisami odrebnymi z zakresu
obronnosci i bezpieczeristwa panstwa,

e potrzeby interesu publicznego poprzez:
- wyznaczenie drogi publicznej,
- ustalenia dotyczace ksztattowania przestrzeni publicznych,
- ustalenia dotyczace wyposazenia obszaru w infrastrukture techniczng,
- ustalenia stuzgce ksztattowaniu tadu przestrzennego,

e potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci poprzez:

- obowigzek podtaczenia budynkéw do sieci wodociggowej, przy czym do czasu
realizacji sieci wodociggowej dopuszcza sie korzystanie z uje¢ wtasnych,

- ustalenie, ze wszystkie budynki mieszkalne i ustugowe oraz dziatki budowlane
muszg posiadac przytacze kanalizacyjne umozliwiajgce odprowadzenie $ciekéw
w stopniu wystarczajagcym dla obstugi funkcji i sposobu zagospodarowania i
zabudowy dziatki.

W planie przewidziano nowe tereny przeznaczone pod zabudowe. Uwzgledniono przy tym
wymagania fadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni poprzez:

o ksztattowanie struktur przestrzennych dazac do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego:

- ustalone w planie nowe tereny zabudowy nie wykraczajg poza tereny
wyznaczone kierunkami obowigzujgcego Studium,

- uktad drogowy w planie zostat wyznaczony w oparciu o istniejace drogi,

¢ |okalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajgcy mieszkaricom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
$rodka transportu:



- ustalone w planie nowe tereny zabudowy nie wykraczajg poza tereny
wyznaczone kierunkami obowigzujgcego Studium,

- nowo projektowane tereny zabudowy i istniejgce aktualnie tereny zabudowy
pozostajg w podobnych odlegtosciach do istniejacych  przystankéw
autobusowych,

® zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow,

- ustalono teren drogi publicznej, co spowoduje jej poszerzenie, a co za tym idzie
zwiekszenie mozliwosci realizacji chodnikdéw i sciezek rowerowych, oswietlenia,
co przetozy sie na wzrost komfortu i bezpieczefAstwa poruszania sie wzgledem
stanu istniejacego,

e przeznaczenie terendw w oparciu o obowigzujgce Studium uwarunkowan
i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Serock.

Przedmiotowy plan miejscowy zostat sporzgdzony w zgodnosci ze Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Serock. Ustalenia przedmiotowego planu
wynikajg przede wszystkim z przyjetej polityki przestrzennej przewidywanej w obowigzujacym
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Serock
przyjetego Uchwatg Nr 392/XLVI/09 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 31 sierpnia 2009 r. zmienionego:
Uchwatg Nr 181/XIX/2012 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 29 lutego 2012 r., Uchwatg Nr
212/XX1/2016 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 23 maja 2016 r., Uchwatg Nr 276/XXV/2016 Rady
Miejskiej w Serocku z dnia 7 listopada 2016 r., oraz Uchwatg Nr 467/XLIII/2018 Rady Miejskiej w
Serocku z dnia 23 kwietnia 2018 r. Studium wskazuje na kontynuacje istniejgcej zabudowy
mieszkaniowo-ustugowe]. Zadaniem planu, ktérego dotyczy niniejsze uzasadnienie jest miedzy innymi
wprowadzenie ukfadu przestrzennego i ustalen zgodnych z aktualnym Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Serock.



