Serock, dn. 07.12.2023 r.
Inwestor: MATTHAUS SP. Z O0.0. S.K.A.
ul. Puttuska 53 D
05-140 Serock
NIP: 536 194 53 45
REGON: 385 254 050

RADA MIEJSKA W SEROCKU
WNIOSEK O USTALENIE LOKALIZACJI
INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ

zespolu czterech budvnkow - trzech mleszkalnvch W|elorodzmnvch oraz jednego

publicznej) na terenie dziatek nr ew. 15-24 , 14-24/24 oraz 14-24/26 w 05-140 Serocku

w trybie Ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

1. Wstep

1.1. Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r o utatwieniach w przygotowaniu
realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych wnosze o ustalenie lokalizacji
nizej wymienionej inwestycji:

'‘Budowa zespotu czterech budynkow - trzech mieszkalnych wielorodzinnych oraz jednego
mieszkalneqo wielorodzinneqo z ustugami oraz inwestycji towarzyszacej (budowa drogi

publicznej) na terenie dziatek nr ew. 15-24 , 14-24/24 oraz 14-24/26 w 05-140 Serocku.”
Adres inwestyciji:

05-140 Serock

nr ew. dziatek 15-24 , 14-24/24, 14-24/26;

jedn. ew. 140804_4 m. Serock;

obr. ew. 140804 4.0014, 140804 _4.0015, 14.15,

1.2. Podstawa prawna niniejszego wniosku.

Zgodnie z wymogami ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych Dz. U. 2018 poz. 1496
sformutowanie niniejszego wniosku zostato poprzedzone analizg jego podstawy prawnej. Ww.
ustawa okres$la warunki, w ktorych moze ona byC zastosowana. Art. 5. 4. zawiera stwierdzenie, ze
"warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy terendw, ktére w przesziosci byty
wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych, a obecnie
funkcje te nie sg na tych terenach realizowane."

Na terenie lokalizacji przedmiotowej inwestycji w minionych latach prowadzono co najmnie;j
dwie udokumentowane dziatalnosci produkcyjne. Pierwszg z nich jest powstaty tutaj na poczatku
XX wieku mtyn parowy. Po Il wojnie Swiatowe] starosta pultuski przekazat tenze mtyn Gminnej
Spotdzielni "Samopomoc Chiopska". Budynek mtyna istnieje do dzis, tylko zmianie ulegta jego
funkcja - z produkcyjnej przeksztaicita sie w biurowg. Ten powszechnie znany w Serocku stan
rzeczy wraz "Planem bazy GS 1965 r." szczegotowo opisuje artykut "Z mtyna maki juz nie bedzie"
zamieszczony w 29 odcinku "Serockiego miejscownika; Krajoznawczo - Turystycznego
Przewodnika Po Gminie" na stronach 59 oraz 60. Drugg dziatalnoscig byta produkcja metalowych
elementéw stolarki budowlanej oraz konstrukcji metalowych i ich czeéci przez “Zaktad Slusarski
Andrzej Gasiorowski” prowadzona na przedmiotowym terenie od stycznia 1996 roku do marca
2023 roku, co potwierdza dokument z Centralnej Ewidencji i Informacji o DziatalnoSci
Gospodarczej Rzeczypospolitej Polskie;.
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Z powyzszych dowoddw niezbicie wynika, ze przedmiotowy teren w przesziosci byt
wykorzystywany jako teren produkcyjny co najmniej w dwu przypadkach. Zatem ustawa z dnia
5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszgcych Dz. U. 2018 poz. 1496 zgodnie z art. 5. 4. stanowi o prawidtowosci jej
zastosowania do niniejszym wnioskowanej inwestyciji.

Zgodnie z wymogami ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych sformutowanie niniejszego
wniosku zostato poprzedzone opracowaniem urbanistyczno- architektonicznej koncepcji zespotu
czterech budynkéw -  trzech mieszkalnych wielorodzinnych oraz jednego mieszkalnego
wielorodzinnego z ustugami oraz inwestycji towarzyszacej (budowa drogi publicznej)
sporzgdzonym przez arch. Tomasza T. Brzezinskiego. Uzyskano szczegotowe dane
charakteryzujgce projektowang inwestycje. W przedstawianym wniosku zamieszczone wielkosci
zostaty podane z pewng tolerancja z uwagi na zmiany, ktére mogg wynikng¢ w trakcie
opracowania projektu budowlanego. Zawartos¢ wniosku zgodna z art. 7 ust. 7.

2. B wa Z tu_czterech nkow - trzech mieszkalnych wielorodzinnych oraz
jednego mieszkalnego wielorodzinneqgo z ustugami na terenie dziatek nr ew. 15-24 , 14-24/24
raz 14-24/26 w 05-14 rocku.

2.1.  Granice terenu objetego wnioskiem oznaczone literami A, B, C, D, E, F, G, H, |, J,K, L, t
przedstawione zostaty na kopii mapy zasadniczej w skali 1:500 - zatgcznik nr 1.

2.2. Planowana minimalna i maksymalna tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan:
- minimalna:  4500.0 m2
- maksymalna: 5250.0 m2

2.3. Planowana minimalna i maksymalna liczba mieszkan:
- minimalna: 115
- maksymalna: 130

2.4. Okres$lenie zakresu inwestycji przeznaczonego na dziatalno$é¢ handlowg i ustugowg
- zgodnie z pkt. 1 niniejszego opracowania inwestycja skfada sie z czterech budynkéw - tylko jeden
z nich, tj. budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami w zawiera takowe.

2.5.  Okreslenie zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojenia terenu;
obecnie na omawianym terenie istnieje nieuzytkowana zdekapitalizowana zabudowa oraz sklep
"Rossmann" - catos¢ nalezy do aktualnego inwestora.

Realizacja niniejszym opisywanej inwestycji polegajacej na budowie zespotu czterech
budynkéw - trzech mieszkalnych wielorodzinnych oraz jednego mieszkalnego wielorodzinnego
z ustugami wraz z infrastrukturg techniczng oraz drogg dojazdowg spowoduje uporzgdkowanie
terenu oraz wzbogaci miasto o kolejny nowoczesny jego fragment.

2.6. Analiza powigzania inwestycji z uzbrojeniem terenu.

Inwestycja jest potozona pomiedzy ulicami Warszawskg i 3-go Maja. Ulice te od strony
potnocnej potgczy droga publiczna wytworzona na terenie omawianej inwestycji. Od potudnia ww.
ulice sg réwniez potgczone pasem stuzebnosci drogowej przejazdu i przechodu. Inwestycja ma
zapewnione zaopatrzenie w wode , kanalizacje sanitarng oraz deszczowag, energie elektryczng
i gaz.

2.7. Charakterystyka inwestycji obejmujgca okreslenie zapotrzebowania:

A - na wode, energie oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania sciekéw, a takze innych
potrzeb w zakresie uzbrojenia terenu, niezbednej liczby miejsc postojowych, jak réwniez sposobu
zagospodarowywania odpadow.
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2.7.1. woda z sieci wodociggowej: zapotrzebowanie na wode:

- trzy budynki mieszkalne - 95 mieszkan x 2,5 osoby = 238 osoby,
Qsrd = 29m3/d Qmaxd =44,6m3/d Qsrh =1,8m3/h Qmax =2,4m3/h

garaze podziemne Qppoz = 2 x 2.5 I/s (wewnetrzne gaszenie pozaru);

- budynek mieszkalny z ustugami - 26 mieszkan x 2,5 osoby + 5 = 70 oséb,
Qsrd = 7,6m3/d Qmaxd = 13,68m3/d Qs$rh =0,57m3/h Qmax = 0,8m3/h

garaz podziemny Qppoz = 2 x 2.5 I/s (wewnetrzne gaszenie pozaru);

2.7.2. scieki do kanalizacji sanitarnej - wielkos¢ Sciekow réwna wyzej wymienionym
wielkosciom zapotrzebowania na wode,

2.7.3. gaz do celéow grzewczych:
trzy budynki mieszkalne - 43m3/h, 81700m3/rok,
budynek z ustugami cze$¢ mieszkalna - 12,51m3/h, 23750m3/rok,
budynek z ustugami cze$¢ ustugowa - 6m3/h, 12600m3/rok.

2.7.4. energia elektryczna z sieci miejskiej - moc przytgczeniowa zasilanie podstawowe 331.0kW;
trzy budynki mieszkalne - 230.2kW ;
budynek z ustugami czes¢ mieszkalna - 66.9kW;
budynek z ustugami czes$¢ ustugowa - 33.9kW;

2.7.5. odprowadzenie wodd opadowych z dachéw budynkdw, jezdni i miejsc postojowych
potozonych w obszarze projektowanego pasa drogowego oraz jezdni prowadzgcych do
pozostatych miejsc postojowych; w przylegajacej do inwestycji ulicy Warszawskiej istnieje
kanalizacja deszczowa; wody opadowe z ww. powierzchni zostang odprowadzone do kanalizaciji
deszczowej; odprowadzenie wod opadowych ze wszystkich stanowisk postojowych wytozonych
azurowymi ptytami "eko" zwigzanych z projektowanymi budynkami, a nie znajdujgcych sie
w projektowanym pasie drogowym - zgodnie §17, ust.1, pkt.1 Rozporzgdzenia Ministra Gospodarki
Morskiej i Zeglugi Srédlgdowej z dnia 12 lipca 2019 r. w sprawie substancji szczegdlnie
szkodliwych dla $rodowiska wodnego oraz warunkéw, jakie nalezy spetni¢ przy wprowadzaniu do
wod lub do ziemi Sciekow, a takze przy odprowadzaniu wod opadowych lub roztopowych do wéd
lub do urzadzen wodnych odprowadzenie na grunt wod opadowych z drég dojazdowych
i parkingbw o powierzchni ponizej 0.1 ha jest wylgczone z ustalen ww. rozporzgdzenia;
w omawianej inwestycji teren ww. stanowisk postojowych jest mniejszy i wynosi 0.0996ha; zatem
zgodnie z ww. rozporzgdzeniem wody opadowe z niniejszym opisanych powierzchni mozna
odprowadzi¢ na grunt, na nieutwardzony teren wtasnej dziatki.

2.7.6. odpady komunalne - bedg gromadzone w projektowanych dwu wiatach $mietnikowych
i dwu komorach $mietnikowych, segregowane i wywozone przez wyspecjalizowane
przedsiebiorstwo.

2.7.7. stanowiska postojowe zaprojektowane w omawianej koncepcji trzech budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych oraz jednego mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami oraz
inwestycji towarzyszgcej (budowa drogi publicznej); tgcznie na terenie niniejszych inwestycji
przewidziano 168 stanowisk postojowych zgodnie z ponizszym zestawieniem:

- 28 stanowisk postojowych na terenie projektowanej drogi publicznej,

- B4 stanowiska postojowe na terenie projektowanej zabudowy mieszkalnej w tym trzy dla oséb
niepetnosprawnych,

- 86 stanowisk postojowych w czterech garazach podziemnych mieszczgcych sie pod kazdym
z czterech projektowanych budynkéw.
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B- Planowany sposob zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy
i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektow budowlanych,
przedstawiono w formie opisowej i graficznej w koncepcji urbanistyczno - architektonicznej
- zatgcznik nr 3;

- parametry projektowanej inwestyciji:

przeznaczanie zespotu budynkéw - trzy budynki mieszkalne wielorodzinne oraz jeden budynek
mieszkalny wielorodzinny z ustugami,

powierzchnia terenu inwestycji: 8186,0 m2

powierzchnia zabudowy - ca 2872m2 tj. wskaznik powierzchni zabudowy wynosi ca 0.351,
wysokosé zabudowy - okoto 11.5m,

liczba kondygnacji - 3 nadziemne + 1 podziemna,

dachy ptaskie pograzone,

kubatura ok. 30000m3,

przewidywana liczba miejsc parkingowych na terenie projektowanej inwestycji - 168 (w tym 28
w drodze publicznej).

C- Okreslenie charakterystycznych parametréw technicznych inwestycji oraz dane
charakteryzujgce jej wplyw na srodowisko (w mys$l ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
0 udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko oraz Rozporzgdzenia Rady Ministrow
z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na
Srodowisko):

opisano w "Koncepciji urbanistyczno-architektonicznej" - zatgcznik nr 3,

oraz w "Podstawowych parametrach i charakterystyce budynku" - zatgcznik nr 2,

2.8. wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksigg wieczystych,
na ktérych majg by¢ zlokalizowane obiekty objete niniejszg inwestycjg mieszkaniowg z ustugami:

nr ew. dziatek 15-24 , 14-24/24, 14-24/26; jedn. ew. 140804 _4 m. Serock;

obr. ew. 140804_4.0014, 140804_4.0015, 14.15,
- wypis z ksiegi wieczystej - dziatka nr ew. 15-24 - KW WA1L/00022970/3,
- wypis z ksiegi wieczystej - dziatka nr ew. 14-24/24 - KW WA1L/00061931/3,
- wypis z ksiegi wieczystej - dziatka nr ew. 14-24/26 - KW WA1L/00076654/5.

2.9. inwestor niniejszej inwestycji bedgcy rownoczesnie wiascicielem wymienionych
w pkt. 8 nieruchomosci wyraza zgode na przeprowadzenie niezbednych instalacji majgcych stuzy¢
inwestycji mieszkaniowej z ustugami.

2.10. zgodnie z pkt. 9 nie ma takich nieruchomosci, w stosunku do ktérych decyzja o pozwoleniu
na budowe niniejszej inwestycji mogtaby wywotac skutek, o ktérym mowa a art. 35 ust. 1.

2.11. wskazanie, w jakim zakresie planowana inwestycja nie uwzglednia ustalen miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, w przypadku wniosku o ustalenie lokalizacji na terenie,
dla ktérego obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Opisano w "Podstawowych parametrach i charakterystyce inwestycji - budowa zespotu czterech
budynkow - trzech mieszkalnych wielorodzinnych oraz jednego mieszkalnego wielorodzinnego
z ustugami oraz inwestycji towarzyszacej (budowa drogi publicznej)" - vide zat. nr 2, pkt. 3.
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3. Inwestycja towarzyszaca - budowa drogi publicznej na czesciach dziatek nr ew.
15-24, 14-24/24 oraz 14-24/26 w 05-140 Serocku.

Aby obstuzyé komunikacyjnie projektowany zespdt budynkdéw przewidziano utworzenie
drogi publicznej o czym szerzej mowa m.in. w pkt. 4.1. zatgcznika nr 2. Lokalizacje drogi publiczne;j
przedstawiono w zat. nr 1 do niniejszego wniosku, zas szczegdty uksztattowania zamieszczono na
rysunkach nr 1/14, 2/14 oraz 3/14 dotgczonych do zat. nr 3. Teren na ktérym zlokalizowana jest
droga publiczna i inne urzadzenia bedgce jej czesciami sktadowymi winien by¢ zgodnie
z obowigzujgcym prawem wiasnosécig, bgdz samorzgdu odpowiedniego do kategorii drogi, bgdz
Skarbu Panstwa w odniesieniu do drog krajowych. W zwigzku z powyzszym podstawg prawng
utworzenia niniejszym projektowanej drogi publicznej zawierajgcej 26 stanowisk postojowych jest
porozumienie pomiedzy MATTHAUS SP. Z O.0. S.K.A. bedacg inwestorem inwestycji, a Radag
Miejskg Miasta Serock stanowigce zat. nr 6 do niniejszego wniosku. Porozumienie owo okresla
warunki inwestycji drogowej przewidzianej do realizacji przez inwestora oraz szczegéty
przekazania jej na witasno$¢ Miasta Serock, a tym samym utworzenia niniejszym projektowanej
drogi publicznej zgodnie z przepisami majgcej naleze¢ do lokalnego samorzadu.

Niniejszy wniosek skladam z przekonaniem, iz realizacja scharakteryzowanej powyzej
inwestycji  bedzie stanowi¢ pozytywny krok w  kierunku podniesienia  standardu
urbanistyczno-architektonicznego tej czesci Serocka.

Z powazaniem.

Arkadiusz Pajgk
MATTHAUS SP. Z O.0. S.K.A.

4. Zataczniki whiosku:

nr1- granice terenu objetego wnioskiem przedstawione na kopii mapy zasadniczej,

nr2 - podstawowe parametry i charakterystyka budynku,

nr 3 - koncepcja urbanistyczno-architektoniczna,

nr4 - Analiza Obszaru Oddziatywania Obiektu,

nr5- zaswiadczenie wydane przez Burmistrza M. Serock o mozliwosci przyjecia nowych dzieci
do szkoty podstawowej i przedszkola,

nr6 - porozumienie pomiedzy MATTHAUS SP. Z O.0. S.K.A. bedacg inwestorem inwestycji,
a Radg Miejska Miasta Serock - GP.670.1.2023.WB

nr7 - warunki techniczne przytgczenia do sieci elektroenergetycznej,

nr 8 - warunki techniczne przytgczenia do sieci gazowej,

nr9 - warunki techniczne przytgczenia do sieci wodociggowej,

nr 10 - warunki techniczne odprowadzania sciekéw,

nr 11 - warunki techniczne zjazdow,

nr 12 - oswiadczenie inwestora o nie zachodzeniu kolizji lokalizacji niniejszym planowanej
inwestycji mieszkaniowej z inwestycjami, o ktérych mowa w art. 4 pkt. 1-13 ustawy z dnia
5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych,

nr 13 - kopia zaswiadczenia o przynaleznosci architekta do MOIA,

nr 14 - kopia uprawnien zawodowych architekta,

nr 15 - wypis z ksiegi wieczystej - dziatka nr ew. 15-24 - KW WA1L/00022970/3,

nr 16 - wypis z ksiegi wieczystej - dziatka nr ew. 14-24/24- KW WA1L/00061931/3,

nr 17 - wypis z ksiegi wieczystej - dziatka nr ew. 14-24/26 - KW WA1L/00076654/5.



