ZARZADZENIE Nr 13/8/2021
Burmistrza Miasta i Gminy Serock
z dnia § lutego 2021 r.

w sprawie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ul. Czeskiej w Serocku

Na podstawie art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie gminnym
(Dz. U. 2 2020 r. poz. 713 z pézn. zm.) oraz art. 17 pkt. 12 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.)
zarzadzam co nastepuje:

§1.

1. Rozpatrzeé uwagi wniesione do wytozonego do publicznego wgladu w okresie od dnia 2
grudnia 2020 r. do 31 grudnia 2020 r., projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ul. Czeskiej w Serocku, sporzadzonego na podstawie uchwaty
Nr 431/XL/2018 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 29 stycznia 2018 roku.

2. Wykaz uwag i sposob ich rozpatrzenia okresla zatgcznik do zarzadzenia.

§2

Wykonanie zarzgdzenia powierzam Kierownikowi Referatu Gospodarki Gruntami,
Planowania Przestrzennego i Rozwoju.

§3.

Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania.




Zalacznik do Zarzgdzenia

Burmistrza Miasta i Gminy Serock Nr 13/B/2021

z dnia 05.02.2021 r.

WYKAZ UWAG WNIESIONYCH DO WYLOZONEGO DO PUBLICZNEGO WGLADU PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Wykaz dotyczy projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Czeskiej w Serocku,
ktéry byl wykladany do publicznego wgladu w dniach od 2 grudnia 2020 r. do 31 grudnia 2020 r.

Nazwisko i imig,

Ustalenia projektu

zostaly zakupione w 2001 r. kiedy sasiadujacy z nimi
teren Odrodka Szkoleniowo-Wypoczynkowego
~Narew” PKO BP okreslony w obowigzujacym
wowczas MPZP miasta Serock Uchwala Rady
Miejskiej nr 555/LV /2001 przeznaczony byt na cele
rekreacyjno-turystyczne. Obydwie dziatki mialy w
dwczesnym planie status przeznaczonych na cele
zabudowy mieszkaniowe) jednorodzinnej i zabudowy
rekreacyjnej

Aktualnie proponowana zmiana MPZP w
przedstawionym do wgladu mieszkancow wariancie,
Zmieniajacym pierwotne przeznaczenie terenu i
dopuszczajacym wykorzystanie tego terenu na cele
budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego
spowoduje zasadnicze pogorszenie warunkéw

Data nazwa Jednpsqq ~Oznaczemc ) planu dla Rozsmgnwcne
organizacyjnej 1 : . nieruchomosci, : e Burmistrza w .
L.p. wpltywu Tres¢ uwagi . nieruchomosci, : Uwagi
: adres ktére) dotyczy 5 sprawie
uwagi - ktorej dotyczy : .
zglaszajacego uwaga rozpatrzenia uwagi
. uwaga
uwagi
i 2 3 4 5 6 7 8
1. 5.01.2021 Mariusz Chcialbym zakwestionowa¢ rozwiazania przyjete w 175/16, 175/17 ZLl, MWUI1, Uwaga ze wzgledu na brak mozliwosci prawnych
Rosinski projekcie planu dotyczace utworzenia obreb nr 25 Mwu2 nieuwzgledniona wprowadzenia w planie ustalen obligatoryjnego
Przewodniczacy | ogélnodostgpnego dla mieszkancéw zejécia nad dostepu do terenu ZL1 poprzez dziatki 175/16 i
Rady Miejskiej woda od ul. Pultuskiej. Zaproponowane rozwigzania 175/17, ktére stanowig wlasnos¢ prywatna. W planie
w Serocku w przedstawionym projekcie nie gwarantuja miejscowym nie mozna wprowadzié ustalen
dostepnosci zejécia utworzonego w postaci korytarza zakazujacych grodzenia nieruchomosci.
na dziatce 175/17 prowadzacego w kierunku terenu
ZL1 a nast¢pnie nad rzekg Narew.
21 8.01.2021 K.K. Proponowana zmiana MPZP zasadniczo pogarsza 1/7122 MW/UO!
warunki uzytkowania obydwéch w/w dzialek, ktére obreb 6




uzytkowania a w konsekwencji obnizenie wartosci

rynkowej obydwoch dzialek z nastgpujacych

powodow:

1) Zwielokrotnienie halasu i zanieczyszczenia
powietrza w wyniku duzego ruchu
samochodéw osobowych i dostawczych na
DKK1, co bedzie dotyczylo obydwéch dziatek

WNIOSEK: wnioskuj¢ o przeniesienie drogi

wjazdowej dla mieszkancoéw i samochoddow

dostawczych na poczatek obszaru zabudowy (maja
tam by¢ zlokalizowane ustugi), ktéry od strony
zachodniej znajduje si¢ w polowie diugoséci DKKI.

Obecny wjazd na teren planowanego osiedla

proponuj¢ przeznaczy¢ dla wjazdu pojazdow

uprzywilejowanych i stuzb porzadkowych.

2)  Zwiclokrotnienie hatasu w wyniku ulokowania
na catym terenie, przylegtym do obydwaéch
dzialek zabudowy wielorodzinnej a dodatkowo
przeznaczeniu parteru budynku przewidzianego
w obszarze zabudowy MW/UOI na cele
placéwki o$wiatowej (przedszkole) oraz placu
zabaw dla dzieci z przedszkola w odleglosct 4m
od granicy dziatki nr 1/7 zabudowane;
jednopietrowym budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym

3) W proponowanej zmianie MPZP brak jest
informacji o tym, jaka orientacj¢ wzglgdem
stron $§wiata w wyznaczonym terenie zabudowy
be¢da mialy zlokalizowane tam budynki.

Jesli fronty budynkéw beda skierowane w strong

poludniowa, to przy wyznaczonej 4 - metrowe;j

odleglosci obszaru zabudowy od granicy, teren
obydwoéch dzialek catkowicie utraci dotychczasowe

walory zamieszkiwania w ustronnym miejscu 1

poczucie prywatnosci co zasadniczo obnizy warto$é

rynkowa obydwoéch dzialek.

WNIOSEK: wnioskuj¢ o oddalenie granicy obszaru

zabudowy o tyle metréw od granicy z dziatkami 1/7 i

2/2 aby mozliwe bylo ustawienie wzdluz granicy

barier wyciszajacych (jak przy trasach szybkiego

ruchu) oraz obsadzenie ich od strony przyszlego
osiedla szybko rosnacymi drzewami.

1) Uwaga
nieuwzglgdniona

2) Uwaga
uwzgledniona

3) Uwaga
nicuwzgledniona

1) droga wjazdowa do terenu MWU2 zlokalizowana
jest poza obszarem planu i zmiana obslugi
komunikacyjnej terenu MwuU2 wymaga
ewentualnego wyznaczenia drogi poza obszarem
planu

2) linia zabudowy na terenic MW/UOI zostala
odsunigta 0 6 m oraz wprowadzono teren zieleni
izolacyjno — krajobrazowej od strony poludniowej
terenu MW/UOI, jak réwniez dokonano korekty
przebiegu linii zabudowy od strony péinocnej na
terenie  MW/UOIL poprzez jej likwidacje na
niewielkim odcinku.

3) plan nie ustala orientacji wzglgdem stron $wiata
lokalizacji budynkéw poniewaz na terenach MWU

nie ma koniecznodci  takicgo  wskazania.
Uksztaltowanie terenu  pozwala na dowolna
orientacje  lokalizacji zabudowy zgodnic z

wyznaczonymi na rysunku planu liniami zabudowy.
Dodatkowo pozostawienie inwestorowi wyboru
lokalizacji miejsca 1 orientacji lokalizacji budynku
na wilasnej dzialce, zgodnie z wszystkimi innymi
ustaleniami planu, stanowi sprawiedliwy i zgodny z
zasada prawa wilasno$ci gwarant zagospodarowania
przestrzennego wlasnego terenu budowlanego

15.01.2021

MD Premium
Development

Postuluje o nie wprowadzanie zmian zgloszonych w
trakcie publicznej dyskusji przez wlascicielke dzialek
nr 6-2/2 oraz 6-1/7 nie objetych MPZP,
przylegajacych do obszaru ozmaczonego symbolem
MW/UO! w planie zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ul. Czeskiej w Serocku,

1/18
obreb nr 6

MW/UOI

Uwaga
nieuwzgledniona

odsuniecie linii zabudowy od potudniowe;j granicy
obszaru MW/UOI stanowi racjonalne rozwigzanie
oddzielajace zabudowg intensywng — wielorodzinng
z ustugami od zabudowy malo intensywne;j -
Jjednorodzinnej zlokalizowanej bezposrednio przy
terenie MW/UOI na poludnie poza obszarem planu.

2




dotyczacych zmiany linii zabudowy przy
poludniowej granicy obszaru MW/UOI.

Linie zabudowy o szeroko$cil9 m na terenie
MW/UQOI| umozliwiajg lokalizacj¢ budynku
wielorodzinnego z ustugami

13.01.2021

MD Premium
Development

Czgé¢ graficzna

1)

2)

3)

Prosimy o usunig¢cie nieprzekraczalnych linii
zabudowy przecinajacych skosnie wnetrza
obszarow MWU1 i MWU2, wykluczajacych
mozliwosé zabudowy w centralnym pasie
szerokosci 24 m.

Prosimy o nie wyznaczanie linii podziatu
obszarbw MWU1 i MWU?2 z pozostawieniem
zapiséw jak dla MWU2 oraz oznaczeniem
wymaganej lokalizacji ustug na 20% parteréw
budynkéw tylko w pierzejach projektowanych
ulic zewnetrznych.

Prosimy o przesunigcie linti zabudowy w
kwartale MWUI o0 6 m w strong poludniows -
do ulicy Czeskiej lub usuniecie poszerzenia
ulicy Czeskiej o 4 m pas KDDI, lub
wprowadzenie zapisu 0 mozliwosci zaliczenia
miejsc parkingowych prostopadtych do ulicy
Czeskiej w bilansie parkingowym budynku z
planowanymi ustugami w parterze w pierzei
ulicy Czeskiej.

Ustalenia ogéine

3)

4)

Prosimy o nte naliczanie 30% oplat z tytutu
wzrostu warto$ci nieruchomosci spowodowanej
uchwaleniem MPZP.

Prosimy o nie wyznaczanie oddzielnych
obszaréw MWU1 i1 MWU2 z pozostawieniem
zapisow jak dla MWU2 oraz wprowadzenie
zapisu o wymaganej lokalizacji ustug na 20%

MWwWUI, MWU2

1) uwaga
uwzgledniona w
czgéci

2) uwaga
uwzgledniona w
czgsci

3) uwaga
uwzgledniona

3) uwaga
uwzgledniona w

czgsci

4) uwaga
nieuwzgledniona

D

2)

3)

Dokonano  przesuni¢cia  przebiegu  linit
zabudowy umozliwiajacych powstanie
korytarza ekologicznego - obszar

przewietrzania na terenach MWUL i MWU2
dalej terenem zieleni rekreacyjnej ZS1 oraz
zawe2ono jego szeroko$¢ na 20 m.

podzial na tereny MWU! i MWU2 wynika z
ustalen w Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego miasta i
gminy Serock wyznaczenia strefy przestrzeni
publicznych w zachodniej czgéci obszaru planu.
Niniejszym ustalenia planu musza by¢ zgodne
ze Studium. Wyznaczong w Studium Strefe
przestrzeni publicznych na terenie
mieszkaniowym ustalono w planie jako teren
MWU! o parametrach sprzyjajacych rozwojowi
przestrzeni publicznych w tym lokalizacji ustug
w parterach budynkéw, nizszej intensywnosci
zabudowy oraz podwyzszonego wskaznika
powierzchni biologicznie czynnej. Dokonano
obnizenia wskaznika na 15%. Skorygowano
sposob bilansowania niezbednej powierzchni
ustugowe;).

linia zabudowy zostala ustalona 4 m od drogi
KDDI1. Dopuszczono zaliczenie miejsc
parkingowych prostopadtych do ulicy Czeskiej
w bilansie parkingowym budynku
zlokalizowanego w pierzei ulicy Czeskiej

3) oplatg z tytulu wzrostu wartoéci nieruchomosci

4)

spowodowanej uchwaleniem mpzp ustalono na
10%. Stawk¢ ujednolicono wzgledem innych
planéw.

podzial na tereny MWUI i MWU2 wynika z
ustalen w Studium Uwarunkowan i Kierunkoéw
Zagospodarowania Przestrzennego miasta i




5)

6)

7

parteréw budynkow tylko w pierzejach
projektowanych ulic zewngtrznych.

Prosimy o zmiang zapisu w par. 13 pkt. law
zakresie zmniejszenia wskaznika ilosci mp do
1,2 mp na | lokal mieszkalny.

Prosimy zmiang zapisu w zakresie definicji
LJodzinnych miejsc parkingowych” (par. 10,
pkt 3) i ograniczenia ich ilosci do 50% (par. 13.
pkt 3) na ,zaleznych miejsc parkingowych”
oznaczajacych tylko miejsca bez
bezposredniego dostgpu do powierzchni
parkingowej

Prosimy o nie ograniczanie {acznej mocy paneli
fotowoltaicznych do 100 kW (par. 19, pkt 8)
ew. wprowadzenie ograniczenia dla

pojedynczego budynku mieszkalnego do SOkW.

Ustalenia szczegdlowe dla obszarow MWU1 MWU2

8)

Prosimy o nie wyznaczanie oddzielnych
obszarow MWU1 i MWU?2 z pozostawieniem
zapiséw dla calego obszaru jak dla MWU2.

5) uwaga
uwzgledniona w
czgsei

6) uwaga
nieuwzgledniona

7) uwaga
uwzgledniona

8) uwaga
nieuwzgledniona

5)

6)

7

8)

gminy Serock wyznaczenia strefy przestrzeni
publicznych w zachodniej czgéci obszaru planu.
Niniejszym ustalenia planu muszg by¢ zgodne
ze Studium. Wyznaczong w Studium Strefe
przestrzeni publicznych na terenie
mieszkaniowym ustalono w planie jako teren
MWU| o parametrach sprzyjajacych rozwojowi
przestrzeni publicznych w tym lokalizacji ustug
w parterach budynkéw, nizszej intensywnosci
zabudowy oraz podwyzszonego wskaznika
powierzchni biologicznie czynnej

zmniegjszono wskaznik miejsc postojowych do
1,35 mp na 1 lokal mieszkalny. Dopuszczono
mozliwo$¢  wzajemnego bilansowania  si¢
migjsc postojowych w ramach wyznaczonych w
planie  terenéw  funkcjonalnych. Miejsca
postojowe realizowane na terenie osiedla
mieszkaniowego  stanowig kluczowa rolg
wysokiego standardu mieszkaniowego. Brak
wystarczajacej iloci miejsc  postojowych
wplynie na zmniejszenie zainteresowaniem
zamieszkania na osiedlu oraz znaczaco obnizy
jego standard mieszkaniowy

Ustalony w planie wspotczynnik 30% miejsc
rodzinnych stanowi wystarczajacg mozliwosé
optymalizacji miejsc parkingowych w tkance
osiedla. Zbyt duza ilo$¢ miejsc wielokrotnych
negatywnie wplynie na dostgpno$¢ miejsc
parkingowych.

uszczegblowiono zapis par.19, pkt 8, w ktérym
okre$lono max moc 100kW dla jednej
instalacji. Ograniczenie to wynika z art.10
ust.2a ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, gdzie w
przypadku lokalizacji urzadzen wytwarzajacych
energi¢ z odnawialnych Zrodet energii powyzej
100kW musi ich rozmieszczenie zostaé
okre$lone w Studium.

podzial na tereny MWU! i MWU2 wynika z
ustalen w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego miasta i
gminy Serock wyznaczenia strefy przestrzeni
publicznych w zachodniej cz¢$ci obszaru planu.
Niniejszym ustalenia planu musza by¢ zgodne
z¢ Studium. Wyznaczong w_Studium Stref

4




9)  Prosimy o korektg zapisu 0 wymagane;j
lokalizacji uslug na min 20% powierzchni
catkowitej parteréw budynkow tylko w
pierzejach projektowanych ulic zewngtrznych.

10) Prosimy o usunigcie zapisu pkt 4) w par. 22
dotyczacego lokalizacji ustug wylacznie na
parterze.

11) Prosimy o korekt¢ zapisu w par. 23 pkt 10)
dotyczacego dystansu mi¢dzy budynkami
(teoretycznie 21 m przy wysokosci zabudowy
14 m) z wykluczeniem ograniczenia odlegtosci
dla $cian szczytowych budynkow (a nie dla
$cian bez okien) oraz liczeniem tej odlegloéci z
uwzglednieniem wysokosci gornej krawedzi
wysunigte) czgsci elewacii.

12) Prosimy o nie naliczanie 30% oplat (par. 25) z
tytulu wzrostu wartoéci nieruchomosci
spowodowanej uchwaleniem MPZP.

Ustalenia szczegdlowe dla obszarow MW/UO1

13) Prosz¢ o dopuszczenie zabudowy kondygnacji
garazowej na calej szerokosci dziatki. Zapis
umozliwia tylko wysuniecie o 1,5 m poza
dopuszczalng lini¢ zabudowy usytuowang 4 m
od granicy dziatki

14) Prosz¢ o dopuszczenie realizacji balkonéw 1,5
m poza lini¢ zabudowy. Zapis umozliwia tylko
wysuniecie o 0,8 m poza dopuszczalng linie
zabudowy usytuowang 4 m od granicy dziatki.

9) uwaga
nieuwzglgdniona

10) uwaga
uwzgledniona w
czesei

11) uwaga
nieuwzgledniona

12) uwaga
uwzgledniona w
czgsei

13) uwaga
uwzgledniona
czg§ciowo

14) uwaga
uwzgledniona

9)

10)

11

12)

13)

14)

przestrzeni publicznych na terenie
mieszkaniowym ustalono w planie jako teren
MWUI o parametrach sprzyjajacych rozwojowi
przestrzeni publicznych w tym lokalizacji ustug
w parterach budynk6w, nizszej intensywnosci
zabudowy oraz podwyzszonego wskaznika
powierzchni biologicznie czynnej

ustalenie | 5% ustug w parterach budynkéw na
terenic MWU! ma na celu stworzenie takiego
ukladu zabudowy aby petnit on rolg
intensywnej i przyjaznej przestrzeni publicznej
dla mieszkancoéw oraz spelnial przesianki
ustalone w par.10 projektu planu

dopuszczono realizacje ustug rdwniez na
kondygnacjach podziemnych. Umozliwi to
realizacj¢ restauracji/kawiami w naturalnym
obnizeniu terenu od strony brzegu jeziora lub
silowni w czgéci podziemnej budynku.

wylaczenie minimalnej odlegloéci dla $cian
szczytowych moze  doprowadzi¢ do
niekorzystnej lokalizacji budynkéw frontem i
$ciang szczytowa bez zachowania minimalnej
odleglosci. Dodatkowo liczenie odleglosci z
uwzglednieniem  wysokoéci  budynku jest
rozwigzaniem prostym w egzekucji

oplate z tytulu wzrostu wartosci nieruchomos$ci
spowodowanej uchwaleniem mpzp ustalono na
10%. Stawke ujednolicono wzgledem innych
planéw.

ze wzgledu na ustalone linie zabudowy nie
dopuszcza si¢ lokalizacji podziemnych czgdci
budynku o wigcej niz okre§lono w definicji
nieprzekraczalnych linii zabudowy, jednak
dopuszcza sig bilansowanie miejsc
postojowych na wyznaczonych w planie
terenach funkcjonalnych

dopuszczono realizacj¢ balkonéw o 1,5 m poza
linie zabudowy na terenie MW/UO1
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