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ZALACZNIK NR 2
Serock, dn. 07.12.2023 .

OPRACOWAL.:
MGR INZ. ARCH. TOMASZ T. BRZEZINSKI
upr. proj. i kier. bud. w spec;j. asch. Bt/1/83

PODSTAWOWE PARAMETRY
| CHARAKTERYSTYKA INWESTYCJI
- BUDOWA ZESPOLU CZTERECH BUDYNKOW
- TRZECH MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH
ORAZ JEDNEGO MIESZKALNEGO
WIELORODZINNEGO Z USLUGAMI
W SEROCKU

Inwestor: MATTHAUS SP. Z O.0. S.K.A.
ul. Puttuska 53 D

05-140 Serock

NIP: 536 194 53 45

REGON: 385 254 050

ADRES INWESTYCJI:

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,
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Dziatki ewidencyjne objete inwestycja mieszkaniowa 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,

Charakterystyka zespotu czterech budynkéw - trzech mieszkalnych wielorodzinnych
oraz jednego mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami.

Przedmiotowe budynki majg by¢ zlokalizowane na trzech potgczonych ze sobg dziatkach

oznaczonych numerami ewidencyjnymi 15-24 | 14-24/24 oraz 14-24/26 potozonych w 05-140
Serocku pomiedzy ulicami Warszawskg a 3-go Maja.

2.1.

2.1.1.

2.1.2.
2.1.3.
2.14.
2.1.5.
2.1.6.
2.1.7.

2.2.
2.21.

2.2.2.
2.2.3.
2.24.
2.2.5.
2.2.6.
2.2.7.

2.3.
2.3.1.
2.3.2.

2.3.3.

2.34.

2.3.5.

2.3.6.
2.3.7.

Trzy budynki mieszkalne wielorodzinne nie zawierajgce pomieszczen przeznaczonych
na dziatalno$¢ handlowg lub ustugowa:

wysokos¢ od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku wynosi okoto
11.50m,

iloé§¢ kondygnaciji - 3 kondygnacje nadziemne + 1 kondygnacja podziemna - garaze,
geometria dachu - dach ptaski pogragzony; wierzchnia warstwa dachu - papa,

powierzchnia zabudowy - max. 1900 m2

powierzchnia garazy - przewidziano 3 oddzielne garaze - kazdy od ca 400m2 do ca 500m2.
tgczna powierzchnia mieszkan - min. 3500 m2, max. 4000 m2,

tgczna ilos¢ mieszkan - min. 90, max. 100.

Budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami:

wysokos¢ od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku wynosi okoto
11.50m,

iloé$¢ kondygnaciji - 3 kondygnacje nadziemne + 1 kondygnacja podziemna - garaz,
geometria dachu - dach pfaski pogrgzony; wierzchnia warstwa dachu - papa,
powierzchnia zabudowy - max. 1200 m2

powierzchnia garazu - przewidziano 1 garaz - max. 1100 m2.

tgczna powierzchnia mieszkan - min. 1000 m2, max. 1250 m2,

tgczna ilos¢ mieszkan - min. 25, max. 30.

Charakterystyczne parametry dla catej inwestycji wg zatgczonej koncepciji:
powierzchnia terenu inwestycji - 8186m2,

powierzchnia wszystkich naziemnych stanowisk postojowych nie mieszczacych
sie w pasie drogowym wytozona ptytami "Libet Azur" o pow. przepuszczalnej 41%
- ca 0.0996ha (tzn. powierzchnia biologicznie czynna ww. st. post. = 408m2),

powierzchnia zabudowy - 2872 m2 tj. wskaznik pow. zabudowy ca 0.351,

tgczna powierzchnia kondygnacji nadziemnych ca 7797m2, j. intensywnos¢ zabudowy
liczona dla kondygnacji nadziemnych ca 0.952,

tgczna powierzchnia kondygnacji nadziemnych i podziemnych ca 10600m2, tj.
intensywno$¢ zabudowy liczona dla kond. nadziemnych i podziemnych ca 1.295,

powierzchnie utwardzone tgcznie z powierzchnig zabudowy - ca 5016m2,

powierzchnie biologicznie czynne - ca 3170m2 tj. 38.7%.
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3. Ustalenia planistyczne.

3.1. W pkt. 1 niniejszego opisu jednoznacznie dowiedziono, iz zgodnie z wymogami ustawy
z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych Dz. U. 2018 poz. 1496 warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy
terenow, ktore w przesziosci byly wykorzystywane jako tereny produkcyjne. Niemniej chcac
niniejszym wprowadzi¢ ustalenia planistyczne zblizone do aktualnie stosowanych w MPZP
Serocka postanowiono za punkt odniesienia przyjg¢ ustalenia uchwaty Nr 309/XXXIV/2013 Rady
Miejskiej w Serocku z dn. 27.03.2013 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Serock - obszar C, ktéra zostata zmieniona uchwatg Nr 501/XLV1/2018
Rady Miejskiej w Serocku z dnia 25 czerwca 2018 roku oraz uchwatg Nr 545/XLVII1/2022 Rady
Miejskiej w Serocku z dnia 30 marca 2022 r. w sprawie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Serock — obszar C, powiat legionowski, wojewédztwo
mazowieckie. W uchwale nr 309/XXXIV/2013 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 27 marca 2013
roku teren obejmujgcy dziatki nr ew. 24 obr. 15, dz. 24/24, obr. 14 oraz dz. 24/26, obr. 14 zostat
oznaczony jako obszar P/U5. Celem zachowania zwieztosci i klarownosci opracowania ponizej
pominieto punkty, ktére zawierajg parametry nie majgce zastosowania w stosunku do omawianej
inwestyciji.
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Tabela poréwnawcza kilku ustalen z wyzej wymienionych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego w Serocku dla obszaru P/U5.

mieszkalne wbudowane w budynki
produkcyjne, magazynowe bgdz
ustugowe

mieszkalny wielorodzinny z
ustugami czesciowo
spetnia zamieszczone
obok wymogi

l.p. | ustalenia wymienionych w pkt. 8.8. parametry projektowanej zakres
miejscowych planéw zagospodarowania | zabudowy uwzglednionych
przestrzennego ustalen MPZP

1. | wysoko$¢ zabudowy do 16,0 m wysokos¢ projektowanych | uwzgledniono

budynkéw okoto 11.50 m

2. | dachy ptaskie. dwu lub wielospadowe o dachy ptaskie uwzgledniono
nachyleniu co najmniej 85% powierzchni
potfaci dachowych do 40° badz
krzywiznowe

3. | maksymalny wskaznik powierzchni uzyskany w koncepcji uwzgledniono
zabudowy — 0,6 wskaznik powierzchni

zabudowy ca 0.351

4. | maksymalny wskaznik intensywnosc¢ uzyskana w koncepciji uwzgledniono
zabudowy — 1.8 maks. intensywnos$c¢

zabudowy liczona dla
kondygnacji nadziemnych
ca 0.952

5. | minimalny udziat powierzchni biologicznie | uzyskany w koncepcji uwzgledniono
czynnej — 20% udziat powierzchni

biologicznie czynnej ca
38.7%

6. | minimalna powierzchnia dziatki powierzchnia terenu uwzgledniono
budowlanej - 2000 m2 inwestycji - 8186 m2

7. | zakaz budowy budynkoéw mieszkalnych, w zatgczonej koncepciji uwzgledniono
zakfadow zywienia zbiorowego, zaktadéw | zachowane wymogi
stuzgcych do produkcji lub przedmiotowego ustalenia
przechowywania artykutow zywnosci... w
obszarze bezposredniego oddziatywania
cmentarza - pas o szerokosci 50 m

8. | nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie | w zatgczonej koncepciji uwzgledniono
z rysunkiem planu zachowane wymogi

przedmiotowego ustalenia
9. | przeznaczenie uzupetniajgce - lokale jedynie budynek w podstawowej

czesdci kubatury
nie uwzgledniono
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3.3. Nawigzanie do uzasadnienia uchwaty Nr 467/XL111/2018 Rady Miejskiej w Serocku z dnia
23 kwietnia 2018 r. dotyczgcej studium uwarunkowan i Kkierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Serock.

Zgodnie z ustaleniami zawartymi w pkt. 4.1. warunek niesprzecznosci ze studium nie
dotyczy terenu omawianej inwestycji. Niemniej chcac niniejszym prowadzi¢ prace koncepcyjne
zgodne z dotychczasowym dorobkiem studidw nad przestrzenig miasta Serock postanowiono
nawigza¢ do mysli zawartych w uchwale Nr 467/XL111/2018 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 23
kwietnia 2018 r. ponizej przytaczajgc cytat z jej uzasadnienia.

"Wprowadzona strefa funkcjonalna umozliwi powstanie w przysztosci na terenie objetym
zmiang zabudowy wielorodzinnej. Tak okreslony kierunek zagospodarowania jest zgodny
z obserwowanymi trendami na lokalnym rynku nieruchomos$ci, gdzie tereny przeznaczone pod
obiekty turystyczne ze wzgledu na duzg liczbe takich obiektéw cieszg sie niskim zainteresowaniem
wsrod inwestorow. Obserwuje sie natomiast rosngce zainteresowanie zaréwno inwestoréw, jak
i wsrod osob indywidualnych zabudowg wielorodzinng. W kontekscie tej okolicznosci niska podaz
gruntow przeznaczonych na ten cel na terenie gminy, moze by¢ postrzegana jako bariera
rozwojowa. Kontrolowany rozwdj zabudowy wielorodzinnej moze przynie$¢ pozytywne efekty dla
rozwoju gminy w postaci wzrostu liczby mieszkahncow przy znacznie nizszych kosztach uzbrojenia
nieruchomosci wzgledem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej".

Przytoczony fragment uzasadnienia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Serock podkresla potrzebe zwiekszania podazy gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe wielorodzinng. Niniejszym omawiana koncepcja inwestycji wpisuje
sie w wyzej wymienione zapotrzebowanie.

3.4. Opis podstawowych zatozen koncepcji urbanistyczno-architektonicznej przedmiotowe;j
inwestycji sporzgdzonej na zlecenie Inwestora przez arch. Tomasz T. Brzezinskiego.

Zgodnie z wymogami ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych wykonano koncepcje
urbanistyczno-architektoniczng - vide zatgczone rysunki i wizualizacje. W koncepcji tej starannie
rozwazono funkcjonalno-przestrzenne uzasadnienie planowanej inwestycji, ze szczegdlnym
uwzglednieniem charakteru zabudowy catego Serocka, a takze najblizszej przedsiewzieciu okolicy.

W pkt. 4.3. niniejszego opisu nawigzano do aktualnego studium urbanistycznego gminy
Serock. W pkt. 3 rozdziatu IV tegoz studium stwierdzono, iz w wielu miejscach miasta jakos¢
miejskiej przestrzeni jest niska i wskazana jest rekompozycja struktury przestrzenno-funkcjonalnej
pod katem nadania jej m.in. rozpoznawalnych cech, ciggtosci przestrzennej oraz charakteru
miejskosci. Powyzsze stwierdzenia leglty u podstaw zatozeh koncepcyjnych omawianej inwestyciji.
Teren lokalizacji ma wszelkie negatywne cechy podmiejskiej substandardowej zabudowy.
Zywiolowe przeksztatcenia przestrzeni po dawnej Gminnej Spoétdzielni ,Samopomoc Chtopska”,
dalej zwanej GS, na omawianym terenie doprowadzity do wytworzenia sie obszaru o rozchwianej
strukturze przestrzennej zdominowanej przez parterowg zabudowe w duzej czesci postbarakowa.
Ten stan wymaga utadzenia. Niniejszym prezentowana koncepcja duzy zwarty teren nalezgcy
niegdys do GS wypetnia jednolita kompozycyjnie wielorodzinng zabudowg mieszkaniowg
zdecydowanie nadajgcg tej lokalizacji pozgdany charakter zaréwno miejskosci, jak
i rozpoznawalnosci. Cel ten dodatkowo wzmacnia zaprojektowana od strony wschodniej duza
przestrzen ustug przedituzajgca cigg innych juz tam istniejgcych sklepéw, m.in. "Biedronki"
i "Mrowki". To rozwigzanie spetnia wspomniany wyzej postulat przestrzennej ciggtosci .

Omawiana koncepcja spetnia wiele wymienionych w pkt. 4.2. ustalen miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego w Serocku dla obszaru P/U5, co swiadczy o wspoigraniu
planowanej inwestycji z ogolnymi tendencjami planistycznymi miasta Serock. Zgodnie
z powyzszym zaprojektowano wydtuzony na osi WE zespo6t czterech trojkondygnacyjnych
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budynkéw - trzech mieszkalnych wielorodzinnych oraz jednego mieszkalnego wielorodzinnego
z ustugami. Celem maksymalizacji intymnosci uzytkowania wytworzono trzy przestrzenie
o elewacjach mieszkan otwierajgcych sie do nich. Dwie z tych przestrzeni nazwano dziedzincami
- wschodnim i zachodnim. Ostatnig z wymienionych przestrzeni jest obszar pomiedzy trzema
budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi oraz budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym
z ustugami zawierajgcy placyk zabaw dla dzieci . Ten projektowy zamyst ilustrujg zatgczone
wizualizacje koncepcji. Podsumowujgc nalezy stwierdzi¢, iz nowo projektowana inwestycja moze
stanowi¢ pozytywny krok w kierunku podniesienia standardu urbanistyczno-architektonicznego tej
czesci Serocka.

4, Standardy lokalizacji i realizacji przedmiotowej inwestycji mieszkaniowej.
4.1. Obstuga komunikacyjna budynkow.

Tuz przy omawianej dziatce na ul. Warszawskiej znajduje sie przystanek komunikacji
miejskiej co spetnia warunek odlegtosci max 1000 m zawarty w art. 17 ust. 2 pkt. 1. ustawy z dnia
5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych.

Wszystkie budynki podpiwniczono garazami. Od pétnocy zaprojektowano droge publiczng
obstugujgca gros inwestycji. Z niej prowadzg cztery zjazdy do garazy podziemnych. Réwniez
z owej drogi publicznej przewidziano dostawy do zapleczy przestrzeni ustugowych i znajdujgcych
sie obok komér smietnikowych, a takze dojazdy do zlokalizowanych na obydwu dziedzincach
miejsc postojowych oraz oston Smietnikowych. Obydwa dojscia do oston Smietnikowych sg
dostepne dla 0s6b niepetnosprawnych. Do wejs¢ do budynku prowadzg cztery utwardzone dojscia
o szerokosci 1.5 m. Wszystkie z tych dojs¢ prowadzg do klatek schodowych wyposazonych
w windy umozliwiajgce osobom niepetnosprawnym dostep do catego budynku.

Projektowane trzy budynki mieszkalne wielorodzinne to obiekty niskie posiadajgce kazdy
3 kondygnacje mieszkalne ZL IV oraz podziemng kondygnacje garazowg PM. Droga pozarowa nie
jest wymagana. Zapewniono do budynku dojazd techniczny oraz potgczenie chodnikiem dojazdu
z wejsciami do budynku.

Projektowany budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami to obiekt niski posiadajacy
3 kondygnacje oraz podziemng kondygnacje garazowg PM. Cata czes¢ mieszkalna zalicza sie do
kategorii ZLIV. Czes$¢ ustugowa zalicza sie do kategorii ZLIll, do ktoérej droga pozarowa jest
wymagana. Dojazd pozarowy zapewniono droggq publiczng z wjazdem od strony ulicy 3 Maja.
Zaprojektowano zgodny z przepisami i pokazany na rysunku PZT sposob manewrowania
samochodu strazy pozarnej zapewniajgcy dostep do ponad 30% obwodu chronionego budynku.
Zapewniono do budynku dojazd techniczny oraz potgczenie chodnikiem dojazdu z wejsciami do
budynku.

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

- 28 stanowisk postojowych na terenie projektowanej drogi publicznej,

- 54 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.

4.2. Powigzanie inwestycji z uzbrojeniem terenu.

4.2.1 Dostep do medidow zgodnie z zatgczonymi warunkami technicznymi przytgczenia do sieci
elektroenergetycznej, gazowej oraz wodociggowej, a takze warunkami technicznymi
odprowadzania sciekdw oraz wdéd opadowych. Inwestor przetozy we wilasnym zakresie trasy
medidw, by nie kolidowaty ona z omawiang inwestycja.
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4.2.2. Odprowadzenie wod opadowych z dachéw budynkéw, jezdni i miejsc postojowych
potozonych w obszarze projektowanej drogi publicznej oraz jezdni prowadzgcych do pozostatych
miejsc postojowych.

W przylegajgcej do inwestycji ulicy Warszawskiej istnieje kanalizacja deszczowa.

Wody opadowe z ww. powierzchni zostang odprowadzone do kanalizacji deszczowe;.

4.2.3. Zgodnie z oznaczeniem na koncepcji PZT (rys. 1/14 vide zat. 3) odprowadzenie wdd
opadowych ze wszystkich stanowisk postojowych wytozonych azurowymi ptytami “eko
zwigzanych z projektowanymi budynkami, a nie znajdujgcych sie w projektowanej drodze
publicznej.

Zgodnie §17, ust.1, pkt.1 Rozporzgdzenia Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi
Srodlgdowej z dnia 12 lipca 2019 r. w sprawie substancji szczegdlnie szkodliwych dla $rodowiska
wodnego oraz warunkow, jakie nalezy spetni¢ przy wprowadzaniu do wod lub do ziemi $ciekdw,
a takze przy odprowadzaniu wod opadowych lub roztopowych do wod lub do urzagdzeh wodnych
odprowadzenie na grunt wod opadowych z drég dojazdowych i parkingdw o powierzchni ponizej
0.1 ha jest wylgczone z ustalen ww. rozporzgdzenia. W omawianej inwestycji zgodnie
z oznaczeniem na koncepcji PZT (rys. 1/14 vide zat. 3) teren stanowisk postojowych wytozonych
azurowymi ptytami "eko" jest mniejszy i wynosi 0.0996ha. Zatem zgodnie z ww. rozporzgdzeniem
wody opadowe z niniejszym opisanych powierzchni mozna odprowadzi¢ na grunt, na
nieutwardzony teren wiasnej dziafki.

4.3. Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej obejmuje okreslenie pozostatych nizej
wymienionych elementow:
4.3.1. 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 + 5 = 70 oséb,
Qsrd = 7,6m3/d Qmaxd = 13,68m3/d Qsrh = 0,57m3/h Qmax = 0,8m3/h
garaz podziemny Qppoz = 2 x 2.5 I/s (wewnetrzne gaszenie pozaru);
4.3.2. wielkos¢ sciekow rowna wyzej wymienionym wielkosciom zapotrzebowania na wode,
4.3.3. zapotrzebowanie na energie elektryczng - zasilanie 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 czesc ustugowa - 33.9kW,;
4.3.4. zapotrzebowanie na gaz:
- 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.
4.3.5. w zadaszonych ostonach $mietnikowych przewidziano miejsca na pojemniki stuzgce do
czasowego gromadzenia odpadow statych z uwzglednieniem mozliwosci ich segregacji; miedzy
wejsciami do oston smietnikowych, a miejscem dojazdu samochoddéw $mieciarek przewidziano
utwardzone dojscia; wywdz odpadow statych przez koncesjonowane przedsiebiorstwa.
4.3.6. Zgodnos¢ odlegtosci omawianej inwestycji od szkoly podstawowej i przedszkola oraz
mozliwo$¢ przyjecia nowych ucznibw w szkole podstawowej lub zapewnienia wychowania
przedszkolnego dzieciom. - wg art. 17, ust. 2 pkt. 2.

Powyzszg zgodnos¢ zawiera zawarte w zatgcznikach do niniejszego wniosku
zaswiadczenie wydane przez Burmistrza M. Serock o mozliwosci przyjecia nowych dzieci do
szkoty podstawowej i przedszkola - vide zat. nr 10. Zgodnie z art.17. ust.2, pkt. 2. ustawy
wymienionej w tytule niniejszego wniosku ilos¢ dzieci majgcych uczeszczac do przedszkola wynosi
(ca 5000m2 / 28 oso6b/m2) x 3.5% = 7 dzieci, za$ ilos¢ dzieci majgcych uczeszcza¢ do szkoty
podstawowej wynosi (ca 5000m2 / 28 osoéb/m2) x 7.0% = 13 dzieci. Odlegtos¢ inwestycji od
przedszkola oraz szkoty podstawowej wynosi ponizej 3000 m.
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I11-\/ 1osé kondygnacii - Stadion Miejski - 1100 m
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4.3.7. Zgodnie z art.17, ust. 4 ustawy wymienionej w tytule niniejszego wniosku dostep do
terendw wypoczynku, sportu lub rekreacji zostat oznaczony na rysunku zamieszczonym na
powyzszej stronie nr 8 niniejszego zatgcznika i wynosi odpowiednio do stadionu sportowego 1100
m, do parku z placykami zabaw dla dzieci - 900 m oraz do miejskiej plazy - 1300 m. Ww. tereny
rekreacyjne winny mie¢ powierzchnie min. (4000m2 / 28 os6b/m2) x 4m2 = 572 m2.
W  rzeczywistosci powierzchnia kazdego pojedynczego z ww. terenéw rekreacyjnych
zdecydowanie przekracza 0.5 ha. Nalezy tez zaznaczy¢, ze na terenie omawianej inwestycji takze
zaprojektowano placyk zabaw dla dzieci o powierzchni odpowiadajgcej zapotrzebowaniu na nig.

4.3.8. Przystanek komunikacyjny miesci sie przy ul. Warszawskiej na wysokosci omawiane;j
inwestycji tak wiec warunek okreslony w art.17. ust.2, pkt. 1. ustawy wymienionej w tytule
niniejszego wniosku zostat spetniony.

4.3.9. Ograniczenie w korzystaniu z nieruchomoéci w zwigzku z realizacjg przedmiotowej
inwestycji mieszkaniowe;j.

Nalezy jednoznacznie stwierdzi¢, iz zgodnie z art.35, ust.1 ustawy wymienionej w tytule
niniejszego wniosku ograniczenia w nim zawarte nie dotyczg niniejszym charakteryzowanego
przedsiewziecia budowlanego.

5. Obszar Oddzialywania Obiektu.

Analiza obszaru oddziatywania obiektu dla przedmiotowego zespotu czterech budynkdéw
- trzech mieszkalnych wielorodzinnych oraz jednego mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami
zostata opracowana przez mgra inz. arch. Michata Kornackiego i stanowi integralng czesé
"Whniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej", jako jego zatgcznik nr 4.
W sktad ww. opracowania m.in. wchodza:
- analiza zacieniania i nastonecznienia,
- analiza zasiegu oddziatywania parametru przestaniania,
- analiza nastonecznienia najnizszych lokali w budynkach projektowanych,
- analiza przestaniania najnizszych pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.

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

Z powazaniem.

Arkadiusz Pajagk
MATTHAUS SP. Z 0.0. S.K.A.

Zatacznik nr 4 do wniosku:

"Analiza Obszaru Oddziatywania Obiektu dla projektu zespotu czterech budynkéw — trzech
mieszkalnych wielorodzinnych i jednego mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami oraz inwestycji
towarzyszgcej (budowa drogi publicznej) na terenie dziatek nr ew. 15-24, 14-24/24 oraz 14-24/26
w 05-140 Serocku. Analize sporzadzit mgr inz. arch. Michat Kornacki MPOIA/031/2011.
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ZALACZNIK NR 3
Serock, dn. 07.12.2023r.

OPRACOWAL.: ’
MGR INZ. ARCH. TOMASZ T. BRZEZINSKI
upr. proj. i kier. bud. w spec;j. arch. Bt/1/83

KONCEPCJA URBANISTYCZNO -
ARCHITEKTONICZNA
- BUDOWA ZESPOLU CZTERECH BUDYNKOW -
TRZECH MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH
ORAZ JEDNEGO MIESZKALNEGO
WIELORODZINNEGO Z USLUGAMI
W SEROCKU

Inwestor: MATTHAUS SP. Z O.0. S.K.A.
ul. Puftuska 53 D

05-140 Serock

NIP: 536 194 53 45

REGON: 385 254 050

ADRES INWESTYCJI:

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.



SPIS ZAWARTOSCI OPRACOWANIA

CZESC OPISOWA:

o & 0N~

INFORMACJE OGOLNE.

PODSTAWA OPRACOWANIA.

ROZWIAZANIA URBANISTYCZNE PROJEKTOWANEJ ZABUDOWY.
ZALOZENIA PROJEKTOWE.

PRZEBIEG GLOWNYCH SIECI UZBROJENIA TERENU ORAZ DROG
WEWNETRZNYCH NIEZBEDNYCH DLA OBStUGI PROPONOWANEJ
ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU.

ETAPY REALIZACJI PROPONOWANEJ ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA
TERENU.

POWIAZANIA PRZESTRZENNE PLANOWANEJ INWESTYCJI Z TERENAMI
OTACZAJACYMI.

CHARAKTERYSTYKA ZAMIERZENIA INWESTYCYJNEGO.

CZESC RYSUNKOWA:

© ® N o g R wbdh-=

KONCEPCJA ZAGOSPODAROWANIA TERENU - RYS. 1/14.
RZUT GARAZY | PARTERU - RYS. 2/14.

RZUTY I, 1l - RYS. 3/14.

ELEWACJE | PRZEKROJE - RYS. 4/14.

WIDOK OD PtD. - RYS. 5/14

WIDOK OD PtN - RYS. 6/14

WIDOK OD PLD-ZACH.- RYS. 7/14

WIDOK OD PLD-WSCH. - RYS. 8/14

WIDOK OD PEN-WSCH. - RYS. 9/14



1.2.

1.3.

1.4.

2.2.

2.3.
2.4.
2.5.

INFORMACJE OGOLNE

Nazwa opracowania

Koncepcja urbanistyczno - architektoniczna: budowa zespotu czterech
budynkdw - trzech mieszkalnych wielorodzinnych oraz jednego mieszkalnego
wielorodzinnego z ustugami w Serocku.

Adres inwestycji.

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.

Inwestor.

MATTHAUS SP. Z 0.0. S KA.
ul. Puttuska 53 D

05-140 Serock

NIP: 536 194 53 45

REGON: 385 254 050

Projektant.
mgr inz. arch. Tomasz T. Brzezinski
upr. proj. i kier. bud. w spec;j. arch. B#/1/83

PODSTAWA OPRACOWANIA

Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r o utatwieniach w przygotowaniu realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2018r. poz.

1496 z pozniejszymi zmianami).

Ustalenia uchwaty Nr 309/XXXIV/2013 Rady Miejskiej w Serocku z dn.

27.03.2013 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Serock - obszar C, ktéra zostata zmieniona uchwatg Nr 501/XLV1/2018 Rady
Miejskiej w Serocku z dnia 25 czerwca 2018 roku oraz uchwatg Nr 545/XLVI11/2022
Rady Miejskiej w Serocku z dnia 30 marca 2022 r.

Umowa z inwestorem.
Mapa do celéw projektowych w skali 1:500.
Obowigzujgce przepisy i normy.

ROZWIAZANIA URBANISTYCZNE PROJEKTOWANEJ ZABUDOWY

Projektowany zespét czterech budynkow - trzech mieszkalnych
wielorodzinnych oraz jednego mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami
jest zlokalizowany na dziatkach nr ew. 15-24 | 14-24/24, 14-24/26 w 05-140
Serocku.

Bezposrednie otoczenie inwestycji stanowig:

- od potnocy - tereny zabudowy jednorodzinnej czesciowo z ustugami,
- od wschodu - teren ulicy Warszawskiej,

- od potudnia - tereny PSB "Mréwka" oraz pustej dziatki,

- od zachodu - teren ulicy 3-go Maja.

Obecnie na omawianym terenie istnieje nieuzytkowana zdekapitalizowana
zabudowa oraz sklep "Rossmann" - catos¢ nalezy do aktualnego inwestora.

Omawiany teren jest w zasadzie ptaski. Jedynie ma miejsce niewielki spadek.
Wschodnia czesc¢ terenu jest potozona ca 0.7m wyzej niz strona zachodnia.



3.2.
3.2.1.

3.2.2.
3.2.3.
3.2.4.

3.2.5.

3.2.6.

3.2.7.

4.2.

4.3.

4.4.
4.5.

4.6.

4.7.
4.71.

4.7.2.
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Gtéwne zatozenia planistyczne

Przeznaczenie terenu - zabudowa mieszkalna wielorodzinna z czesciowym
udziatem ustug.

Linie zabudowy nieprzekraczane zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.
Maksymalna wysokos¢ zabudowy okoto 11.5m.

Maksymalna powierzchnia zabudowy
- maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy — 0,6;
- uzyskany w koncepcji wskaznik powierzchni zabudowy ca 0.351.

Powierzchnia biologicznie czynna

- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 20%;

- uzyskany w koncepcji udziat powierzchni biologicznie czynnej ca 38.7%.
Dachy - w MPZP dachy ptaskie, dwu lub wielospadowe o nachyleniu co najmniej
85% powierzchni potaci dachowych do 40°, bgdz krzywiznowe;

zaprojektowano dachy ptaskie pograzone.

Przewidziano 168 stanowisk postojowych.

ZALOZENIA PROJEKTOWE

Projektowang zabudowe zaprojektowano zgodnie z ww. zatozeniami
urbanistycznymi.

Projektowang zabudowe uksztattowano w sposéb zapewniajgcy maksymalne
wykorzystanie terenu przy zachowaniu odpowiedniej ilosci przestrzeni spoteczne;.

Przyjete rozwigzania funkcjonalno - przestrzenne oraz wykonczenie zewnetrzne
elewacji budynku majg na celu przede wszystkim wprowadzi¢ stonowany tad
w obecnie zdezorganizowang przestrzen.

Wysokos¢ zabudowy - trzy kondygnacje nadziemne.

Usytuowanie budynkéw i odlegtosci miedzy projektowanymi budynkami,

a przewidywang na sgsiednich dziatkach zabudowg zapewniajg naturalne
oSwietlenie i nastonecznienie pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi

i spetniajg wymagania §13 rozporzgdzenia Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia
8 kwietnia 2019 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu rozporzgdzenia
Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie. Analiza obszaru oddziatywania obiektu dla
przedmiotowych trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych oraz budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami zostata opracowana przez mgra inz.
arch. Michata Kornackiego i stanowi integralng czes¢ "Whniosku o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej", jako jego zatgcznik nr 4.

Projektowane budynki spetniajg wymagania §60 ww. rozporzgdzenia dotyczgce
nastonecznienia pokoi mieszkalnych.

Projektowana inwestycja obejmuje nizej wymienione elementy:

- trzy tréjkondygnacyjne podpiwniczone garazami budynki mieszkalne
wielorodzinne kazdy z wiasng klatkg schodowg i z wtasng windg

oraz czwarty trojkondygnacyjny podpiwniczony garazami budynek wielorodzinny
z ustugami obstugiwany jedng klatkg schodowg oraz jedng winda,

- droga publiczna (zawierajgca m.in. cigg pieszo-jezdny szerokosci 5.0m)
obstugujgca komunikacyjnie gros ruchu pieszego oraz pojazdéw samochodowych.
Zespot miejsc postojowych zlokalizowany na trzech przestrzeniach pomiedzy
opisanymi w pkt. 4.7.1. budynkami oraz na wschod od nich. Ze wzgledu na
koniecznos¢ uzyskania wymaganej powierzchni biologicznie czynnej na parkingach
oznaczonych na koncepcji PZT (vide rys. 1/14) zaprojektowano nawierzchnie
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czesciowo wytozong ptytami "Azur" firmy Libet o wspdtczynniku eko aktywnosci =
0.41,

4.7.3. - dwie ostony smietnikowe zaprojektowano na dwu dziedzincach
Na parterze budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami zaprojektowano
dwie komory smietnikowe - dla mieszkancow i dla ustug,

4.7.4. - tereny zieleni, a w tym obszar przeznaczony na rekreacje i placyk zabaw dla
dzieci.
4.8. Rozwigzania architektoniczne projektowanego zespotu trzech budynkdéw
mieszkalnych wielorodzinnych oraz budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z ustugami.

4.8.1. Zabudowa projektowana.
Zaprojektowano trzy trojkondygnacyjne budynki mieszkalne wielorodzinne
podpiwniczone garazami kazdy z wtasng klatkg schodowg i z wtasng windg oraz
czwarty tréjkondygnacyjny budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami
podpiwniczony garazami obstugiwany jedng klatkg schodowg oraz jedng winda.
Wszystkie mieszkania dostepne dla osob niepetnosprawnych. Kazde mieszkanie
posiada wiasny balkon.

4.8.2. Technologia wykonania i wykonczenie zewnetrzne budynkow.

4.8.2.1.Wszystkie cztery budynki zaprojektowane sg w technologii tradycyjnej murowanej
z elementami monolitycznymi i zastosowaniem stropéw monolitycznych.

4.8.2.2.Wykonczenie zewnetrzne:
- tynki elewacyjne - metoda lekka, mokra.
- pogrgzone dachy kryte papg termozgrzewalng.
- balustrady balkondw i tarasow stalowe.

4.8.2.3.Instalacje wewnetrzne:

- wentylacja mieszkan grawitacyjna - indywidualne kanaty wentylacyjne
wyposazone w nasady kominowe turbowent,

- wentylacja mechaniczna garazy,

- instalacja elektryczna - opomiarowanie indywidualne dla kazdego lokalu
z dostepem do pomieszczen |IE na parterze.

- instalacja odgromowa,

- instalacja teletechniczna - orurowanie dla instalacji niskoprgdowych,

- instalacja grzewcza - dwie kottownie gazowa,

- instalacja wod.-kan. - opomiarowanie indywidualne; ciepta woda z lokalnych
kottowni,

- odprowadzenie sciekdw do kanalizacji sanitarnej na warunkach wydanych przez
wiasciciela sieci,

- wody opadowe odprowadzone na grunt z powierzchni ponizej 0.1ha,
zas pozostate odprowadzane do kanalizacji deszczowe;.

4.8.2.4 Projektuje sie mieszkania w kategorii P1, P2 oraz P3.
- mieszkania P1/25-38m2 - jednopokojowe z aneksem kuchennym
w pokoju dziennym - pow. 25 - 38m2,
- mieszkania P2/32-56m2 - dwupokojowe z aneksem kuchennym
w pokoju dziennym - pow. 32 - 56m2,
- mieszkania P3/56-70m2 - trzypokojowe z aneksem kuchennym
w pokoju dziennym - pow. 56 - 67m2.



-6-

5. PRZEBIEG GLOWNYCH SIECI UZBROJENIA TERENU ORAZ DROG
WEWNETRZNYCH NIEZBEDNYCH DLA OBStUGI PROPONOWANEJ
ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

W bezposrednim sgsiedztwie inwestycji zlokalizowane sg wszystkie potrzebne do
obstugi zadania sieci: w pasie drogowym ul. 3-go Maja potozone sg sieci SN, nN,
kanalizacji sanitarnej i wodociggowa, zas w pasie drogowym ul. Warszawskiej potozone sg
sieci SN, nN, kanalizacji deszczowej i wodociggowa.

5.1. Odprowadzenie wéd opadowych.

5.1.1. Odprowadzenie wéd opadowych z dachow budynkdw, jezdni i miejsc postojowych
potozonych w obszarze projektowanej drogi publicznej oraz nieprzepuszczalnych
nawierzchni jezdni prowadzgcych do czesci pozostatych miejsc postojowych.

W przylegajgcej do inwestycji ulicy Warszawskiej istnieje kanalizacja deszczowa.
Wody opadowe z ww. powierzchni zostang odprowadzone do kanalizacji deszczowe;.
Wody deszczowe z dachow zostang odprowadzone systemem rynnowym (wskazanym
w proj. architektonicznym) poprzez rury spustowe zewnetrzne DN100 do kanalizaciji
deszczowej. Wody deszczowe z jezdni i miejsc postojowych potozonych w obszarze
projektowanego pasa drogowego oraz czesci jezdni prowadzgcych do pozostatych miejsc
postojowych zostang odprowadzone do kanalizacji deszczowej zaprojektowanym
systemem kanalizacyjnym szczegolnie uwzgledniajgcym odwodnienia liniowe.

5.1.2. 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
Srodowiska wodnego oraz warunkdéw, jakie nalezy spetni¢ przy wprowadzaniu do wod lub
do ziemi Sciekdéw, a takze przy odprowadzaniu wéd opadowych lub roztopowych do wod
lub do urzgdzen wodnych odprowadzenie na grunt wod opadowych z drog dojazdowych
i parkingdbw o powierzchni ponizej 0.1 ha jest wytgczone z ustalen ww. rozporzadzenia.
W omawianej inwestycji teren parkingdw oznaczonych na koncepcji PZT (vide rys. 1/14)
jest mniejszy i wynosi 0.0996ha. Zatem zgodnie z ww. rozporzgdzeniem wody opadowe z
niniejszym opisanych powierzchni mozna odprowadzi¢ na grunt, na nieutwardzony teren
wiasnej dziafki.

5.1.3. Obliczeniowa ilos¢ wéd opadowych.

Wody opadowe (roztopowe) w czesci dotyczacej powierzchni ekologicznie

czynnych oraz pokrytych ptytami eko /Libet Azur/zostang zatrzymane na terenie inwestycji,
za$ z pozostatych powierzchni zostang odprowadzone do kanalizacji deszczowej Sr.
400 mm zlokalizowanej w ul. Warszawskiej.
Opierajgc sie na klasyfikacji klimatu Koppena i Geigera tgczna obliczeniowa ilos¢ wod
deszczowych w Serocku dla catego terenu inwestycji wynosi okoto 681 mm/m2
rocznie. Teren inwestycji wynosi 8186m2, z czego powierzchnie ekologicznie czynne
tagcznie z ptytami Libet Azur wynoszg 3170m2, zas powierzchnie, z ktérych wody opadowe
majg by¢ odprowadzane do kanalizacji deszczowej wynoszg 5016m2. Stad tez tgczny
opad wod deszczowych na teren inwestycji wynoszacy 8186m2x681mm/m2=ca5574m3
nalezy podzieli¢ na opad na powierzchnie ekologicznie czynne oraz pokryte ptytami eko
/Libet Azur wynoszgcy 3170m2/8186m2x5574m3=ca 2159m3 oraz na opad na
powierzchnie, z ktéorych wody opadowe majg byé odprowadzane do kanalizacji
deszczowej wynoszacy 3415ma3.

5.2. Zaopatrzenie budynkow w gaz - zapotrzebowanie vide pkt. 8.7.1.1.

Zgodnie z zatgczonym oswiadczeniem PSG o mozliwosci przytgczenia do sieci
gazowej obiektow budowlanych (vide zat. nr 6) zostang one zaopatrzone z sieci potozonej
w ul. Warszawskie;.
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5.3. Zaopatrzenie budynkéw w wode - zapotrzebowanie vide pkt. 8.7.1.2.
Zgodnie z zatgczonymi warunkami MGZW (vide zat. nr 9) zaopatrzenie w wode
przewidziano z wodociggu sr. 225mm zlokalizowanego w ul. Warszawskie;.

5.4. Odprowadzenie sciekow sanitarnych.

Zgodnie z informacjami technicznymi przytgczenia do sieci kanalizacyjnej (vide zat.
nr 10) odprowadzenie sciekdw sanitarnych przewidziano do kanatu sanitarnego $r. 0.20m
w ul. 3-go Maja. WielkoS¢ sciekbw réwna wyzej wymienionym wielkosciom
zapotrzebowania na wode.

5.5. Zaopatrzenie budynkéw w energie elektryczng - zapotrzebowanie vide pkt. 8.7.1.4.

Zgodnie z warunkami przytgczenia PGE (vide zat. nr 5) zaopatrzenie budynkéw
w energie elektryczng przewidziano do strony ul. 3-go Maja z wnetrzowej stacji
transformatorowej SN/nN.

5.6. Dostep do drogi publicznej.

Niniejszym omawiana inwestycja jest obstugiwana komunikacyjnie przez
zaprojektowang droge publiczng. Zgodnie z decyzjg na lokalizacje zjazdu nr 210/2023
oraz decyzjg na przebudowe istniejgcego zjazdu nr 211/2023 (obydwie decycje vide zat.
nr 11) zaprojektowana droga publiczna bedzie dostepna od strony ul. 3-go Maja.
W przysztosci przewiduje sie réwniez dostepno$¢ owej drogi publicznej od strony ul.
Warszawskiej.

6. ETAPY REALIZACJI PROPONOWANEJ ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA
TERENU.

Ze wzgledu na zakres planowanego przedsiewziecia przewiduje sie ponizsze
etapowanie inwestycji:

6.1. Il oraz IV kwartat 2024r. - pierwszy etap - budowa kolejno trzech budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych z towarzyszacg im infrastruktura,
6.2. Il oraz lll kwartat 2025r. - budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z

ustugami oraz towarzyszgcg mu infrastruktura.

7. POWIAZANIA PRZESTRZENNE PLANOWANEJ INWESTYCJI Z TERENAMI
OTACZAJACYMLI.

Planowana inwestycja nawigzuje do mysli zawartych w uzasadnieniu do uchwaty
Nr 467/XL111/2018 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 23 kwietnia 2018 r. W tym dokumencie
wskazano na potrzebe wznoszenia zabudowy wielorodzinnej w Serocku i tak tez trzeba
widzie¢ podstawowe powigzania przestrzenne planowanej inwestycji z terenami
otaczajgcymi. Po prostu niniejszym omawiana inwestycja wpisuje sie w pozgdany ksztatt
rozwoju miasta. Omawiana inwestycja potozona jest stosunkowo blisko centrum miasta -
w linii prostej ca 750m. Ponizej na str. 8 zamieszczono podstawowe odlegtosci niniejszej
inwestycji od istotnych funkcji towarzyszgcych spetniajgce z nadmiarem wymogi ustawy:
- przystanek komunikacyjny - 10 m
- szkota podstawowa - 1300 m
- urzgdzone tereny wypoczynku oraz rekreaciji lub sportu:
plac zabaw - 900 m, park miejski - 900 m, stadion miejski - 1100 m,
skwer zdrojowy - 1200 m, plaza miejska - 1300 m.

Inwestycja dobrze wpisuje sie w istniejgcy uktad komunikacyjny, zas generowany
przez nig dodatkowy ruch samochodowy w sposéb nieistotny zwieksza lokalne sprawnie
funkcjonujgce obcigzenia zwigzane ze zlokalizowanymi obok duzymi powierzchniami
handlowymi.



Urzadzone tereny wypoczynku oraz rekreacji lub sportu:

- Skwer Zdrojowy - 1200 m
- Plaza Miejska - 1300 m

- Plac Zabaw - 900 m

- Park Miejski - 900 m

-1100 m

- Stadion Miejski

o e
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- Inwestycja mieszkaniowa wielorodzinna

Przystanek komunikacyjny - 10 m

I I I -V llos¢ kondygnaciji

Szkota Podstawowa - 1300 m
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8. CHARAKTERYSTYKA ZAMIERZENIA INWESTYCYJNEGO

8.1. Granice terenu objetego wnioskiem.
Oznaczenie literami A, B, C,D,E,F, G, H, |, J, K, L, t.

8.2.  Okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej powierzchni uzytkowej mieszkan
i ustug.

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

8.2.2. Planowana minimalna i maksymalna tgczna powierzchnia uzytkowa ustug:
- minimalna: 800.0 m
- maksymalna: 1400.0 m2

8.3. Okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej liczby mieszkan:
- minimalna: 110
- maksymalna: 130

8.4. Okreslenie zakresu inwestycji przeznaczonej pod dziatalnos¢ ustugowa.
Zgodnie z pkt. 8.2.2. pod ww. funkcje przeznacza sie od 800m2 do 1400m2 jedynie
w budynku mieszkalnym wielorodzinnym z ustugami. W pozostatych trzech
budynkach mieszkalnych wielorodzinnych nie przewidziano ustug.

8.5. Okreslenie zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojenia
terenu.

Dziatki objete inwestycjg sa przypadkowo zabudowane zdekapitalizowanymi
budynkami. Jedynym obiektem funkcjonujgcym jest sklep "Rossmann". Powierzchnie
niezabudowane poro$niete sg byle jakg roslinnoscig. Omawiana niniejszym inwestycja
wprowadza tad przestrzenny na catym jej terenie tym samym porzgdkujgc dotychczasowy
przestrzenny batagan. Stowem zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania
i uzbrojenia terenu prowadzg do wytworzenia kolejnego pozytywnie utadzonego fragmentu
miasta.

8.6. Analiza powigzan niniejszym omawianej inwestycji z uzbrojeniem terenu.

W bezposrednim sgsiedztwie inwestycji zlokalizowane sg sieci elektroenergetyczna
SN, nN, teletechniczna, wodociggowa, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej oraz
gazowa. Czes¢ tych sieci przebiega przez teren inwestycji i zgodnie z warunkami zasilania
zostanie zmodernizowana, tak by wszelkie dotychczasowe funkcje zostaty zachowane.
Jak z powyzszego wynika niniejszym omawiana inwestycja ma zapewnione zaopatrzenie
w wode, kanalizacje sanitarng oraz deszczowa, energie elektryczng i gaz.

8.7. Charakterystyka niniejszym omawianej inwestycji.

8.7.1. Zapotrzebowanie na wode, energie oraz sposob odprowadzenia lub oczyszczenia
Sciekow, a takze innych potrzeb w zakresie uzbrojenia terenu, niezbednej ilosci miejsc
parkingowych i zagospodarowania odpadow.

8.7.1.1.Zaopatrzenie budynku w gaz - z sieci gazowe;.

Zapotrzebowanie na gaz wynosi zgodnie z nw. zestawieniem:
- trzy budynki mieszkalne wielorodzinne - 43m3/h , 81700m3/rok,
- budynek wielorodzinny z ustugami czes¢ mieszkalna - 12,51m3/h, 23750m3/rok,
- budynek wielorodzinny z ustugami czes¢ ustugowa - 6m3/h, 12600m3/rok.

8.7.1.2.Zaopatrzenie budynku w wode - z sieci wodociggowej. Zapotrzebowanie na wode
wynosi zgodnie z nw. zestawieniem:
- trzy budynki mieszkalne - 95m x 2,5 osoby = 238 osoby,
Qsrd = 29m3/d Qmaxd = 44,6m3/d Qsérh = 1,8m3/h Qmax =2,4m3/h
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garaze podziemne Qppoz = 2 x 2.5 I/s (wewnetrzne gaszenie pozaru);

- budynek mieszkalny z ustugami - 26m x 2,5 + 5 = 70 oséb,

Qsrd = 7,6m3/d Qmaxd = 13,68m3/d Qsrh = 0,57m3/h Qmax = 0,8m3/h
garaz podziemny Qppoz = 2 x 2.5 I/s (wewnetrzne gaszenie pozaru);

8.7.1.3.0dprowadzenie $ciekdw sanitarnych - do kanalizacji sanitarnej.
Wielkos¢ sciekdw rowna wyzej wymienionym w pkt. 8.7.1.2. wielkosciom
zapotrzebowania na wode.
8.7.1.4.Zaopatrzenie budynku w energie elektryczng - energia elektryczna z sieci miejskiej
moc przytgczeniowa zasilanie podstawowe 331.0kW;
trzy budynki mieszkalne - 230.2kW;
budynek z ustugami czes¢ mieszkalna - 66.9kW;
budynek z ustugami czes$¢ ustugowa - 33.9kW;

8.7.1.5.Stanowiska postojowe zaprojektowane w omawianej koncepcji trzech budynkdéw
mieszkalnych wielorodzinnych oraz jednego mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami
oraz inwestycji towarzyszgcej (budowa drogi publicznej) - fgcznie na terenie niniejszych
inwestycji przewidziano 168 stanowisk postojowych. zgodnie z ponizszym zestawieniem:

- 28 stanowisk postojowych na terenie projektowanej drogi publicznej,

- 54 stanowiska postojowe na terenie projektowanej zabudowy mieszkalnej w tym trzy dla
o0séb niepetnosprawnych,

- 86 stanowisk postojowych w czterech garazach podziemnych mieszczacych sie pod
kazdym z czterech projektowanych budynkodw.

8.7.1.6.0dpady komunalne - bedg gromadzone w projektowanych dwu wiatach
Smietnikowych oraz dwu komorach Smietnikowych, segregowane i wywozone przez
wyspecjalizowane przedsigbiorstwo.

8.7.2. Charakterystyka projektowanej zabudowy i zagospodarowania terenu.

Na terenie objetym inwestycjg zaprojektowano cztery tréjkondygnacyjne budynki
- trzy mieszkalne wielorodzinne oraz czwarty mieszkalny wielorodzinny z ustugami.
Wszystkie cztery budynki sg obstugiwane przez klatki schodowe zaopatrzone w windy
osobowe, co m.in. zapewnia niepetnosprawnym dostep do omawianych obiektow. Catos¢
zabudowy jest podpiwniczona. Kondygnacja podziemna w przewazajgcej czesci
przeznaczona jest na garaze. Zabudowa od strony poétnocnej obstugiwana bedzie przez
droge publiczng zawierajgcg m.in. cigg pieszo-jezdny szerokosci 5.0m z zespotem miejsc
postojowych dla samochoddw osobowych. Fragment ww. drogi publicznej spetnia réwniez
role drogi pozarowej zabezpieczajgcej czes¢ ustugowg kubatury w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym z ustugami. Réwniez owa droga publiczna zapewnia przebieg wszystkich
niezbednych do funkcjonowania budynkéw sieci wraz z przytgczami. Trzy budynki
mieszkalne wielorodzinne uksztattowane sg wokot dwu zazielenionych dziedzincow.
Pomiedzy trzema budynkami mieszkalnymi a budynkiem mieszkalnym z ustugami
zaprojektowano placyk zabaw dla dzieci otoczony zielenig parkowg. Od strony
potudniowej na obydwu dziedzincach zaprojektowano ostony s$mietnikowe. Od strony
wschodniej przewidziano zespot miejsc postojowych czesciowo zwigzanych funkcjonalnie
Z ustugami.

8.7.3. Charakterystyczne parametry projektowanej zabudowy i zagospodarowania terenu.
8.7.3.1.l1lo$¢ mieszkan.

Ustawa przewiduje szacunkowe okreslenie planowanej minimalnej /110/ i
maksymalnej /130/ liczby mieszkan niemniej niniejszym prezentowana koncepcja zawiera
konkretne rozwigzanie:

- ilos¢ mieszkan - 121
- w tym mieszkania jednopokojowe - 21
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- mieszkania dwupokojowe - 94

- mieszkania trzypokojowe - 6
8.7.3.2.Powierzchnia uzytkowa mieszkan.

Ustawa przewiduje szacunkowe okreslenie planowanej minimalnej /4500mz2/ i
maksymalnej /5250m2/ powierzchni uzytkowej mieszkan niemniej niniejszym
prezentowana koncepcja zawiera konkretne rozwigzanie - ca 4800m2.
8.7.3.3.Powierzchnia uzytkowa ustug.

Ustawa przewiduje szacunkowe okreslenie planowanej minimalnej /800m2/
i maksymalnej /1400m2/ powierzchni uzytkowej ustug niemniej niniejszym prezentowana
koncepcja zawiera konkretne rozwigzanie - ca 900m2.

8.7.3.4.Bilans powierzchni zabudowy:
- powierzchnia terenu inwestycji oznaczona literami A, B, C,D, E, F, G, H, |, J, K, L,
t -8186m2 - 100%
- tgczna powierzchnia zabudowy - 2872m2 tj. - wskaznik powierzchni zabudowy
ca 0.351 =35.1%
- maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy wg ustalerr wymienionych w pkt. 3
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego wynosi - 0.6 = 60%,

8.7.3.5.Bilans powierzchni biologicznie czynnych:

- pow. terenu inwestycji oznaczona literami A,B,C,D,E,F,G,H,I,J,K,L,t -8186m2 - 100%

- powierzchnia parkingéw pokrytych kostkg Libet Azur /o wspétczynniku powierzchni
eko = 0.41/ wynosi ca 996m2 co daje 408m2 pow. eko,

- powierzchnie zieleni na gruncie - ca 2762m2

- fgczna powierzchnia terendw biologicznie czynnych - ca 3170m2 tj. 38.7%,
wobec minimalnego wskaznika powierzchni biologicznie czynnych wg ustalen
wymienionych w pkt. 3 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
wynoszgcego 0.2 = 20%,

8.7.3.6.Intensywnosc¢ zabudowy liczona dla kondygnacji nadziemnych

- tgczna powierzchnia kondygnacji nadziemnych ca 7797m2, tj. - intensywnos¢
zabudowy liczona dla kondygnacji nadziemnych wynosi ca 0.952 wobec maksymailne;j
intensywnosci wg ustalen wymienionych w pkt. 3 miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego wynoszgcej 1.80,

8.7.3.7.Intensywnos¢ zabudowy liczona dla kondygnacji nadziemnych i podziemnych
- fagczna powierzchnia kondygnacji nadziemnych i podziemnych ca 10600m2 tj.
- intensywno$¢ zabudowy liczona dla kondygnacji nadziemnych i podziemnych wynosi ca
1.295 wobec maksymalnej intensywnosci wg ustalen wymienionych w pkt. 3 miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego wynoszgcej 1.80,

8.7.3.8. Stanowiska postojowe zaprojektowane w omawianej koncepcji trzech budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych oraz jednego mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami
oraz inwestycji towarzyszgcej (budowa drogi publicznej) - fgcznie na terenie niniejszych
inwestycji przewidziano 168 stanowisk postojowych zgodnie z ponizszym zestawieniem:

- 28 stanowisk postojowych na terenie projektowanej drogi publicznej,

- 54 stanowiska postojowe na terenie projektowanej zabudowy mieszkalnej w tym trzy dla
0s6b niepetnosprawnych,

- 86 stanowisk postojowych w czterech garazach podziemnych mieszczgcych sie pod
kazdym z czterech projektowanych budynkow.
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8.7.4. Charakterystyka wptywu inwestycji na srodowisko.

Projektowane elementy zagospodarowania terenu nie stanowig zagrozenia dla
srodowiska naturalnego oraz zdrowia ludzi i obiektéw sgsiednich. Zasieg ucigzliwosci
projektowanej inwestycji zwigzanej z poziomem dopuszczalnych substancji w powietrzu
nie wykracza poza granice inwestycji. Emisja komunikacyjna - zrodtem emisji
niezorganizowanej jest ruch réznych pojazdéw na terenie inwestycji. Zgodnie z literaturg
wielkosci wskaznikbw emisji samochodow osobowych sg nastepujgce: tlenek wegla
- 3.8g/km, tlenki azotu - 0.7g/km, benzen - 0.035g/km, dwutlenek siarki - 0.044g/km, pyt
PM10 - 0.014g/km. Wedtug posiadanych danych natezenie dzienne ruchu wynosi¢ bedzie
maksymalnie ok. 290 samochodoéw osobowych. Dtugos¢ trasy jakg przemierzajg pojazdy
po terenie wynosi ok. 25 - 150m. Zasieg ucigzliwosci projektowanej inwestycji zwigzany z
poziomem hatasu nie wykracza poza granice inwestycji. Hatas komunikacyjny - hatas
emitowany przez pojazdy parkujgce jest zmienny w czasie i zalezy od typu pojazdu oraz
rodzaju wykonywanej operaciji. Biorgc pod uwage ilos¢ parkujgcych pojazdow i lokalizacje
miejsc parkingowych (86 miejsc parkingowych w garazach podziemnych) nalezy przyjac,
ze poziom hatasu nie bedzie przekraczat dopuszczalnych norm - 55 decybeli w dzien i 45
decybeli w nocy na granicach dziatek sgsiadujgcych. Odpady komunalne bedg wywozone
przez firmy majgce wymagane pozwolenia. Negatywne oddziatywanie na Srodowisko
podczas realizacji inwestycji zostanie wyeliminowane przez wiasciwe prowadzenie roboét
wykonawczych i stosowanie nowoczesnych technologii budowlanych. Zmiany
w Srodowisku wynikajgce z prowadzenia robdét budowlanych bedg miaty charakter
krétkotrwaty i odwracalny. Projektowana niska zabudowa praktycznie catkowicie nie
zacienia i nie przestania okien budynkéw zlokalizowanych na sgsiednich dziatkach oraz
okien zakfadanej hipotetycznie zabudowy. Szczegdtowe opracowanie analizy zacieniania
I nastonecznienia, analizy zasiegu oddziatywania parametru przestaniania, analizy
nastonecznienia najnizszych lokali w budynkach projektowanych oraz analizy
przestaniania najnizszych pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi zawarto
w "Analizie Obszaru Oddziatywania Obiektu" - vide zat. nr 4 do wniosku.

8.8. Ustalenia planistyczne.

8.8.1. W pkt. 1 "Wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej"
jednoznacznie dowiedziono, iz 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 warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy
terenéw, ktére w przesziosci byly wykorzystywane jako tereny produkcyjne. Niemniej
chcac niniejszym wprowadzi¢ ustalenia planistyczne zblizone do aktualnie stosowanych
w MPZP Serocka postanowiono za punkt odniesienia przyjg¢ ustalenia uchwaty Nr
309/XXXIV/2013 Rady Miejskiej w Serocku z dn. 27.03.2013 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Serock - obszar C, ktdra zostata
zmieniona uchwatg Nr 501/XLV1/2018 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 25 czerwca 2018
roku oraz uchwatg Nr 545/XLVIII/2022 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 30 marca 2022 r.
w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Serock —
obszar C, powiat legionowski, wojewddztwo mazowieckie. W uchwale nr 309/XXXIV/2013
Rady Miejskiej w Serocku z dnia 27 marca 2013 roku teren obejmujgcy dziatki nr ew. 24
obr. 15, dz. 24/24, obr. 14 oraz dz. 24/26, obr. 14 zostat oznaczony jako obszar P/U5.
Celem zachowania zwieztosci i klarownosci opracowania ponizej pominieto punkty, ktére
zawierajg parametry nie majgce zastosowania w stosunku do omawianej inwestycji.
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8.8.2. Tabela poréwnawcza kilku ustalen z wyzej wymienionych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego w Serocku dla obszaru P/U5.

zabudowy — 0,6

wskaznik powierzchni
zabudowy ca 0.351

I.p. | ustalenia wymienionych w pkt. 8.8. parametry projektowanej zakres
miejscowych planéw zagospodarowania | zabudowy uwzglednionych
przestrzennego ustalenh MPZP

1 wysokos¢ zabudowy do 16,0 m wysokos¢ projektowanych | uwzgledniono

’ budynkéw okoto 11.50 m

2. | dachy ptaskie. dwu lub wielospadowe o dachy ptaskie uwzgledniono
nachyleniu co najmniej 85% powierzchni
potaci dachowych do 40° badz
krzywiznowe

3. | maksymalny wskaznik powierzchni uzyskany w koncepcji uwzgledniono




maksymalny wskaznik intensywnosc¢
zabudowy — 1.8

uzyskana w koncepcji
maks. intensywnos¢
zabudowy liczona dla
kondygnacji nadziemnych
ca 0.952

uwzgledniono

minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej — 20%

uzyskany w koncepcji
udziat powierzchni
biologicznie czynnej ca
38.7%

uwzgledniono

minimalna powierzchnia dziatki
budowlanej - 2000 m2

powierzchnia terenu
inwestycji - 8186 m2

uwzgledniono

zakaz budowy budynkéw mieszkalnych,
zaktadow zywienia zbiorowego, zakladéw
stuzgcych do produkcji lub
przechowywania artykutow zywnosci... w
obszarze bezposredniego oddziatywania
cmentarza - pas o szerokosci 50 m

w zatgczonej koncepgiji
zachowane wymogi
przedmiotowego ustalenia

uwzgledniono

nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie
z rysunkiem planu

w zatgczonej koncepgiji
zachowane wymogi
przedmiotowego ustalenia

uwzgledniono

przeznaczenie uzupetniajgce - lokale
mieszkalne wbudowane w budynki
produkcyjne, magazynowe bgdz
ustugowe

jedynie budynek
mieszkalny wielorodzinny z
ustugami czesciowo
spetnia zamieszczone

w podstawowej
czesci kubatury
nie uwzgledniono

obok wymogi

8.8.3. Nawigzanie do uzasadnienia uchwaty Nr 467/XL111/2018 Rady Miejskiej w Serocku
z dnia 23 kwietnia 2018 r. dotyczgcej studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Serock.

Zgodnie z ustaleniami zawartymi w pkt. 8.8.1. warunek niesprzecznosci ze studium
nie dotyczy terenu omawianej inwestycji. Niemniej chcgc niniejszym prowadzi¢ prace
koncepcyjne zgodne z dotychczasowym dorobkiem studidw nad przestrzenig miasta
Serock postanowiono nawigza¢ do mysli zawartych w uchwale Nr 467/XL111/2018 Rady
Miejskiej w Serocku z dnia 23 kwietnia 2018 r. ponizej przytaczajgc cytat z jej
uzasadnienia.

"Wprowadzona strefa funkcjonalna umozliwi powstanie w przysziosci na terenie
objetym zmiang zabudowy wielorodzinnej. Tak okreslony kierunek zagospodarowania jest
zgodny z obserwowanymi trendami na lokalnym rynku nieruchomosci, gdzie tereny
przeznaczone pod obiekty turystyczne ze wzgledu na duzg liczbe takich obiektéw cieszg
sie niskim zainteresowaniem wsrod inwestoréw. Obserwuje sie natomiast rosngce
zainteresowanie zaréwno inwestorow, jak i wsrod oséb indywidualnych zabudowg
wielorodzinng. W konteksScie tej okolicznosci niska podaz gruntdéw przeznaczonych na ten
cel na terenie gminy, moze by¢ postrzegana jako bariera rozwojowa. Kontrolowany rozwoj
zabudowy wielorodzinnej moze przyniesS¢ pozytywne efekty dla rozwoju gminy w postaci
wzrostu liczby mieszkancow przy znacznie nizszych kosztach uzbrojenia nieruchomosci
wzgledem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej".

Przytoczony fragment uzasadnienia studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Serock podkresla potrzebe
zwiekszania podazy gruntow przeznaczonych pod zabudowe wielorodzinng. Niniejszym
omawiana koncepcja inwestycji wpisuje sie w wyzej wymienione zapotrzebowanie.
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8.8.4. Opis  podstawowych  zatozen  koncepcji  urbanistyczno-architektoniczne;j
przedmiotowe] inwestycji sporzgdzonej na zlecenie Inwestora przez arch. Tomasza
T. Brzezinskiego.

Zgodnie z wymogami ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych wykonano
koncepcje urbanistyczno-architektoniczng - vide zatgczone rysunki i wizualizacje.
W koncepcji tej starannie rozwazono funkcjonalno-przestrzenne uzasadnienie planowanej
inwestycji, ze szczegdlnym uwzglednieniem charakteru zabudowy catego Serocka, a takze
najblizszej przedsiewzieciu okolicy.

W pkt. 8.8.3. niniejszego opisu nawigzano do aktualnego studium urbanistycznego
gminy Serock. W pkt. 3 rozdziatu IV tegoz studium stwierdzono, iz w wielu miejscach
miasta jakosC miejskiej przestrzeni jest niska i wskazana jest rekompozycja struktury
przestrzenno-funkcjonalnej pod katem nadania jej m.in. rozpoznawalnych cech, ciggtosci
przestrzennej oraz charakteru miejskosci. Powyzsze stwierdzenia legty u podstaw zatozen
koncepcyjnych omawianej inwestycji. Teren lokalizacji ma wszelkie negatywne cechy
podmiejskiej substandardowej zabudowy. Zywiotowe przeksztatcenia przestrzeni po
dawnej Gminnej Spétdzielni ,Samopomoc Chtopska”, dalej zwanej GS, na omawianym
terenie doprowadzity do wytworzenia sie obszaru o rozchwianej strukturze przestrzenne;j
zdominowanej przez parterowg zabudowe w duzej czesci postbarakowg. Ten stan
wymaga utadzenia. Niniejszym prezentowana koncepcja duzy zwarty teren nalezgcy
niegdy$ do GS wypetnia jednorodng kompozycyjnie wielorodzinng zabudowg
mieszkaniowg zdecydowanie nadajgcg tej lokalizacji pozadany charakter zarowno
miejskosci, jak i rozpoznawalnosci. Cel ten dodatkowo wzmacnia zaprojektowana od
strony wschodniej duza przestrzeh ustug przedtuzajgca cigg innych juz tam istniejgcych
sklepéw, m.in. "Biedronki" i "Mréwki". To rozwigzanie spetnia wspomniany wyzej postulat
przestrzennej ciggtosci .

Omawiana koncepcja spetnia wiele wymienionych w pkt. 8.8.2. ustaleh
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego w Serocku dla obszaru P/U5, co
Swiadczy o wspotgraniu planowanej inwestycji z ogolnymi tendencjami planistycznymi
miasta Serock. Zgodnie z powyzszym zaprojektowano wydtuzony na osi WE zespdt
czterech trojkondygnacyjnych budynkow - trzech mieszkalnych wielorodzinnych oraz
jednego mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami. Celem maksymalizacji intymnosci
uzytkowania wytworzono trzy przestrzenie o elewacjach mieszkan otwierajgcych sie do
nich. Dwie z tych przestrzeni nazwano dziedzincami - wschodnim i zachodnim. Trzecig
przestrzenig jest obszar pomiedzy trzema budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi oraz
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym z ustugami zawierajacy placyk zabaw dla dzieci.
Ten projektowy zamyst ilustrujg zatgczone rysunki oraz wizualizacje koncepciji.

Podsumowujgc nalezy stwierdzi¢, iz nowo projektowana inwestycja moze stanowi¢
pozytywny krok w kierunku podniesienia standardu urbanistyczno-architektonicznego tej
czesci Serocka.

Z powazaniem.

Arkadiusz Pajgk
MATTHAUS SP. Z 0.0. S.K.A.



