UCHWALANR ......... 12025
RADY MIEJSKIEJ W SEROCKU

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Serock — sekcja C3

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. 22023 1., poz.40 zp6ézn. zm.), art. 20 ust. 1 1 art. 34 ust. | ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z pdzn. zm.), art. 67 ust. 3 pkt. 2
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zamianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
72023 1., poz. 1688) oraz w zwigzku z Uchwatg Nr 672/LXI1V/2023 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 1 marca
2023 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Serock — sekcja C3, po stwierdzeniu zgodnos$ci ze Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Serock uchwalonym uchwata Rady Miejskiej w Serocku
Nr 392/XLVI/09 zdnia 31 sierpnia 2009 roku oraz jego zmiang uchwalong uchwata Rady Miejskiej
w Serocku Nr 181/XIX/2012 z dnia 29 lutego 2012 roku oraz zmiang uchwalong uchwata Rady Miejskiej
w Serocku Nr 276/XXV/2016 z dnia 7 listopada 2016 roku oraz zmiang uchwalong Uchwalg Rady Miejskiej
w Serocku Nr 467/XLIII/2018 z dnia 23 kwietnia 2018 roku oraz zmiang uchwalong uchwata Rady Miejskiej
w Serocku Nr 386/XXXIV/2021 z dnia 17 marca 2021 roku oraz zmiang uchwalong uchwata Rady Miejskiej
w Serocku Nr 750/LXXX/2023 z dnia 19 lipca 2023 roku, Rada Miejska w Serocku uchwala, co nastgpuje:

Rozdzial 1.
Postanowienia ogdlne
§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Serock — sekcja C3, zwany

dalej ,,planem”, obejmujacy teren dziatek:

1) nr 343, 344, 345, 346, 347, 348/1, 348/2, 349, 350/1, 350/3, 350/4, 350/15, 350/12, 351, 355, 350/7,
350/6, 354/2, 361/4, 357, 358, 353/3, 356/8, 353/6, 350/13, 350/14, 342/2, 342/3, 342/4, 342/5, 342/6, 356/9,
356/10, 356/11, 356/12, 360, 352/2, 353/1, cz. 341/1 i cz. 340/9 potozonych w obregbie Jachranka, gm. Serock,
przedstawiony na zataczniku nr 1;

2) nr 110/5, 110/6, cz. 237 1 208 potozonych w obrgbie Skubianka, gm. Serock, przestawiony na
zatgczniku nr 2;

3) nr 82/11 82/2 potozonych w obrebie Izbica, gm. Serock, przedstawiony na zataczniku nr 3.
2. Granice obszaru obj¢tego planem oznaczone zostaty na rysunku planu.
§ 2. Uchwala sktada si¢ z nastepujacych, integralnych czesci:

1) tekstu planu, stanowiacego tre$¢ uchwaty;

2) rysunku planu dla cze$ci obrgbu Jachranka w skali 1 : 1000, stanowigcego zatacznik nr 1;

3) rysunku planu dla czesci obrgbu Skubianka w skali 1 : 1000, stanowigcego zatgcznik nr 2;

4) rysunku planu dla cze$ci obrebu Izbica w skali 1 : 1000, stanowigcego zatacznik nr 3;

3) rozstrzygnigcia w sprawie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowiacego zalgcznik nr 4;

4) rozstrzygnigcia dotyczacego sposobu realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezag do zadan wlasnych gminy oraz zasad ich finansowania zgodnie z przepisami
o finansach publicznych, stanowigcego zatacznik nr 5;

5) raportu podsumowujacego przebieg konsultacji spotecznych zawierajacy w szczegodlnosci wykaz
zgloszonych uwag wraz z propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem, a takze protokoty z czynnosci
przeprowadzonych w ramach konsultacji, stanowigcego zatgcznik nr 6;

6) zbioru danych przestrzennych, stanowigcego zalacznik nr 7.

§ 3. llekro¢ w przepisach uchwaty jest mowa o:



1) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o nachyleniu do 6°;
2) granicy obszaru objetego planem — nalezy przez to rozumie¢ oznaczenie granicy obszaru objgtego planem;

3) miejscach parkingowych — nalezy przez to rozumie¢ miejsca postojowe, o ktorych mowa w przepisach
odrebnych;

4) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ wyznaczong na rysunku planu,
okreslajaca obszar, w granicach ktorego nalezy lokalizowa¢ nowo realizowane budynki i tymczasowe
obiekty budowlane, biorgc pod uwage ich zewngetrzny obrys, do ktoérego nie wlicza si¢ schodow, pochylni,
gankow, balkonow, tarasow oraz wykuszy, itp., ktore moga przekracza¢ te lini¢ o nie wigcej niz 1,5 m;

5) obstudze komunikacyjnej - nalezy przez to rozumie¢ zapewnienie dostgpu do drogi publicznej
z uwzglednieniem przepiséw odrgbnych dotyczacych gospodarki nieruchomo$ciami;

6) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ przepisy innych ustaw wraz z aktami wykonawczymi;

7) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie, ktore zostato ustalone jako jedyne
lub przewazajace na dziatce i zajmuje nie mniej niz 60% powierzchni dziatki badz powierzchni uzytkowe;j
budynkoéw zlokalizowanych na dzialce;

8) przeznaczeniu uzupelniajacym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie, inne niz podstawowe,
dopuszczone na warunkach okreslonych w planie, ktore zajmuje nie wiecej niz 40% powierzchni dziatki
badz powierzchni uzytkowej budynkéw zlokalizowanych na dziatce;

9) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ ustugi, ktorych uciazliwo§¢ nie moze powodowac przekroczenia
standardow jakos$ci srodowiska poza terenem, do ktérego prowadzacy dziatalno$¢ ma tytut prawny, i ktore
nie sg zaliczane do przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na $rodowisko lub
przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko, dla ktérych stwierdzono
obowiazek przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsigwzigcia na Srodowisko — W rozumieniu
przepisow odrebnych;

10) terenie — nalezy przez to rozumie¢ teren funkcjonalny, dla ktéorego obowigzuja ustalenia planu,
wyznaczony liniami rozgraniczajacymi oraz okreslony symbolem terenu zgodnie z rysunkiem planu;

11) udziale powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ stosunek terenu biologicznie
czynnego, o ktorym mowa w przepisach odrebnych, do powierzchni dziatki budowlanej;

12) wskazniku powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wielko§¢ powierzchni zabudowy
kubaturowej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej;

13) zabudowie ustug turystyki — nalezy przez to rozumie¢ budynki zakwaterowania turystycznego i
rekreacyjnego, budynki konferencyjne i budynki gastronomii oraz obiekty sportu i rekreacji zwigzane z
ww. budynkami.

§ 4. Ustala si¢ nastgpujace przeznaczenie terendw objetych planem:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej, oznaczone na rysunku planu symbolem
MNW;

2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy rekreacji indywidualnej, oznaczone na
rysunku planu symbolem MN-ML;

3) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustug nieucigzliwych, oznaczone na
rysunku planu symbolem MN-U;

4) tereny zabudowy ustug nieucigzliwych, oznaczone na rysunku planu symbolem U;

5) tereny zabudowy ustug turystyki, oznaczone na rysunku planu symbolem UT;

6) tereny drogi dojazdowej, oznaczone na rysunku planu symbolem KDD;

7) tereny komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczone na rysunku planu symbolem KR;

8) tereny zieleni urzadzonej, oznaczone na rysunku planu symbolem ZP;

9) tereny zieleni naturalnej, oznaczone na rysunku planu symbolem ZN.

§ 5. Na obszarze objetym planem nie zachodzg przestanki do okreslenia:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz débr kultury
wspotczesnej;



2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;
3) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

4) granic stref ochronnych terenéw budowy urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii,
zwigzanych  zograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu iuzytkowaniu terenu oraz
wystepowaniem znaczacego oddzialywania tych urzadzen na srodowisko.

§ 6. Rysunek planu obowigzuje w zakresie ustalen:
1) granicy obszaru objgtego planem;
2) linii rozgraniczajacej tereny o rdznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalnej linii zabudowy;
4) strefy utrudnionych warunkow budowlanych;
5) obszardw potencjalnie narazonych na osuwanie si¢ mas ziemnych;
6) granicy terenu pod budowe urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii;
7) strefy technicznej napowietrznej linii elektroenergetycznej SN 15 kV;
8) wymiarowania;

9) przeznaczenia terendw, oznaczonych odpowiednio symbolem literowym i numerem wyrdzniajacym je
sposrod innych terendw.

§ 7. 1. Ustala si¢ strefe utrudnionych warunkéw budowlanych w granicach wyznaczonych na rysunku
planu.

2. Ustala si¢ obszary potencjalnie narazone na osuwanie si¢ mas ziemnych w granicach wyznaczonych na
rysunku planu.

3. W strefie, o ktorej mowa w ust. 1 oraz na obszarach, o ktérych mowa w ust. 2 ustala si¢ zakaz budowy
kondygnacji podziemnych.
Rozdziat 2.
Ksztaltowanie i ochrona ladu przestrzennego oraz ochrona Srodowiska i krajobrazu
§ 8. Dopuszcza si¢ dziatki budowlane o powierzchni mniejszej niz jest to okreSlone w przepisach

szczegotowych dla poszczegdlnych terenow zawartych w Rozdziale 6 wyodrgbnione pod obiekty
infrastruktury technicznej oraz powstatych w oparciu o ustalony w planie przebieg linii rozgraniczajgce;j.

§ 9 Obszar objety planem potozony jest w granicach strefy zwyklej Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu w granicach oznaczonych na rysunku planu. Maja tu zastosowanie nakazy, zakazy i ograniczenia
wynikajace z przepisoOw odregbnych dotyczacych Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

§ 10. W zakresie ksztaltowania tadu przestrzennego ustala si¢:

1) dla blaszanych obiektow garazowych i gospodarczych, dopuszczenie stosowania koloru metalu
ocynkowanego na maksymalnie 20 % powierzchni elewacji;

2) zakaz stosowania oblicowki z tworzyw sztucznych;

3) na obszarze obj¢tym planem, obowigzuje zakaz sytuowania ustug handlu hurtowego, ustug
lakierniczych, blacharskich, baz i sktadow, stacji LPG;

4) zakaz sytuowania ztomowisk, schronisk i hoteli dla zwierzat.
§ 11. W zakresie ochrony §rodowiska ustala sig:

1) zakaz lokalizowania przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko w rozumieniu
przepisow odrebnych, za wyjatkiem inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej stuzacej realizacji
celow publicznych i drég;



2) zakaz wprowadzania nieoczyszczonych $ciekoOw do ziemi oraz tworzenia i utrzymywania otwartych
zbiornikoéw na Scieki;

3) zakaz lokalizowania obiektow i urzadzen mogacych powodowac¢ przekroczenie dopuszczalnych wielkosci
oddzialywania na $rodowisko poprzez emisje substancji i energii, w szczeg6lnosci dotyczace emisji
hatasu, wibracji, promieniowania elektromagnetycznego, zanieczyszczania powietrza, gleby, wod
powierzchniowych i podziemnych;

4) ochrong Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych Nr 215, w obrgbie, ktorego usytuowany jest obszar
objety planem, poprzez zakaz lokalizowania inwestycji zagrazajacych zasobom i jako$ci wod
podziemnych;

5) zakaz lokalizowania zaktadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii.

§ 12. 1. Plan wyznacza granice terenu pod budowe urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet
energii.

2. W granicach strefy o ktorej mowa w ust. 1 ustala si¢ dopuszczenie realizacji instalacji wytworczych
odnawialnych zrodet energii o mocy wiekszej niz 500 kW, z zastrzezeniem ustalen §16.

3. W granicach strefy nie dopuszcza si¢ realizacji instalacji do produkcji biogazu, a takze instalacji
wykorzystujacych energie wiatru.

4. Maksymalna wysoko$¢ urzadzen i instalacji zwigzanych z produkcja energii ze zrodet odnawialnych: 8 m.

§ 13. 1. Ustala si¢ strefe utrudnionych warunkéw budowlanych w granicach wyznaczonych na rysunku
planu.

2. Ustala si¢ obszary potencjalnie narazone na osuwanie si¢ mas ziemnych (wawozy, stoki o spadkach
powyzej 10°) w granicach wyznaczonych na rysunku planu.

3. W strefie, o ktorej mowa w ust. 1 oraz na obszarach, o ktérych mowa w ust. 2 ustala si¢ zakaz budowy
kondygnacji podziemnych.

Rozdzial 3.
Szczegoélowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci
§ 14. 1. W obrgbie planu nie wyznacza si¢, granic obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen
i podzialéow nieruchomosci.

2. Ustala sig, nastepujace parametry dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci,
wszczetych na podstawie przepisOw o gospodarce nieruchomosciami:

1) minimalng powierzchni¢ dziatki:
a) dla terendbw MNW, MN-U, U - 800 m?,
b) dla terenébw MN-ML - 900 m?,
¢) dla terenéw UT - 3000 m?;
2) minimalng szeroko$¢ frontu dziatki:
a) dla terendow MNW, MN-U, U - 20 m,
b) dla terenéw MN-ML - 18 m,
¢) dla terenow UT - 35 m;
3) kat potozenia dziatki wzgledem pasa drogowego od 75° do 90°;

4) usytuowanie wydzielanych dzialek krotszym bokiem do dziatki drogowej, z ktorej dziatka jest
obstugiwana, za wyjatkiem dzialek naroznych oraz sytuacji, w ktorych takie usytuowanie uniemozliwitoby
wydzielenie dziatki.



Rozdzial 4.

Szczegélne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu

§ 15. 1. Ustala si¢ strefe techniczng napowietrznej linii elektroenergetycznej SN 15 kV o szeroko$ci 10,0
m (liczac po 5,0 m od osi linii w obie strony), wyznaczong na rysunku planu, w ktorej obowiazuje zakaz
sytuowania instalacji fotowoltaicznych oraz nasadzen drzew i krzewow tych gatunkéw, ktérych naturalna
wysoko$¢ moze przekracza¢ 3 m.

2. Przy zagospodarowaniu strefy, o ktorej mowa w ust. 1, w sposob nieokreslony w w/w ustepie, nalezy
uwzgledni¢ uwarunkowania wynikajace z przebiegu linii, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Rozdzial 5.

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej

§ 16. 1. Ustala si¢ dopuszczenie utrzymania, modernizacji, rozbudowy oraz przebudowy istniejacych sieci
1 obiektow infrastruktury techniczne;.

2. Ustala si¢ obstuge istniejacego i nowego zainwestowania z sieci infrastruktury technicznej, poprzez
istniejace i projektowane przewody magistralne i sie¢ rozdzielczg oraz poprzez urzadzenia lokalne.

§ 17. Dla infrastruktury technicznej ustala sig:
1) w zakresie zaopatrzenia w wode:

a) zaopatrzenie z sieci wodociagowej z zastrzezeniem przepisow odrebnych,

b) minimalng $rednice przewodow rozdzielczych sieci wodociagowej na DN 80 mm,
c) zaopatrzenie z ujg¢cia Jachranka,

d) powiazanie z ukladem zewngtrznym za posrednictwem:

- dla terenu w m. Izbica: wodociggu DN110 w ul. Zegrzynskiej,
- dla terenu w m. Jachranka: wodociggu DN160 w ul. Zegrzynskiej,
- dla terenu w m. Skubianka: wodociggu DN90 w ul. Akacjowej,

e) przy budowie sieci wodociagowe] uwzglednienie wymogoéw przeciwpozarowych, w tym
w szczegolnosci w zakresie lokalizacji hydrantéw zewngtrznych.

2) w zakresie odprowadzania $ciekow ustala sig:

a) obowigzek odprowadzania $ciekdw do oczyszczalni $cieckow w miejscowosci Debe, w oparciu
o istniejaca lub projektowana sie¢ kanalizacji sanitarnej, poprzez jej rozbudowe, z zastrzezeniem
przepisow odrgbnych,

b) do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej, dopuszczenie wyposazania budynkéw w zbiorniki na
nieczystosci ciekte lub przydomowe oczyszczalnie §ciekow,

¢) powiazanie projektowanej sieci kanalizacji sanitarnej z uktadem zewnetrznym:

- dla obszaru potozonego w m. Jachranka i m. Izbica: za posrednictwem kolektora sanitarnego D500,
zlokalizowanego w ul. Zegrzynskiej, graniczacej z obszarem objetym planem,

- dla obszaru potozonego w m. Skubianka: za posrednictwem kolektora sanitarnego D200
zlokalizowanego na terenie dzialek nr ew. 298 i 623/2 obr. Skubianka, stanowiacych droge gminna,
po jego rozbudowie w ul. Akacjowa;

d) minimalng $rednicg sieci kanalizacji sanitarnej nie mniejszg niz @ 150 mm, przy czym nie dotyczy to
$rednic przewodow sieci i instalacji ttocznych, $rednic przewodow przylaczy, a takze instalacji
kanalizacyjnych sytuowanych na dziatce budowlanej;

e) dopuszcza si¢ realizacj¢ odcinkdéw tlocznych kanalizacji sanitarnej, wraz z sytuowaniem
przepompowni;

f) w przypadku wytwarzania $Sciekow przemystowych, nakazuje si¢ podczyszczac te $cieki zgodnie
z obowigzujacymi przepisami odrebnymi okreslajgcymi warunki wprowadzania $ciekow do urzgdzen
kanalizacyjnych i precyzujacymi obowigzki dostawcow sciekow przemystowych.

3) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:



a) odprowadzanie do sieci kanalizacji deszczowej badZz odprowadzanie powierzchniowe na zasadach
przewidzianych w przepisach odrgbnych z dopuszczeniem budowy szczelnych zbiornikéw do
gromadzenia wod deszczowych lub budowg wybranych, w zaleznosci od warunkéw miejscowych,
urzadzen retencyjno — infiltrujacych odprowadzajacych wody do ziemi, takich jak: skrzynki i komory
rozsaczajace, studnie chlonne, rigole, rowy, niecki lub zbiorniki, z zastrzezeniem przepiséw odrebnych,

b) w systemach zagospodarowania wod opadowych i roztopowych stosowanie rozwigzan opdzniajacych
odprowadzenie wod do obornika zewngtrznego i zatrzymujacych wodg w $rodowisku, jak ogrody
deszczowe, zbiorniki odparowujace i retencyjne, zastawki,

¢) minimalng $rednicg sieci kanalizacji deszczowej na DN 150, dla sieci grawitacyjne;j,

d) nakaz zainstalowania separatorow na odptywach wod opadowych i roztopowych ze szczelnie
utwardzonych placéw, miejsc manewrowych oraz parkingéw, zgodnie z przepisami odregbnymi,

e) ustala si¢ brak powigzania sieci kanalizacji deszczowe] z uktadem zewne¢trznym, z uwagi na brak
istniejacej infrastruktury stuzacej zagospodarowaniu wod opadowych i1 roztopowych, ewentualne
systemy nalezy realizowa¢ jako stuzace lokalnemu zagospodarowaniu wod opadowych, ustala sie
odprowadzenie wod opadowych i roztopowych do ziemi lub do wod, z zastrzezeniem uwarunkowan
wynikajacych z przepiséw odregbnych.

4) w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna:

a) powigzanie z uktadem zewnetrznym poprzez zasilanie z GPZ Serock, za posrednictwem sieci
elektroenergetycznych $redniego napigcia SN 15 kV iniskiego napiecia nn, z dopuszczeniem
rozbudowy o nowe stacje transformatorowe SN/nn,

b) dopuszczenie budowy wnetrzowych stacji transformatorowych w odleglosci 1,5 m od granicy
z sasiednig dziatkag budowlang jezeli zwrdcone sa w jej kierunku $ciang bez otworow drzwiowych
i wentylacyjnych,

¢) dopuszczenie zaopatrzenia z urzadzen wytwarzajacych energie ze zrédet odnawialnych, obejmujacych
energie sloneczna i energie geotermalng o mocy zainstalowanej instalacji nie przekraczajace;j:

- 50 kW dla wyznaczonych w planie terendow MN-U, MNW, MN-ML,
- 2000 kW dla wyznaczonych w planie terenow UT,
na zasadach okreslonych w ustaleniach szczegdtowych dla poszczegdlnych terenow funkcjonalnych,
d) dopuszczenie obiektéw i urzadzen stuzacych magazynowaniu energii,
5) w zakresie gospodarki odpadami gospodarowanie zgodnie z gminnym systemem gospodarki odpadami;

6) w zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej i teleinformatycznej dopuszczenie utrzymania, przebudowy
irozbudowy oraz sytuowania stacji bazowych telefonii komoérkowej iinnych inwestycji z zakresu
telekomunikacji, z zachowaniem przepiséw odrgbnych.

Rozdzial 6.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji
§ 18. Jako podstawowy uktad komunikacji drogowej ustala si¢ tereny drog publicznych - dojazdowych
oznaczone symbolem KDD, a takze tereny komunikacji drogowej wewngtrznej, oznaczone symbolem KR.

§ 19. Ustala si¢ powigzanie podstawowego uktadu komunikacyjnego =z ukladem zewnetrznym,
budowanym przez drogi KDZ i KDD — tereny drog zbiorczych i tereny drog dojazdowych — ul. Zegrzynska w
m. Izbica i Jachranka oraz ul. Akacjowa w m. Skubianka, zlokalizowane poza obszarem planu.

§ 20. 1. Ustala si¢ liczbe miejsc parkingowych wyliczong wedlug nastepujacych wskaznikow:
1) minimum 2 miejsca na kazdy lokal mieszkalny w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) maksymalnie 2 miejsca na kazdy lokal mieszkalny w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej;

3) minimum 1 miejsce na kazdy budynek rekreacji indywidualne;j;



4) minimum 1 miejsce na kazde rozpoczete 30 m? powierzchni uzytkowej ustug handlu detalicznego i
ustug gastronomii, jednak nie mniej niz 3 miejsca na kazdy lokal ustugowy;

5) minimum 1 miejsce na kazde rozpoczete 60 m*> powierzchni uzytkowej ustug nie wymienionych w pkt
3, jednak nie mniej niz 3 miejsca na kazdy lokal ustugowy.

2. W zakresie miejsc do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa ustala si¢ realizacje
zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 21. Dla drog wewngetrznych i dojazdéw, nieoznaczonych na rysunku planu, do co najmniej 3 dziatek
budowlanych ustala sig:

1) szeroko$¢ nie mniejsza niz 8,0 m;
2) minimalng odleglos¢ budynkéw od granicy droég wewnetrznych i dojazdow na minimum 4,0 m;
3) na skrzyzowaniach stosowanie naroznych $cie¢, nie mniejszych niz 5,0 m na 5,0 m;

4) droga wewnetrzna bedaca przedtuzeniem istniejacej drogi wewnetrznej powinna mie¢ szerokos¢
nie mniejsza niz droga, ktéra przedhuza, z uwzglednieniem pkt 1.

Rozdzial 7.

Przeznaczenie terendw i zasady ich zagospodarowania

§ 22. Budowe:

- sieci infrastruktury technicznej i obiektow infrastruktury technicznej zajmujacych powierzchnie do 40 m?
gruntu,

- obiektéw niewymagajacych uzyskania pozwolenia na budowe, za wyjatkiem wolno stojacych budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych,

- dojs¢ i dojazdow do budynkow i dziatek budowlanych,
- Sciezek rowerowych,
- o$wietlenia,

traktuje si¢ jako zagospodarowanie terenu uzupelniajgce i towarzyszace zagospodarowaniu terenu
wynikajgcemu z jego przeznaczenia i dopuszcza si¢ jg na wszystkich terenach, jesli nie stoi to w sprzecznosci
z ustaleniami planu oraz jezeli przepisy odrebne nie wykluczaja mozliwosci realizacji tego typu inwestycji.

§ 23. 1. Ustala si¢ dopuszczenie utrzymania iprzebudowy istniejacej zabudowy z zachowaniem
istniejacych parametrow, gabarytow i wymiarow.

2. Ustala si¢ dopuszczenie rozbudowy, nadbudowy oraz przebudowy wynikajacej z dzialan zwigzanych
z poprawieniem efektywnosci energetycznej budynkow, istniejacych budynkow z zachowaniem istniejacej
funkcji, liczby kondygnacji, wysokosci, geometrii dachu, nachylenia potaci, w istniejacej linii zabudowy
z uwzglednieniem pozostalych ustalen dotyczacych parametrow i wskaznikéw ksztattowania zabudowy
1 zagospodarowania terenu okreslonych w przepisach szczegdétowych dla poszczegolnych terendow.

§ 24. 1. Dla terenu IMNW, ustala sie:

1) przeznaczenie — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej;
2) ustala si¢ nastepujace parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:
a) zakaz realizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego na dzialce budowlane;,
b) budynki wolnostojace,
¢) budynki do 2 kondygnacji nadziemnych,
d) wysoko$¢ zabudowy do 9,0 m,



e) poziom posadzki pierwszej kondygnacji na wysokosci maksymalnie 0,5 m ponad poziom terenu
mierzonej przy wejsciu gtownym do budynku,
f) dachy ptaskie, dwu- lub wielospadziste, o nachyleniu potaci gtéwnych od 20° do 45°%
3) nastgpujace parametry i wskazniki ksztattowania budynkow garazowych i gospodarczych:
a) budynki o 1 kondygnacji nadziemnej,
b) wysokos¢ zabudowy do 6,0 m,
c¢) dachy ptaskie badz spadziste o nachyleniu potaci gtownych od 20° do 45°;
4) nastepujgce parametry i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,
b) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy na 0,4,
c¢) maksymalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy na 0,5,
d) minimalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy na 0,1,
¢) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej na 50%,
f) minimalng powierzchnie nowotworzonej dziatki budowlanej 800 m?,
g) dla budynkow garazowych i gospodarczych dopuszczenie sytuowania bezposrednio przy granicy z
sasiednig dziatkg budowlang;

5) obstuge komunikacyjnag poprzez projektowang droge wewnetrzng 1KR.

2. Dla terené6w MNW maja w szczegdlnosci zastosowanie zapisy §9 1 §15.

§ 25. 1. Dla terenow 1MN-ML, 2MN-ML ustala sig:

1) przeznaczenie — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub tereny zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej;
2) nastgpujace parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:

a) budynki wolnostojace,

b) budynki do 2 kondygnacji nadziemnych,

c) wysokos¢ zabudowy do 9,0 m,

d) poziom posadzki pierwszej kondygnacji przy wejsciu gtéwnym do budynkéw mieszkalnych na
wysokosci maksymalnie 0,5 m ponad poziom terenu, a dla budynkéw rekreacji indywidualnej na
wysokosci maksymalnie 1,0 m,

e) dachy ptaskie badz spadziste o nachyleniu potaci gtéwnych od 20° do 45°;

5) nastepujace parametry i wskazniki ksztalttowania budynkow garazowych i gospodarczych:

a) budynki o 1 kondygnacji nadziemnej,

b) wysokos¢ zabudowy garazowej i gospodarczej do 6,0 m,

c) dachy ptaskie badz spadziste o nachyleniu potaci gtdwnych od 20° do 45°;

6) nastepujgce parametry i wskazniki zagospodarowania terenu:

a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy — 0,3,

b) maksymalna nadziemng intensywno$¢ zabudowy na 0.4,

¢) minimalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy na 0,1,

d) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 60%,

e) minimalng powierzchni¢ dziatki budowlanej: 900 m? ,

f) dla budynkow garazowych i gospodarczych dopuszczenie sytuowania bezposrednio przy granicy
z sgsiednig dziatkg budowlana,

g) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu.

7) obstuge komunikacyjng za posrednictwem drogi gminnej 1KDD — ul. Spacerowe;.

2. dlaterenow MN-ML majg w szczegdlnosci zastosowanie zapisy §9.



§ 26. 1. Dla terenu 1MN-U, ustala si¢:

1) przeznaczenie — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowe;;
2) maksymalng powierzchnie sprzedazy obiektow ustug handlu na 600 m? dla terenu,
3) nastepujace parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:
a) zakaz realizacji wiecej niz jednego budynku mieszkalnego na dzialce budowlane;j;
b) budynki wolnostojace lub blizniacze,
¢) budynki do 2 kondygnacji nadziemnych,
d) wysoko$¢ zabudowy do 11,0 m,
e) poziom posadzki pierwszej kondygnacji na wysokos$ci maksymalnie 0,5 m ponad poziom terenu
mierzonej przy wejsciu gtownym do budynku;
f) dachy ptaskie badz spadziste o nachyleniu potaci gtéwnych od 20° do 45°;
4) nastgpujace parametry i wskazniki ksztalttowania budynkéw garazowych i gospodarczych:
a) budynki o 1 kondygnacji nadziemnej,
b) wysokos¢ zabudowy do 6,0 m,
¢) dachy ptaskie badz spadziste o nachyleniu potaci gtownych od 20° do 45°;
5) nastgpujace parametry i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;
b) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy na 0,5
c¢) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy na 0,7,
d) minimalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy na 0,1,
¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na 40%,
f) minimalng powierzchni¢ dziatki budowlane;j:
- 900 m? dla zabudowy wolnostojace;j,
- 600 m? dla zabudowy blizniaczej,
g) dla budynkow garazowych i gospodarczych dopuszczenie sytuowania bezposrednio przy granicy z
sasiednig dziatkg budowlana;
7) obstuge komunikacyjng za posrednictwem drogi publicznej klasy Z — ul. Zegrzynskiej, usytuowanej poza
granicami planu.

2. Dla terenu IMN-U maja w szczegolnos$ci zastosowanie zapisy §9 1 §15.

§ 27. 1. Dla terenéw 1U ustala sig:

1) przeznaczenie podstawowe — tereny zabudowy ustugowej,
2) przeznaczenie uzupetniajace tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
3) nastepujgce parametry i wskazniki ksztalttowania zabudowy:
a) budynki do 2 kondygnacji nadziemnych,
b) wysoko$¢ zabudowy do 12,0 m,
¢) dachy plaskie, dwu lub wielospadziste, o nachyleniu potaci gtownych od 20° do 45° badz krzywiznowe;

4) nastepujace parametry i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy — 0,6,
b) maksymalna nadziemng intensywnos$¢ zabudowy na 1,0,
¢) minimalna nadziemng intensywno$¢ zabudowy na 0,1,
d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 30%,
e) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,

5) obstuge komunikacyjng za posrednictwem drogi gminnej klasy D usytuowanej poza granicami planu, nr
180718W.

2. Dla terenu 1U majg w szczeg6lnosci zastosowanie zapisy §9.



§ 28. 1. Dla terenu 1UT ustala sig:

1)
2)

przeznaczenie — tereny zabudowy ustug turystyki,

dopuszczenie sytuowanie:

a) systemow fotowoltaicznych i geotermalnych o mocy do 2 000 kW,

b) zabudowy towarzyszacej systemom fotowoltaicznym i geotermalnym, w szczegolnosci budynkdéw
i obiektow na potrzeby urzadzen magazynowania energii, zbiornikow na wody technologiczne,
wymiennikoéw ciepta.

¢) urzadzen magazynowania energii,

d) wolno stojacych i podziemnych garazy,

3) nastgpujace parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:

a) budynki do 4 kondygnacji nadziemnych,
b) wysoko$¢ zabudowy do 16,0 m,
c¢) dachy ptaskie badz spadziste o nachyleniu potaci glownych od 20° do 45° badz krzywiznowe;

4) nastepujgce parametry i wskazniki zagospodarowania terenu:

a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy — 0,5,

b) maksymalna nadziemng intensywnos$¢ zabudowy na 1,0,

¢) minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy na 0,1,

d) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 30%,
€) minimalng powierzchni¢ dziatki budowlanej - 3000 m?,

f) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;

5) obstuge komunikacyjng za posrednictwem drog publicznych klasy Z, ul. Zegrzynskiej i klasy D nr

180718W, usytuowanych poza granicami planu.

2. Dla terenu 1UT maja w szczeg6lnosci zastosowanie zapisy §9, §121 §13.

§ 29. 1. Dla terenu 1ZP ustala sig:

1)
2)
3)

4)
5)

przeznaczenie — tereny zieleni urzadzone;,

zakaz sytuowania budynkow,

utrzymanie i wzbogacanie zespolow zieleni urzadzonej, petnigcej funkcje rekreacyjne wobec
przylegajacych terenéw zabudowy,

minimalny udziatl powierzchni biologicznie czynnej — 70%,

maksymalna wysoko$¢ zabudowy innej niz budynki, na 6,0 m.

2. Dla terenu 1ZP maja w szczegolnosci zastosowanie zapisy §9.

§ 30. 1. Dla terenu 1ZN ustala si¢:

1)
2)
3)
4)
5)
6)

przeznaczenie — tereny zieleni naturalnej,

zakaz sytuowania budynkow,

utrzymanie i wzbogacanie zieleni naturalnej,

dopuszczenie budowy obiektow zwigzanych z transportem wodnym i ciggéw komunikacyjnych,
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 80%,

maksymalna wysoko$¢ zabudowy innej niz budynki, na 6,0 m.

2. Dla terenu 1ZN majg w szczeg6lnosci zastosowanie ustalenia § 91 §13.

§ 31.1. Dla terenow 1KDD ustala sie:

1) przeznaczenie — tereny drogi dojazdowej,

2) szerokos¢ fragmentu drogi objetego planem w liniach rozgraniczajgcych od 9,0 do 11,0 m,

3) dopuszcza si¢ sytuowanie obiektow i urzadzen zwigzanych funkcjonalnie z drogg, a takze obiektow i

urzadzen z zakresu transportu publicznego 1 sieci uzbrojenia terenu, na zasadach okreslonych w przepisach

odrgbnych,

4) minimalna szeroko$¢ pasa ruchu 2,5 m,



5) w przypadkach okreslonych w przepisach odrgbnych, dopuszcza si¢ zmniejszenie szerokosci pasa ruchu
okreslonej w pkt 4 0 0,25 m.
2. Dla terenu 1KDD majg w szczeg6lnosci zastosowanie ustalenia § 9.

§ 32.1. Dla terenéw 1KR ustala sig:

1) przeznaczenie — tereny drogi lokalne;,

2) szeroko$¢ fragmentu drogi objetego planem w liniach rozgraniczajacych na 8,0 m,

3) dopuszcza si¢ sytuowanie obiektow i urzadzen zwigzanych funkcjonalnie z droga, a sieci uzbrojenia
terenu i miejsc postojowych, na zasadach okre$lonych w przepisach odrgbnych,

4) dopuszcza si¢ realizacje drog bez wyodrebniania jezdni i chodnikow.
2. Dla terenu 1KR majg w szczegolno$ci zastosowanie ustalenia § 9.

Rozdzial 8.
Przepisy koncowe
§ 33. Ustala si¢ stawke procentowa, wynikajaca ze wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia
planu miejscowego dla:
1) terendw oznaczonych symbolem MNW, MN-U, MN-ML, U, UT w wysokosci 10 %,
2) terenow oznaczonych symbolem ZN, ZP, KDD, KR, w wysokosci 1 %.
§ 34. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Serock.

§ 35. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.
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Uzasadnienie

Na podstawie Uchwaly Nr 672/LXIV/2023 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 1 marca 2023 r. podjeto
czynnosci zmierzajace do opracowania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
sekcja C3. Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zlokalizowany jest
w potudniowej czesci gminy Serock, w obrgbach geodezyjnych Izbica, Jachranka, Skubianka. Obszar obejmuje
powierzchnig okoto 13,84 ha.

W granicach obszaru objetego planem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
Serock — sekcja C, powiat legionowski, woj. mazowieckie, uchwalony Uchwala Nr 433/XLVIII/2014 Rady
Miejskiej w Serocku z dnia 31.03.2014 1.

Gléwnym celem sporzadzenia planu jest umozliwienie zabudowy na dziatce ktora nie posiadata aktualnie
statusu gruntu budowlanego w Izbicy. Umozliwienie realizacji instalacji fotowoltaicznej o duzej mocy na
potrzeby hotelu. W obrgbie Skubianka, przeprojektowaniu ulega cze$¢ drogi publicznej W obszarze opracowania
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w Izbicy znajduje si¢, gesto zadrzewione teren
nieuzytkowanego sadu. W Jachrance objety jest teren Hotelu Warszawianka, natomiast w Skubiance fragment
drogowy w rejonie ul. Akacjowej i Spacerowej. Obszar planu w catosci znajduje si¢ w granicach Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Procedura sporzadzania miejscowego planu przebiegata zgodnie zustawa zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Burmistrz zawiadomit na pisSmie o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego odpowiednie instytucje i organy wilasciwe do jego uzgadniania i opiniowania oraz zamiescit
obwieszczenie oraz ogloszenie w prasie miejscowej. Zgodnie z art. 53 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o §rodowisku ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na $rodowisko. Burmistrz wystapil rowniez o uzgodnienie zakresu i stopnia
szczegotowosci informacji zawartych w prognozie oddziatywania na srodowisko projektu planu.

Po rozpatrzeniu wnioskéw 1 odpowiedzi instytucji sporzadzono projekt miejscowego planu wraz z prognoza
oddziatywania na sSrodowisko. Stwierdzono jednocze$nie, Ze ustalenia planu nie naruszajg ustalen zmiany studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Serock, przyjetej Uchwata
Nr 750/LXXX/2023 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 19 lipca 2023 r.

Nastepnie projekt zostat przekazany do opiniowania i uzgodnien przez wlasciwe instytucje i organy.

Po uzyskaniu pozytywnych opinii i uzgodnien, przeprowadzone zostalo wytozenie do publicznego wgladu od
dnia............ 2025r.do dnia ............ 2025 r. W wyznaczonym terminie wplynely ........ pisma z uwagami.

Do niniejszej uchwaly dotacza si¢ zatacznik nr 2 zawierajacy rozstrzygnigcie Rady Miejskiej w Serocku
0 sposobie rozpatrzenia uwag ztozonych do projektu planu, a takze przedstawia si¢ Radzie Miejskiej w Serocku
raport podsumowujacy przebieg konsultacji spotecznych, zawierajacy w szczegodlnosci wykaz zgloszonych uwag
wraz z propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem oraz protokoty z czynnos$ci przeprowadzonych w ramach
konsultacji.

W projekcie planu — zgodnie z art. 15 ust. 1 pkt 1 ustawy — uwzgledniono:

l)wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, potrzeby zrownowazonego rozwoju oraz
walory architektoniczne i krajobrazowe, o ktéorych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 1, 1a i 2 ustawy, poprzez ustalenia
zawarte w §4 tekstu uchwaty, dotyczace zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, oraz w §14-18 tekstu
uchwaty, dotyczace ustalenia zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu;

2)wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntoéw rolnych i lesnych oraz
ochrony zt6z kopalin, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy, poprzez ustalenia zawarte w §5 tekstu
uchwatly, dotyczace zasad ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania krajobrazu oraz poprzez
dokonanie szczegotowej analizy wszystkich zagadnien dotyczacych ochrony s$rodowiska w prognozie
oddziatywania na $§rodowisko;

3)wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz dobr kultury wspotczesnej, o ktorych mowa
w art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy, poprzez rozpatrzenie wniosku oraz uzgodnienie projektu przez Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkoéw w Warszawie;
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4)wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sob ze szczegdlnymi
potrzebami, o ktorych mowa w ustawie zdnia 19 lipca 2019r. o zapewnianiu dost¢gpno$ci osobom ze
szczegblnymi potrzebami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1411), poprzez wprowadzenie zakazéw w zakresie mozliwo$ci
lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, zapiséw regulujacych sposob
zaopatrzenia w ciepto do celow grzewczych oraz nakazu zapewnienia miejsc postojowych zaopatrzonych w karte
parkingowa zgodnie zprzepisami odrgbnymi (analiza powyzszych wymagan zawarta zostala rowniez
w prognozie oddziatywania na srodowisko);

S)walory ekonomiczne przestrzeni, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 6 ustawy, poprzez stworzenie uktadu
urbanistycznego przede wszystkim dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz terenéw zabudowy
ustugowe;j, z uwzglednieniem istniejacych uwarunkowan terenowych, komunikacyjnych oraz sieci infrastruktury
technicznej;

6)prawo wlasnos$ci, o ktérym mowa w art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy, poprzez wykonanie analizy stanu wlasno$ci
terenu objetego planem oraz dostosowanie zagospodarowania do istniejagcych uwarunkowan prawnych, a takze
analiz¢ wnioskow do planu;

T)potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 8 ustawy, poprzez
rozpatrzenie wnioskow wiasciwych organéw wojskowych, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa,

8)potrzeby interesu publicznego, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 9 ustawy, poprzez umozliwienie udzialu
spoleczenstwa w poszczego6lnych etapach procedury planistycznej, zgodnie w wymogami ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko, a takze poprzez
uwzglednienie potrzeb spolecznych w zakresie umozliwienia realizacji miejsc postojowych;

9)potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczeg6lnosci sieci szerokopasmowych, o ktoérych
mowa w art. 1 ust. 2 pkt 10 ustawy, poprzez wprowadzenie w projekcie planu ustalen w zakresie zasad
modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej oraz dopuszczenie
inwestycji celu publicznego w zakresie inwestycji mogacych znaczaco oddzialywac na §rodowisko;

10)zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej, o ktérym mowa w art. 1 ust. 2 pkt 11 ustawy, poprzez
umozliwienie udziatu spoteczenstwa w poszczeg6lnych etapach procedury planistycznej, zgodnie z wymogami
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku
ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko,
w tym przez mozliwos$¢ sktadania wnioskoéw do planu;

11)zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych, o ktérych mowa
w art. 1 ust. 2 pkt 12 ustawy, poprzez prowadzenie procedury zgodnie zzakresem okreslonym w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz w innych aktach prawnych powszechnie obowiazujacych;

12)potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci, o ktérej mowa
w art. 1 ust. 2 pkt 13 ustawy, poprzez wprowadzenie zapisdw w zakresie zaopatrzenie w wode zgodnych
z ustaleniami przepisow odrebnych;

13)potrzebe zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia ludzkiego i sSrodowiska,
o ktorej] mowa w art. 1 ust. 2 pkt 14 ustawy, poprzez ustalenia zawarte w §5 tekstu uchwaty, dotyczace zasad
ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu oraz poprzez dokonanie szczegdtowej
analizy wszystkich zagadnien dotyczacych ochrony srodowiska w prognozie oddzialywania na srodowisko;

14)potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej irozwoju produkcji rolnicze;j,
poprzez dokonanie szczegotowej analizy wszystkich zagadnien dotyczacych ochrony $rodowiska w prognozie
oddzialywania na srodowisko.

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy ustalajac przeznaczenie poszczegdlnych terendw lub okreslajac potencjalny
sposob zagospodarowania i korzystania z terenu, wywazone zostaly interesy zar6wno publiczne jak i interesy
prywatne poprzez uwzglednienie wnioskow ztozonych na etapie przystapienia do opracowania planu oraz poprzez
sporzadzenie prognozy oddziatywania na §rodowisko, w ktorej zawarte zostaly analizy srodowiskowe. Interes
publiczny zostal tez uwzglgdniony poprzez stworzenie dla aktualnych i potencjalnych inwestorow, na obszarze
objetym przedmiotowym planem, warunkow gospodarowania zgodnych z ich zamierzeniami, co potencjalnie
przyczyni si¢ do rozwoju gminy Serock.
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Zgodnie =z art. 1 ust. 4 ustawy sposéb lokalizacji nowej zabudowy poprzedzony zostal wykonaniem
szczegotowych analiz w zakresie wlasnosci terenéw, obecnego zainwestowania i uzytkowania terenu objetego
planem oraz istniejacej infrastruktury technicznej. Uwzgledniajac powyzsze opracowania projekt planu
wykonany zostat z uwzglednieniem wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia
oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni.

Projektowana zabudowa stanowi¢ bedzie zwarty uktad urbanistyczny, z odpowiednim dostgpem do drog
publicznych, zapewniajac tym samym zminimalizowanie transportochtonnosci uktadu przestrzennego, a takze
mozliwos¢ tatwego dostepu do publicznego transportu zbiorowego.

Nowa zabudowa, zlokalizowana bedzie na dziatkach w Izbicy, ktore posiadaja bardzo dobry dostgp do ul.
Zegrzynskiej i bezposredni dostep do sieci infrastruktury technicznej. Instalacja instalacji OZE w Jachrance
przyczyni si¢ do zmniejszenia emisji gazow cieplarnianych. Zmiana przebiegu drogi publicznej przyczyni si¢ do
uporzadkowania spraw wtasnosciowych.

Przedmiotowa uchwata planu jest zgodna z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przyjetej Uchwata Nr 86/X/2019, z dnia
24 czerwca 2019 roku Rady Miejskiej w Serocku w sprawie aktualno$ci studium i planéw miejscowych.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze plan miejscowy jest zgodny z politykg przestrzenng gminy i wlasciwymi
ustawami oraz przepisami szczegolnymi, nie pozostajac w sprzecznosci z interesem publicznym, uwzgledniajac
wymagania ochrony srodowiska, tworzy podstawe do realizacji celu w jakim zostat podjety.
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1. Informacje o zawartosci, glownych celach projektowanego dokumentu oraz jego
powigzaniach z innymi dokumentami.

Przedmiotowe opracowanie jest oceng potencjalnych skutkow dla $rodowiska
przyrodniczego 1 waloréw Srodowiskowych realizacji ustalen sporzadzonego projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Serock, w granicach jego
opracowania, zgodnych z uchwata Nr 672/LXI1V/2023 Rady Miejskiej w Serocku, z dnia 1
marca 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Serock — sekcja C3.

Tereny obj¢te zmiang planu znajduje si¢ w potudniowej czesci gminy i miejscowosci
Izbica, Jachranka i Skubianka. Tereny znajduja si¢ w sasiedztwie Jeziora Zegrzynskiego, na
ktorego wodach przebiega potudniowa granica gminy Serock. Obszar w Jachrance obejmuje
kompleks Hotelu 1 Centrum Kongresowego Warszawianka, wraz obiektami towarzyszacymi,
restauracjg i nabrzezem przystani. Obszar znajduje si¢ w obszarze sgsiadujagcym za zabudowa
hotelowa i mieszkaniowa wielorodzinng (od strony zachodniej), droga powiatowa 1802W i
zespolem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej, od strony péinocnej, zespotem
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej i letniskowej od strony wschodniej, Jeziora
Zegrzynskiego, od strony potudniowej. Teren w Skubiance obejmuje uktad drogowy
istniejacych 1 projektowanych drég publicznych w kompleksie dzialek rekreacyjnych
w bliskiej odlegtosci od wod Jeziora Zegrzynskiego. Teren w Izbicy przylega do pasa drogi
powiatowej 1802W. Zlokalizowany jest w terenie o silnym trendzie sprzyjajacym rozwojowi
zabudowy jednorodzinnej, w zachodniej cze$ci wsi 1 stanowi obszar zaggszczania obszarow
zabudowanych. Teren wyr6znia si¢ sgsiedztwem z obiektem wojskowym, placem do ¢wiczen
taktycznych, od strony pdtnocne;.

Zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku
1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na Srodowisko (Dz.U. z 2024 r. poz. 1112, z pdzn. zm.), sporzadzenie projektu planu
zagospodarowania przestrzennego gminy wymaga przeprowadzenia strategicznej oceny
oddziatywania na $rodowisko, w ramach ktorej sporzadza si¢ prognoze oddzialywania na
srodowisko (art. 46, pkt 11 art.51 ustawy jak wyzej).

Zakres prognozy oddziatywania na sSrodowisko zostat uzgodniony z organami, o ktorych
mowa w art. 57 i 58 cytowanej wyzej ustawy, tj. z Panstwowym Powiatowym Inspektorem
Sanitarnym oraz Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska.

Opracowywany projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentu miejscowosci Izbica, Skubianka 1 Jachranka, gm. Serock ma charakter dokumentu
planistycznego, w ktorym okreslone zostang zasady zagospodarowania przestrzennego. Plan
bedzie aktem prawa miejscowego, na bazie ktérego bedzie dokonywaé si¢ lokalizacji
inwestycji. Ustalenia planu dotycza terendw objetych aktualnie planem miejscowym, dla

ktorych dotychczasowe ustalenia ulegly dezaktualizacji. Dowodem braku aktualno$ci
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dotychczasowych dokumentoéw sg wnioski o wprowadzenie modyfikacji w obowigzujacym
planie, ztozone przez zainteresowanych wiascicieli nieruchomosci.
Dla obszaru objetego planem przyjeto zalozenia wynikajace z bedacego w posiadaniu

organu gminy opracowania ekofizjograficznego gminy Serock.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta 1 Gminy Serock, przyjetego uchwata Nr 750/LXXX/2023 z dnia 19 lipca 2023 r. Rady
Miejskiej w Serocku, dla obszaru objetego pracami planistycznymi zaproponowano
kontynuacje rozwoju funkcji ustug turystycznych (w obrebie Jachranka) oraz potozenie
w strefie zabudowy jednorodzinnej i letniskowej (w obrebie Skubianka). Ustalenia projektu
planu w pelni respektuja rozklad przestrzenny obu funkcji zagospodarowania, wynikajacy z

ustalen studium.

Rys. 1 Fragment czesci graficznej kierunkdw zagospodarowania przestrzennego zgodnie ze
studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy

Serock, we wsi Jachranka.
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Rys. 2 Fragment czgéci graficznej kierunkow zagospodarowania przestrzennego zgodnie ze
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Serock, we wsi Skubianka.

Rys. 3 Fragment czgéci graficznej kierunkow zagospodarowania przestrzennego zgodnie ze

studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Serock, we wsi Izbica.
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Rys. 4 Legenda zmiany Studium.

Projekt planu nie narusza innych dokumentéw planowania strategicznego szczebla
lokalnego, regionalnego i krajowego. W granicach obszaru objetego planem nie sg planowane
inwestycje ponadlokalne wynikajace z dokumentow nadrzednych, w szczegdlnosci Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego czy Strategii Rozwoju

Wojewddztwa Mazowieckiego do roku 2030.

2. Metody sporzadzania prognozy.

Okreslenie stopnia wptywu planu zagospodarowania przestrzennego, dotyczacego fragmentu
miejscowosci Izbica, Skubianka i Jachranka, dokonano analizujac nastepujace dokumenty:

e przedtozonych przy sporzadzeniu planu zagospodarowania przestrzennego,

e projekt zmiany planu,

e opracowanie ekofizjograficzne,

e inwentaryzacji terenowej.
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W trakcie prac nad prognoza zastosowano metode indukcyjno-opisowa polegajaca na
faczeniu w calo$¢ zebranych informacji o srodowisku i jego funkcjonowaniu, wykorzystano

takze wiedz¢ o funkcjonowaniu srodowiska jako catosci.

3. Istniejacy stan Srodowiska na obszarze objetym zmiana planu z uwzglednieniem
obszarow objetych znaczacym oddzialywaniem.

3.1. Rzezba terenu. Warunki glebowe, geologiczne i gruntowo - wodne.

Tereny objete planem zlokalizowane sg w rejonie doliny rzecznej rzeki Narwi. Dolina
stanowi elementu istotnego z punktu widzenia ponadlokalnych powigzan przyrodniczych.
Prace planistyczne koncentrujga si¢ na obszarze silnie przeksztalconym przez czlowieka,

intensywnie wystepujaca w rejonie zabudowa o réznorodnych funkcjach.

Gmina Serock potozona jest w centralnej czgsci wojewddztwa mazowieckiego. Wg
podziatu fizjograficznego J. Kondrackiego gmina potozona jest w obrebie mezoregionu
Wysoczyzny Ciechanowskiej. Jednostka ta wchodzi w skltad makroregionu Niziny
Potnocnomazowieckiej. Hipsometrycznie jest to obszar urozmaicony wznoszacy si¢ w
kierunku péinocnym od wysokosci 96 m. npm do 113 m. npm. Geomorfologicznie dominujaca
na obszarze gminy jest wysoczyzna polodowcowa powstalta w wyniku dzialalnosci
akumulacyjnej lodowca 1 erozji wod ptynacych przed jego czotem oraz wystepujace w jej
obrebie rzeczne tarasy zwigzane z erozyjng i akumulacyjng dziatalnoscig rzek. W obrebie
wysoczyzny mozna wyrozni¢ szereg mniejszych form morfologicznych takich jak: moreny
czotowe, ptaskie powierzchnie erozyjne glin zwalowych, sandry, doliny i zaglebienia oraz
tarasy erozyjne i akumalacyjne. Obszar gminy Serock lezy na platformie prekambryjskiej, na
zachodnim jej krancu zwanym niecka brzezng. Niecka brzezna jest to dtuga, waska depresja o
osi NW-SE, wypelniona osadami gornej kredy i1 najnizszego trzeciorzedu ( dano — paleocen ),
pod ktoérymi wystepuja skaty permu, triasu i jury. Niecka brzezna dzieli si¢ prostopadle do osi
na trzy czegsci. Sa to niecki: pomorska, warszawska i lubelska. Obszar objety pracami
planistycznymi znajduje si¢ w strefie krwedziowej wysoczyzny polodowcowej, ptynnie
przechodzacej do tarasow nadrzecznych.

Gmina Serock potozona jest w obrebie niecki warszawskiej, ktéra obejmuje srodkowa,
najglebsza czgs¢ niecki brzeznej. Migzszos¢ samej gornej kredy osigga tu miejscami 1200 m.
Ta struktura geologiczna jest asymetryczna. Nachylenie warstw potudniowo-zachodniego
skrzydta niecki wynosi 5-100, w skrzydle wschodnim skaly leza prawie poziomo. Wigkszo$¢
dyslokacji wgtebnych wykrytych badaniami geofizycznymi ma kierunek NW-SE, rownolegly
do osi niecki. Liczne sg jednak rowniez glebokie uskoki réwnoleznikowe. Tereny niecki
warszawskiej po ruchach laramijskich 1 po erozji staly si¢ ponownie obszarem akumulacji. W

trzeciorzedzie w §rodkowej Polsce powstata rozlegla depresja, si¢gajaca poza granice niecki

Urzad Miasta i Gminy Serock, Referat Gospodarki Gruntami, Planowania Przestrzennego i Rozwoju
ul. Rynek 21, 05-140 Serock
e mail: planowanie@serock,pl, tel: 22 782 88 26, 22 782 88 27,22 782 88 31



warszawskiej — jest to niecka mazowiecka wypetniona detrytycznymi osadami od eocenu po
pliocen. Strop utworow trzeciorzgdowych wystepuje na glebokosci 80 — 97 m. Reprezentowany
jest on przez zwiry kwarcowe, piaski glaukonitowe i muiki oligocenu, piaski i mutki z
wktadkami wegli brunatnych miocenu ( migzszo$¢ ok. 37 m ) oraz ré6znobarwne ity i mutki

pliocenu ( migzszos$¢ ok. 35m — Zegrze ). Strop osadow pliocenu wykazuje duze deniwelacje.

Czwartorzed osigga na tym obszarze migzszos$¢ ok. 100 m. Najstarsze osady tego okresu
to piaski 1 mutki zastoiskowe stadiatlu starszego zlodowacenia poludniowopolskiego. Strop ich
lezy na wysokos$ci 47,0 m n.p.m. Nad nimi wystepuje cienka warstwa bruku morenowego oraz
glina zwatowa tego zlodowacenia. Na poludnie od Serocka na glinie lezg piaski rzeczne
interglacjatu wielkiego. Na calym niemal obszarze wystepuja ity i multki zastoiskowe stadiatu
przed maksymalnego (najstarszego) zlodowacenia srodkowopolskiego. W Serocku osiagaja
one migzszo$¢ 12,5 m w potnocnej czesci gminy. W stropie ich wystepuja piaski 1 miejscami
zwiry migdzymorenowe. Na catym obszarze wystepuje glina zwatowa stadialu maksymalnego
(wychodnie jej znajduja si¢ w krawedzi tarasu koto Izbicy). Jest to glina piaszczysta, szara,
zwarta z wkladkami bruku w czgs$ci stropowej, co $wiadczy o jej dtugotrwaltym rozmywaniu.
Miazszos¢ jej jest zmienna, 1 waha si¢ od 2,0 do 9,0 m. W krawedzi na prawym brzegu Narwi
odstaniaja si¢ piaski ze zwirem rzeczne i wodnolodowcowe. Migzszos¢ tych osadow jest
znaczna 1 waha si¢ od 10 do 13 m. Ze stadialem mazowiecko-podlaskim zwigzane jest
osadzenie piaskow pylastych, mutkow 1 itow warwowych. Odstaniajg si¢ one w krawedzi Narwi
(z wyjatkiem okolic Skubianki), w okolicy Wierzbicy i Ludwinowa. Sg to ttuste, czekoladowe,
warstwowane osady, gtéwnie ity o migzszosci od 1,5 do 3,2 m. Glina zwatowa tego stadiatu
odstania si¢ w wielu miejscach na powierzchni ( Debe, Serock, krawedz Narwi). Jest to glina
brazowa lub zbélto-brazowa, twardoplastyczna, z soczewkami piasku i ilu warstwowego.
Miazszo$¢€ jej wynosi 3,5-10,5 m. W okolicy Serocka, od Wierzbicy po De¢bniki, oraz na poéinoc
od Jachranki, Skubianki 1 Debego wystepuja piaski, zwiry oraz gtazowiska ze zwirami moren
czotowych (stadialu mazowiecko-podlaskiego). Osady te tworza ptaskie, zapelznigte formy. Sa
one silnie zwietrzale i odwapnione, materiat utoZzony jest beztadnie, dopiero warstwy glebsze

zawierajg materiat przesegregowany. Miazszo$¢ ich wynosi od 1,5 do 6,0 m.

Piaski wodnolodowcowe wystepuja w formie sandrow i zajmujg dos¢ znaczne obszary
na zachdd od Serocka. Na powierzchni sa w wielu miejscach przewiane. Sa to piaski $rednio 1
drobnoziarniste, miejscami z domieszka materialu grubszego. Osadow zwigzanych z
interglacjalem emskim na tym terenie nie ma. Zlodowacenie poinocnopolskie. Osady
peryglacjalne wystepuja w postaci osadow zboczowych i1 perypedymentdow w suchych
dolinach. Sg to piaski drobnoziarniste z bardzo drobnoziarnistymi, z niewielkimi wktadkami
mutkow 1 1tow. Migzszos$¢ ich waha si¢ od 1,2 m do 3,0 m. Powstaly one z piaszczystego
materialu miedzymorenowego 1 lezacych nad nim itéw zastoiskowych stadiatu mazowiecko-
podlaskiego. Eluwia piaszczyste na glinie zwatowej, a miejscami na utworach zastoiskowych

wystepuja wokot formy czolowomorenowej Serock i Debinek. Sa to piaski réznoziarniste z
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duzg iloscig piaskow pylastych, z gltazikami 1 zwirami, szare, szaro-bezowe, w dolnej czgsci
lekko zorsztynizowane. Migzszo$¢ ich waha si¢ od 0,6 do 2,5 m. Wydmy 1 piaski eoliczne
zajmuja niewielkie i rozrzucone obszary wystepowania piaskow sandrowych. Sa to piaski
drobno 1 $rednoziarniste, zotte ,matowe i1 sypkie. Migzszosci ich sg niewielkie. Piaski 1 mutki
rzeczne wypeiniaja doliny. Sg to szare, zielonoszare piaski z duzg domieszka czesci
organicznych. Migzszo$¢ ich waha si¢ od 0,5 do 2,0 m. W obszarze opracowania wystepuje
urozmaicona rzezba terenu, szczeg6lnie na obszarze zlokalizowanym w m. Jachranka. Obszar
objety pracami planistycznymi w Skubiance co prawda zlokalizowany jest w rejonie obnizenia
wysoczyzny i jej przejscia w obszar doliny rzecznej, to z uwagi na ograniczony areal i stopien
zagospodarowania (dziatki letniskowe 1 drogi dojazdowe) pozbawiony jest cech urozmaicenia

geomorfologicznego.

Wody powierzchniowe i podziemne

Omawiany obszar znajduje si¢ w zlewni rzeki Narwi, spigtrzonej zapora czolowa
w m. Debe w sposob, ktory utworzyt Jezioro Zegrzynskie. Teren objety planem znajduje si¢
w dolnym biegu tego cieku wodnego juz po wiaczeniu wod niesionych przez rzeke Bug, ktory

przebiega na potudnie od obszaru objetego opracowaniem .

Artykut 5 ust. 1 RDW zobowigzuje panstwa cztonkowskie do okreslenia czgsci wod
powierzchniowych, ktére bedg uzywane do oceny postgpdw w realizacji 1 osiggnigcia celow
srodowiskowych RDW. Zgodnie z warunkami art. 4 ust. 3 RDW umozliwia panstwom
czlonkowskim wyznaczenie sztucznych 1 silnie zmienionych czgsci wod. W efekcie
dokonanego wyznaczenia JCWP wystepuja z okreslonym statusem jako: NAT — naturalna
czes¢ wod, SCW — sztuczna cze¢$¢ wod albo SZCW — silnie zmieniona cze$¢ wod, co zostato
przedstawione w zalaczniku nr 24 do planu gospodarowania wodami. Wyznaczenie JCWP jako
SZCW, czy SCW, wynika ze zmian charakterystyk hydromorfologicznych tych jednolitych
czgsci wod spowodowanych przez sposob ich uzytkowania 1 wymaga uzasadnienia, ze istniejg
przestanki do wyznaczenia JCWP jako SZCW lub SCW.

Plan Gospodarowania Wodami na Obszarze Dorzecza Wisty uchwalono
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 4 listopada 2022 r. w sprawie Planu
gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Wisty (Dz. U. z 2023 roku, poz. 300).

Plan gospodarowania wodami identyfikuje Jezioro Zegrzynskie jako jednolita cze$¢
wod powierzchniowych zbiornikowych i silnie zmieniong cze¢$¢ wod (SZCW).

Jezioro Zegrzynskie (Jez. Zegrzynskie) przyporzadkowano pod nr JCWP:
RW200021267199.

Art. 4 ust. 4 1 5 RDW odstepstwo dla jednolitej czesci wod powierzchniowych
zbiornikowych (JCWP RWr)
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Dla JCWP RWr wyznaczono cel srodowiskowy w zakresie potencjatu ekologicznego:
,dobry potencjal ekologiczny; zapewnienie droznosci dla migracji ichtiofauny; zapewnienie
droznosci cieku dla migracji zwierzat wodnych o znaczeniu gospodarczym (tro¢ wedrowna,
wegorz europejski)”.

Dla JCWP RWr wyznaczono cel srodowiskowy w zakresie stanu chemicznego:
osiagniccie wartoéci wskaznikow mierzonych w ramach PMS na poziomie co najmniej
dobrym, z wylaczeniem wskaznikéw dot. poziomdéw benzo(a)piren (w), dla ktorego

zastosowanie znajduje derogacja wynikajaca z art. 4 ust. 5 RDW.

W zakresie wod podziemnych, planowane roboty zlokalizowane sa na terenie Jednolitej
Czesci Wod Podziemnych oznaczonej nr 54 1 europejskim kodem identyfikacji: PLGW200054.

Zasoby wodne JCWPd wykorzystywane sa do zaopatrzenia w wod¢ do spozycia
ludnosci.

Zasoby wodne charakteryzuja si¢ dobra oceng stanu chemicznego, stanu iloSciowego i
0g6Ing oceng stanu.

Zasoby wodne JCWPd oceniane s3 jako niezagrozone nieosiagni¢ciem celow stanu
iloSciowego 1 chemicznego. Jako gldéwne czynniki ryzyka dla obszaru wskazuje si¢ presje
chemiczna, presje obszarowa rozproszong zwigzang z rolnictwem, gospodarka komunalng lub
przemystem.

Majac na wzgledzie charakter prac objetych niniejszym opracowaniem, nalezy uznac ze
nie wptywaja one na osiagnig¢cie celow wynikajacych z wdrazania RDW zaréwno dla JCWP
RWr jak 1 dla JCWPd.

3.4. Warunki klimatyczne.

Teren opracowania pod wzgledem klimatycznym Obszar ten jest uprzywilejowany pod
wzgledem cieplnym, gdyz sigga tu jeszcze Prad Zatokowy. Prad ten przez wielkie nizinne
obszary niesie masy cieplego powietrza. Zjawisko to powoduje duzg zmienno$¢ pogody na tym
obszarze lecz jednoczesnie tagodzi wahania temperatur. Srednia roczna temperatura wynosi
+7,9°C, a $rednia amplituda — -21°C. Warto$¢ $rednia temperatury stycznia — -3°C, a lipca —
+17,5°C. Srednia temperatura okresu wegetacyjnego (od kwietnia do pazdziernika) wynosi
+13,6°C. Srednia roczna suma opadéw wynosi ok. 550 mm. Panujgcymi wiatrami sg zachodnie
oraz posrednie — poéinocno-zachodnie i potudniowo-zachodnie. Szkodliwe wczesne przymrozki
wystepuja nawet na poczatku pazdziernika, a pdzne nawet w koncu maja. Okres wegetacyjny
trwa okoto 210 dni.

3.7. Powietrze atmosferyczne.

W roku 2020 na terenie wojewodztwa mazowieckiego przeprowadzono oceng jakosci
powietrza atmosferycznego. Wojewodztwo mazowieckie zostalo podzielone na strefy:
aglomeracj¢ warszawska, miasto Plock, miasto Radom 1 stref¢ mazowiecka, do ktorej zalicza
si¢ obszar gminy Serock. Wynikiem oceny, zardwno pod katem kryteriéw dla ochrony zdrowia
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jak 1 kryteriow dla ochrony roslin, dla wszystkich substancji podlegajacych ocenie, jest

zaliczenie strefy do jednej z ponizszych klas:

* do klasy A — jezeli stezenia zanieczyszczenia na terenie strefy nie przekraczaja odpowiednio

poziomow dopuszczalnych, pozioméw docelowych;

* do klasy B — jezeli st¢zenia zanieczyszczen na terenie strefy przekraczaja poziomy

dopuszczalne, lecz nie przekraczaja pozioméw dopuszczalnych powickszonych o margines

tolerancji;

* do klasy C — jezeli stgzenia zanieczyszczen na terenie strefy przekraczaja poziomy

dopuszczalne, poziomy docelowe powieckszone o margines tolerancji, a w przypadku gdy

margines tolerancji nie jest okreslony — poziomy dopuszczalne, poziomy docelowe;

* do klasy D1 — jezeli poziom stezen ozonu nie przekracza poziomu celu dlugoterminowego;

* do klasy D2 — jezeli poziom stezen ozonu przekracza poziom celu dtugoterminowego.
Zaliczenie strefy do okreslonej klasy zalezy od stgzen zanieczyszczen wystepujacych

na jej obszarze i wigze si¢ z wymaganiami dotyczacymi dzialan na rzecz poprawy jakosci

powietrza lub na rzecz utrzymania tej jakos$ci.

W wyniku oceny dla strefy mazowieckiej ustalono wystepowanie przekroczen dopuszczalnych
poziomow':

e pylu zawieszonego PM10 (24 h);

e pyhu zawieszonego PM2,5 (rok)

e B(a)P (benzo(A)piren (rok);

¢ Ozon (O3) — (max 8h).

Gléwnym zrodtem zanieczyszczenia powietrza w wojewodztwie mazowieckim jest
emisja antropogeniczna pochodzaca z sektora komunalno-bytowego (emisja powierzchniowa),
z komunikacji (emisja liniowa) oraz z dziatalno$ci przemystowej (emisja punktowa). Znaczacy
udzial w stezeniach substancji na obszarze wojewodztwa ma naplyw zanieczyszczen z
pozostalego obszaru Polski oraz naptyw transgraniczny.

Glownymi lokalnymi Zrodlami zanieczyszczen sg kominy doméw ogrzewanych
indywidualnie oraz na obszarach bezposrednio sasiadujacych z drogami o znacznym nate¢zeniu
ruchu, komunikacja samochodowa. Przemyst zlokalizowany na obszarze wojewddztwa
mazowieckiego, glownie energetyka zawodowa, ze wzgledu na duza wysoko$¢ kominow, w
znacznym stopniu eksportuje zanieczyszczenia poza granice wojewodztwa.

3.8. Flora i fauna w obszarze opracowania.

Teren opracowania potozony jest w granicach administracyjnych wsi Izbica, Jachranka
1 Skubianka, w poludniowej cze$ci gminy. Teren opracowania polozony jest w obszarze
podlegajacym zjawiskom urbanizacji, ktoéra powoduje systematyczne zaggszczanie zabudowy
1 trwale przeksztatcenie krajobrazu.

Teren opracowania cechuje si¢ duzym stopniem przeksztatcenia na skutek dziatalnosci
cztowieka, z uwagi na dotychczasowe przeznaczenie na cele zabudowy mieszkaniowej

Stan Srodowiska w Wojewddztwie Mazowieckim, Raport 2020 r, Warszawa 2020, GIOS.
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(Skubianka) 1 uslugowej — hotelarskiej (Jachranka). Wystepujaca zielen ma charakter
roslinnosci zielnej typowej dla zbiorowisk roslinnych pochodzenia antropogenicznego
o charakterze ogrodowym. Teren w m. Skubianka znajduje si¢ w obrgbie obszaru silnie
zadrzewionego, stanowigcego de facto cze¢$¢ kompleksu lesnego porastajacego obszar skarpy
nadnarwianskie;j.

Fauna bytujaca na terenie w miejscowosci Jachranka ogranicza si¢ do okazjonalnie
zalatujacych drobnych ptakoéw, a takze drobnych ssakow i bezkrggowcow. Ze wzgledu na
istniejace zainwestowanie obszar nie jest atrakcyjnym miejscem bytowania zwierzyny. Obszar
objety pracami planistycznymi w rejonie Skubianki, charakteryzuje si¢ bardziej korzystnymi
warunkami bytowania zréznicowanej fauny. Teren zawiera liczne bariery fizyczne utrudniajace
migracj¢ zwierzat — ogrodzenia, w szczegdlnosci ogrodzenie przylegtego obszaru wojskowego,
ale rdwniez ogrodzenia indywidualnych posesji w rejonie ul. Akacjowej. Mimo wszystko
obszar stanowi cze$¢ wigkszego kompleksu lesnego porastajacego rejon skarpy w Skubiance,
wobec czego stanowi potencjalnie korzystne warunki do czasowego bytowania wickszej
zZwierzyny.
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Rys. 5 Obszar objety opracowaniem, rzeczywisty stan zagospodarowania — obreb Jachranka.
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Rys. 7 Obszar objety opracowaniem, rzeczywisty stan zagospodarowania — obreb Izbca.
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4. Istniejace problemy srodowiska istotne z punktu widzenia realizacji projektowanego
dokumentu.

Rolg dokumentu jest umozliwienie prowadzenia racjonlanej gospodarki przestrzenia
poprzez dazenie do uzupelniania istniejacych zespotow zabudowy i wytwarzanie zwartych
uktadéw urbanistycznych, w miejsce chaotycznie ksztaltowanej zabudowy. Plan stwarza
szans¢ odpowiedzi energochtonnego obiektu hotelowego w Jachrance na wyzwania zwigzane
z kryzysem energetycznym, stwarzajac prawne mozliwosci realiacji instalacji odnawialnego
zrodia energii o mocy powyzej 100 kW.

Ze wzgledu istniejace zagospodarowanie, oba rejony charakteryzuja si¢ do$¢ dobrze
rozwini¢ta infrastrukturg techniczng (sieci elektroenergetyczna, wodna, gazowa i
kanalizacyjna). Teren pozbawiony jest obecnos$ci zaktadow przemystowych oddziatujacych na
sasiedztwo. Zabudowa hotelowa w Jachrance jest jednym z obiektow tego rodzaju
wystepujacym w tej miejscowosci. Stanowi przyklad wielkopowierzchniowego obiektu
kubaturowego stanowigcego lokalng dominant¢ przestrzenng. Obiekt charakteryzuje si¢
wysokim zapotrzebowaniem na energi¢ 1 zachodzi potrzeba stworzenia mozliwo$ci
zabezpieczenia jego potrzeb energetycznych w oparciu o zrodha lokalne (odnawialne). Obszar
w Skubiance stanowi typowy przyktad ekstensywnej zabudowy w obrgbie kompleksu lesnego.
Potencjalnym ryzykiem tej formy zagospodarowania jest niekontrolawana wycinka drzew w
obrebie poszczegélnych dzialek budowlanych i spadek stopnia zadrzewienia. Procedowana
zmiana planu z uwagi na ograniczony zakres, nie ma jednak szans na przyjecie zapisOw
szczegllnie chronigcych istniejace zadrzewienia (w tej materii obowigzuja przepisy Uchwaty
Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego, w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu), poniewaz plan nie obejmuje ustaleniami terenéw przeznaczonych pod zabudowg.

5. Cele ochrony srodowiska ustanowione na szczeblu mi¢dzynarodowym, wspdolnotowym
i krajowym istotne z punktu widzenia projektowanego dokumentu oraz sposoby w jakich
te cele i inne problemy ochrony Srodowiska zostaly uwzglednione podczas opracowywania

dokumentu.

Gtowne cele ochrony srodowiska, istotne dla przemiotu projektu planu zagospodarowania
przestrzennego, ustanowione zostaly na szczeblu migdzynarodowym podczas konferencji
Narodow Zjednoczonychw 1992 r. w Rio de Janeiro, znanej pod nazwg”’Szczyt Ziemi”, podczas
ktorej uzgodniono 1 przyjeto w obowigzujacej formie ide¢ 1 zsady zrownowazonego rozwoju.
Dokument z przyjetych zalecen 1 uzgodnien nosi nazw¢ AGENDA 21 1 jest dokumentem
promujacym ide¢ trwatego rozwoju oraz ochron¢ $rodowiska na poziomie narodowym i
migdzynarodowym. Sukcesem Konferencji byto podpisanie konwencji:

1. Konwencji o r6znorodnosci biologicznej (ratyfikowanej przez Polske w 1995 r.) Celem

Konwencji jest zachowanie réznorodno$ci biologicznej $wiata 1 zrOwnowazone
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uzywanie jej elementéw, a takze sprawiedliwy i1 rowny podziat korzysci wynikajacych

z uzytkowania materiatdéw genetycznych.

2. Ramowej konwencji NZ w sprawie zmian klimatu (ratyfikowanej przez Polske w 1994

r.). Przedmiotem Konwencji jest doprowadzenie do ustabilizowania koncentracji gazow

cieplarnianych w atmosferze na poziomie bezpiecznym dla $wiatowego systemu

klimatycznego.
3. Protokot z Kioto. Protokét zobowigzuje kraje uprzemystowione do redukcji emisji
podstawowych gazow cieplarnianych o co najmniej 5,2 %. Przyjmuje si¢, ze zatozenia

te powinny zosta¢ wypekione w latach 2008-2012. Protokot z Kioto wszedt w zycie 16

lutego 2005 r.

W 2002 r., w Johannesburgu odbyt sie Swiatowy Szczyt na rzecz Zrownowazonego
Rozwoju. Jego celem bylo ozywienie globalnych zobowigzan na rzecz trwatego i
zrbwnowazonego rozwoju oraz ocena 10-letnich dokonan we wdrazaniu zobowigzan
przyjetych w Rio de Janeiro w 1992 roku. Na szczycie omawiano m.inn. problemy ochrony
srodowiska w skali globalnej. Przedstawiciele prawie 200 krajow uchwalili globalny plan
zmniejszenia ubostwa bez uszczerbku dla sSrodowiska naturalnego. Zawarto w nim m. in.:

- postanowienie o podje¢ciu staran o zwigkszenie mozliwosci wykorzystania tanich
i odnawialnych zrodet energii;

- potwierdzenie zasady ostroznosci, czyli ochrony s$rodowiska nawet gdy dowody
potencjalnego zagrozenia dla ekosystemu nie sg jednoznaczne;

- potwierdzenie zasady wspolnej ale zrdéznicowanej odpowiedzialnosci - wszystkie
panstwa maja obowigzek doktadac¢ staran o uratowanie srodowiska naturalnego Ziemi, ale

kraje bogate powinny tozy¢ na ten cel wigcej niz kraje biedne.

Cele ochrony $rodowiska jakie zostaly postawione panstwom, w tym Polsce na szczeblu
migdzynarodowym znajduja takze odzwierciedlenie w polityce wspdlnotowej, czyli na
szczeblu Unii Europejskiej, ktora opracowuje programy dzialan na rzecz Srodowiska
z wyznaczeniem okresu ich realizacji. Programy te okreslaja priorytetowe cele, jakie stawia
sobie Unia w zakresie polityki ekologiczne;.

Nalezy podkresli¢, ze cele polityki ochrony S§rodowiska realizujg przede wszystkim
poszczegblne panstwa czionkowskie Unii Europejskiej, m.in poprzez dostosowanie swojego
prawodawstwa do norm i przepisow wspolnotowych. Roéwniez Polska dostosowuje swoje
przepisy z zakresu ochrony srodowiska i przyrody, jak wynika z obowigzujacych dokumentow,
tj. ustawy prawo ochrony srodowiska(...) ochrona §rodowiska w Polsce polega w szczegolnosci
na:

a) racjonalnym ksztattowaniu srodowiska i gospodarowaniu zasobami $§rodowiska zgodnie

z zasadg zrbwnowazonego rozwoju,

b) przeciwdziataniu zanieczyszczeniom,

¢) przywracaniu elementéw przyrodniczych do stanu wlasciwego.
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Takze podobne cele w zakresie ochrony $rodowiska, tj. - dzialania na rzecz zapewnienia
realizacji zasady zrbwnowazonego rozwoju,

- przystosowanie do zmian klimatu;

- ochrona réznorodnosci biologiczne;.

W strukturze przyrodniczej obszaru nie wystepuja obszary, ktore kwalifikowatyby si¢ do
objecia ochrong w ramach europejskiej sieci obszarow chronionych (ECONET, NATURA
2000, CORINE Biotops, EMERALD). Plan nie narusza zasad ochrony $rodowiska
wynikajacych z przepisow odrgbnych.

6. Oddzialywanie na Srodowisko.

Odnoszac si¢ do oddziatywania na $rodowisko zostang przeanalizowane, opisane i
ocenione przewidywane znaczace wplywy na srodowisko mogace wystapi¢ podczas realizacji
ustalen planu. Obszarem odniesienia strategicznej oceny oddziatywania na Srodowisko jest
obszar planu, ktorego granice zostaty opisane w pkt 1.

W celu przeprowadzenia wlasciwej analizy oddzialywania na srodowisko wyrdzniono
dzialania, przewidziane do realizacji, w zwiazku z wdrazaniem zmiany planu, ktére spowoduja
oddziatywanie na S$rodowisko. Sprawdzono z czego moga wynika¢ oddziatywania na
srodowisko, przy dziataniach ktore dotycza konkretnych obszaréw przestrzennych nastepuje

koncepcyjne przetozenie na stan zasobow srodowiska .

Dziatanie 1: Rozwdj zabudowy ustugowe;j.
Mozliwe przedsigwzigcia to:
e realizacja nowych obiektéw zabudowy ustugowej, w szczego6lnosci hotelowej,
e realizacja powierzchni utwardzonych 1 manewrowych
Konkretyzacja przestrzenna:
e obszar objety planem w m. Jachranka
Czynniki oddziatywujace:
e przeksztalcenie pokrywy gleby,
e zwickszone ilosci odprowadzanych §ciekow i1 zwiekszony pobor wody,
e przyrost ruchu samochodowego,
e emisja hatasu.
Ocena: Rozwdj zabudowy hotelowej (uslugowej) i przyrost powierzchni utwardzonych nie
stanowi potencjalnego zagrozenia dla komponentow $rodowiska. Teren w istocie zostat juz
przeksztatcony przez wiasciciela 1 jest w catosci zagospodarowany w formie uporzadkowane;j
zieleni, terenéw utwardzonych, drég manewrowych, parkingdw i1 zasadniczej zabudowy.
Ewentualne korekty w zagospodarowaniu mogg by¢ zwigzane z wymiang istniejacej zabudowy,

co jednak nie uszczupli areatéw obszarow zagospodarowanych w sposob ekstensywny.
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Dziatanie 2: Rozwdj infrastruktury technicznej.
Mozliwe przedsigwzigcia to:
e rozbudowa wodociagéw i kanalizacji,
e rozbudowa sieci energetycznych,

e rozbudowa sieci gazowej,

¢ budowa instalacji wytworczych odnawialnych zrédet energii.

Czynniki oddziatywujace:

e intensywnos¢ zagospodarowania terenow,

e dostarczenie wody 1 odbior nieczystosci do sieci kanalizacyjnej zmniejsza

antropopresje¢ na przylegte obszary,

e cmisja hatasu, zwigzana z pracami budowlanymi, ale takze ze zwigkszonym ruchem

pojazdéw,

o refleksy swietlne pochodzace z instalacji wytworczych OZE.

Tabela 1. Struktura funkcjonalno-przestrzenna projektu planu w ujeciu powierzchniowym.

Powierzchnia (m?)

MNW 11 821

MN-ML 1926

MN-U 18 541

u 2 553

uT 95 265

KDD 784

KR 986

ZP 117

ZN 6 317

Razem 138 310 (13,8310 ha)

Tabela 2. Potencjalny wptyw realizacji ustalen projektu planu na poszczegolne komponenty i

cechy srodowiska
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Potencjalny wplyw realizacji mpzp na: Duzy Sredni Maty Brak
Powierzchnia ziemi
- unikatowe cechy geologiczne X
_zmiany topograficzne | | X
- zniszczenie warstw powierzchniowych | | X
Wody powierzchniowe i podziemne
- poziom wod podziemnych X
_poziom wod powierzchniowych | | X
_jako§¢ wéd podziemnych | 7 X
_jako$¢ wod powierzchniowyeh | | X
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Atmosfera i klimat

- wzrost zanieczyszczen powietrza X

- wzrost halasu X

- zmiany cech klimatu X

Rosliny

- zmiany roznorodnosci gatunkowe;j X

Zwierzeta

- zmiany réznorodnos$ci gatunkowej X

- przecigcie szlakow migracji zwierzat X

Krajobraz

- zmiany w krajobrazie X

WartoS$ci kulturowe

- obiekty kulturowe objete ochrong X

Jakos$¢ zycia ludnosci

- wptyw na jakos¢ zycia X

Zagrozenia nadzwyczajne

- ryzyko powaznych awarii X

Tereny sasiednie

- oddzialywanie na tereny sgsiednie X

7. Ocena przewidywanych znaczacych oddzialywan na poszczegolne komponenty

srodowiska.

7.1. Prognoza wplywu na Swiat roslinny i zwierz¢cy w tym obszary sieci NATURA
2000

Opracowany plan zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci wsi Izbica, Jachranka
1 Skubianka obejmuje obszar, ktéry potozony jest w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu oraz poza obszarami Natura 2000. Na strukture krajobrazu obszaru
objetego planem sktadajg si¢ tereny zabudowy jednorodzinnej 1 saddéw (Izbica), tereny
zabudowane budynkami ustugowymi (Jachranka) oraz budynkiem jednorodzinnym i obszar
uktadu drogowego ul. Akacjowej (w m. Skubianka). Na terenie objetym planem nie wystepuja
stanowiska  rodlin  chronionych, wystgpuja  zbiorowiska ro$linne pochodzenia
antropogenicznego poddawanej zabiegom pielggnacyjnym.
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7.2. Prognoza wplywu na glebe, rzezbe i wartos$ci krajobrazowe.

Realizacja nowych obiektéow budowlanych oraz rozbudowa infrastruktury technicznej,
a takze wszelkie dziatania zmierzajace do rozwoju terendw zabudowy, beda prowadzi¢ do
oddziatywan dla takich elementéw srodowiska jak gleba, rzezba i wartosci krajobrazowe.

W tym wypadku nalezy zatem dazy¢ do zrownowazenia rozwoju inwestycyjnego oraz
zachowania 1 roli innych komponentéw $rodowiska i zachowanie jego mozaikowego
charakteru. W tym zakresie postuluje si¢ tworzenie lokalnych zadrzewien stuzacych rozmyciu
obecnosci zabudowy w krajobrazie, przyjecie normatywdéw minimalnych dziatek budowlanych
i zobowigzanie wlascicieli do zachowywania minimalnych cze$ci dzialek w postaci
powierzchni biologicznie czynnej, tworza warunki do rozwoju rozbudowanej zieleni
towarzyszacej zabudowie, chronigc walory krajobrazowe obszarow. Przewiduje si¢ wylacznie
lokalizacj¢ budynkéw niskich (maksymalnie do 16 m wysokos$ci w przypadku terenu UTT).

Realizacja nowej zabudowy przyczyni si¢ do uszczelnienia podloza poprzez
wprowadzanie powierzchni nieprzepuszczalnych. W celu ograniczenia tego zjawiska ustalono
udzial powierzchni biologicznie czynnej, ktdry zabezpiecza kwestie zagospodarowania wod
opadowych za posrednictwem infiltracji na terenach wtasnych inwestorow.

7.3. Prognoza wplywu na wody podziemne i powierzchniowe.

Wplyw realizacji ustalen planu, na zachowanie zasobéw wodnych oraz utrzymanie
odpowiedniej jakosci wod, bedzie mial charakter pozytywny i korzystny. Pozytywem sg
ustalenia zwigzane z rozbudowg infrastruktury technicznej (wodno-$ciekowej), zwlaszcza na
obszarach nieskanalizowanych, gdzie plan wskazuje konieczno$¢ uzbrajania terenu w sieci
kanalizacyjne.

7.4.Prognoza wplywu na zabytki.

W granicach opracowania planu nie wystepuja obszary i obiekty podlegajace ochronie

zgodnie z zapisami ustawy o zabytkach.

7.5.Prognoza wplywu na dobra materialne.

Realizacja ustalen planistycznych spowoduje wzrost aktywno$ci inwestycyjnej na
analizowanym obszarze. Mozliwo$¢ lokalizacji instalacji odnawialnych Zrédel energii na
obszarze zabudowy ustugowej stwarza szanse zwigkszenia odpornosci obiektu na potencjalne
wahania cen energii. Korekty kierunkéw zagospodarowania w obszarze potozonym w m.
Skubianka poprawiaja mozliwosci komunikacyjne, dostosowujac obszar ul. Akacjowej do
rzeczywistych potrzeb dyktowanych warunkami geometrii drogi. Korekta kierunkow
zagospodarowania dla obszar6w w m. Izbica podniesienie w sposOb znaczny warto$¢
nieruchomosci objetej planem. Dziatka nabedzie prawo do realizacji zabudowy co bedzie

podstawa do kilkudziesigciokrotnego wzrostu jej wartosci.
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7.6. Prognoza zagrozenia elektromagnetycznym promieniowaniem

niejonizujacym.

Nie przewiduje si¢ niekorzystnego oddziatywania elektromagnetycznym
promieniowaniem niejonizujagcym, plan nie przewiduje realizacji inwestycji mogacych
generowac promieniowanie niejonizujace.

Lokalizacja instalacji odnawialnych zrodel energii o mocy powyzej 100 kW
w m. Jachranka bedzie zrealizowana w obrgbie obszaru zabudowanego obiektami hotelowymi
1 innymi ustugowymi. Realizacja obiektow wytworczych OZE zostanie zrealizowana w catosci
w granicach terenu jednego podmiotu. Z uwagi na instalacj¢ zrodet wytworczych opartych
o zrodla fotowoltaiczne (poszczegdlne ogniwa relatywnie niewielkiej mocy) i pompy ciepla,
nie przewiduje si¢ wystepowania oddziatywania elektromagnetycznego i promieniowania

niejonizujacego, poza obszary objete pracami planistycznymi.

7.7. Prognoza zagrozenia Srodowiska odpadami.

W wyniku realizacji ustalen planu niekorzystne oddzialywania moga pojawi¢ si¢
w zwigzku z realizacja nowej zabudowy. Dziatania te moga prowadzi¢ do zwigkszania
powstawania wszelkiego rodzaju odpaddéw. Dlatego tez w tym wypadku pozytywne
wzmocnienie moze by¢ realizowane poprzez rozwijanie i wdrazanie proekologicznych
technologii, selektywnej zbiorki odpadéw i1 zwigkszania ich recyklingu. Ustalenia planu

precyzuja sposob postepowania z odpadami, ktdry jest zgodny z obwigzujacymi przepisami.

7.8. Prognoza skutkow realizacji ustalen planu na stan klimatu i klimatu
akustycznego.

Plan przeznacza tereny pod funkcje obstugi turystyki, a takze zabudowy jednorodzinnej
1 lokalnych ciggéw komunikacyjnych. Zagospodarowanie terenu, zgodnie z ustaleniami planu,
nie spowoduje znaczacego oddziatywania na klimat akustyczny i1 zdrowie ludzi, zostang
dotrzymane dopuszczalne poziomy hatasu, a funkcja wyznaczona planem istnieje na tym
terenie obecnie. Charakter i intensywno$¢ przewidzianej zabudowy powoduje, ze realizacja
ustalen planu nie wptynie na wilgotnos$¢ powietrza, wielkosci opadow i1 ustonecznienie. Wzrost
powierzchni utwardzonych moze spowodowac¢ lokalne, przypowierzchniowe wzrosty
temperatury, jednakze skutek ten bedzie miat charakter krotkotrwaly i lokalny, nie bedzie
wykraczal poza granice obszaru objetego planem. Aspekty te beda minimalizowane dzigki
zachowaniu wspolczynnikéw powierzchni biologicznie czynnej w obrebie kazdej dziatki
budowlanej. W zwigzku z zamierzong realizacja instalacji OZE na obszarze objetym zmiang
planu w obrebie Jachranka, plan uwzglednia potrzebe utrzymania ewentualnego oddziatywania

ponadnormatywnego (akustycznego) na terenie, do ktorego inwestor posiada tytul prawny.
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7.9. Prognoza w zakresie zanieczyszczenia powietrza.

Zagrozenia dla jako$ci powietrza stanowi¢ moga dziatania prowadzace do aktywizacji
inwestycyjnej i lokalizowanie nowej zabudowy. W projekcie planu ustalono w zakresie
zaopatrzenia w cieplo, ze zaopatrzenie bedzie odbywac si¢ w oparciu o zrédta lokalne oraz
ustalono konieczno$¢ stosowania systemoOw cieplnych wykorzystujacych paliwa nisko
emisyjne. Zapisy planu dopuszczajg rowniez realizacj¢ instalacji wytwarzajacych energie
elektryczng z odnawialnych zrodel energii co tworzy dla uzytkownikéw przedmiotowe;j
przestrzeni, mozliwo$¢ realizacji indywidualnych Zrddel energii elektrycznej, co powinno
przystuzy¢ sie do realizacji indywidualnych rozwigzan zaopatrujacych budynki w ciepto, jak
np. pompa ciepta, kotly zasilane biomasa, zrédla elektryczne. Bioragc pod uwage skale
opracowania, ktore dotyczy niewielkiego terenu inwestycyjnego nie przewiduje si¢
niekorzystnych oddziatywan wynikajacych z realizacji ustalen planu na stan powietrza
atmosferycznego. Zabudowa realizowana na terenie obj¢tym planem bedzie musiata
respektowac¢ uregulowania uchwaty Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 162/17, z dnia
24 pazdziernika 2017 roku, w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewodztwa
mazowieckiego ograniczen i zakazéw w zakresie eksploatacji i instalacji, w ktérych nastepuje
spalanie paliw. Fakt obowigzywania ww. uchwaly faktycznie minimalizuje wplyw nowo
realizowanej zabudowy na stan i jako$¢ powietrza.

8. Oszacowanie oddzialywan bezposrednich, posrednich, krotkotrwalych, odwracalnych

i nieodwracalnych.

Jak wykazala opracowana prognoza realizacja ustalen planu nie bgdzie skutkowatla
negatywnymi, znaczacymi oddzialtywaniami. Podje¢te dziatania inwestycyjne w zwigzku
z realizacja opracowanego planu beda mialy pozytywny 1 dlugoterminowy charakter na

analizowane wyzej elementy Srodowiska.

9. Ogodlna charakterystyka przewidywanych skutkow realizacji planu.

Realizacja ustalen planu zagospodarowania przestrzennego nie bedzie miata
negatywnego oddzialywania na stan $rodowiska 1 zdrowie ludno$ci. Uchwalenie prawa
miejscowego, jakim jest plan zagospodarowania, wigze si¢ z rozwojem okre$lonych form
zagospodarowania terenu, przy czym plan powoduje ograniczenie negatywnych nastepstw tego
zagospodarowania, wynikajacych z jego prowadzenia w sposob nieskoordynowany, nie

analizowany pod katem wplywu na stan §rodowiska.

10. Charakterystyka rozwigzan majacych na celu zapobieganie, ograniczanie lub
kompensacje przyrodnicza negatywnych oddzialywan na Srodowisko, mogacych by¢

rezultatem projektowanego dokumentu.

Po analizie skutkow realizacji ustalen planu nalezy stwierdzi¢, ze nie przewiduje si¢

negatywnych oddzialywan na Srodowisko, w zwigzku z tym nie ma koniecznosci
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wprowadzenia rozwigzan majacych na celu kompensacje przyrodnicza. Przewiduje si¢ ze
realizacja ustalen planu pozwoli zapobiega¢ i ogranicza¢ obcigzenie srodowiska wzgledem
sytuacji braku analogicznego dokumentu, zezwalajacego na realizacj¢ spontanicznej
zabudowy. Ustalenia uchwaly zobowigzuja inwestorow do zachowania w obregbie dziatek
budowlanych elementow istotnych z punktu widzenia lokalnej réznorodnosci przyrodniczej,
w szczegolnosci zachowanie minimalnej wielko$ci dzialek budowlanych i zachowanie w ich

obrebie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;.

10.1. Dzialania majace na celu zapobieganie szkodliwym oddzialywaniom na

srodowisko

Jako podstawowe dzialanie majace zapobiegac szkodliwemu oddziatywaniu na srodowisko
nalezy zaliczy¢:

e zapisy odnoszace si¢ do konieczno$ci uzbrajania w sieci infrastruktury techniczne;,
w tym kanalizacyjne nowych terenow inwestycyjnych, realizacja ktérych zabezpieczy
srodowisko gruntowo-wodne przed zanieczyszczeniem,

e zalozenia dotyczace gospodarki odpadami,

e zalozenia dotyczace zaopatrzenia w cieplo (zrodia niskoemisyjne),

e dopuszczenie realizacji odnawialnych zrodet energii towarzyszacych zabudowie,

e zapisy dotyczace minimalnych normatywéw dziatek budowlanych i wymaganych

wspotczynnikéw powierzchni biologicznie czynnych.

10.2. Dzialania majace na celu zmniejszenie szkodliwych oddzialywan na

srodowisko oraz kompensowanie szkodliwych oddzialywan na Srodowisko

Realizacja ustalef planu zagospodarowania przestrzennego zaklada czg¢sciowy rozwdj
dotychczasowego uzytkowania obszaru 1 nie wptynie szkodliwie na istniejacy stan srodowiska.
W przypadku gruntu w obrebie Izbica dojdzie do faktycznego przeksztalcenia gruntow
uzytkowanych dotychczas w formie rolniczej, na cele zabudowy jednorodzinnej. Dzialania
ograniczajace skutki tych przeksztatcen zostaly przedstawione we wcze$niejszych punktach
prognozy. Przewiduje si¢ rozwoj ekstensywnej zabudowy jednorodzinnej, z wysokim udzialem
powierzchni biologicznie czynnej 1 warunkami do tworzenia 1 utrzymywania zespot zieleni
urzadzonej, z udzialem zieleni wysokiej, przeciwdzialajac negatywnym konsekwencjom
krajobrazowym. Do planu wprowadzono zapisy/ograniczenia, przywotane w punkcie powyzej,
ktore skutecznie zapobiegng szkodliwemu oddzialywaniu w przypadku realizacji inwestycji
przewidzianych planem. W zwigzku z tym nie okresla si¢ dzialan majacych na celu

zmniejszenie szkodliwych oddziatywan na srodowisko.
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11. Charakterystyka rozwigzan alternatywnych do rozwiazan zawartych w
projektowanym dokumencie wraz z uzasadnieniem ich wyboru oraz opis metod

dokonania oceny prowadzgcej do tego wyboru

W przypadku braku realizacji nowego aktu planistycznego analiza i ocena stanu
istniejgcego, pozwala wykazaé, ze wystepuje potencjalna sytuacja dalszej kontynuacji
istniejgcych trendéw rozwojowych, z pominigciem wykorzystania zrodet wytworczych OZE, a
wiec przy braku przeciwdziatania zjawisku powstawania lokalnych zrodet tzw. niskiej emisji.
Brak podjg¢cia uchwaty w sprawie MPZP utrudnia rozwigzanie komunikacyjne w rejonie
skrzyzowania ulic Akacjowej, Spacerowej i Jodtowej w Skubiance, znacznie ograniczajac
mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr ew. 208, a wobec
gruntow w Izbicy negatywnie wptywa na ekonomiczne walory terenu. Jednakze w przypadku
uchwalenia planu na ten obszar, jak wykazala niniejsza prognoza, realizacja ustalen
planistycznych nie bedzie rodzita dodatkowych szkodliwych oddziatywan na $rodowisko.
Miejscowy plan, porzadkuje kwestie tadu przestrzennego, nie dopuszczajac do
niekontrolowanego rozwoju zabudowy, ujednolicajgc zasady w tym zakresie. Plan wprowadza
rozwigzania wazne z perspektywy stabilnosci lokalnych ekosystemow, a takze zachowania
réznorodno$ci i mozaikowosci krajobrazu. Reasumujac — korzystniejszym dla stanu
srodowiska na analizowanym obszarze jest obj¢cie go nowym aktem prawa miejscowego,
regulujacym zasady w zakresie ochrony srodowiska.

12. Informacje o0 mozliwym transgranicznym oddzialywaniu na srodowisko.

Wedtug analizy przeprowadzonej w niniejszej prognozie, przy zgodnej z przepisami
realizacji 1 eksploatacji ustalen planu, nie wystapiag ponadnormatywne oddziatywania poza
granicami obszaru objetego analizowanym projektem planu ze strony dopuszczonych
przedsigwzie¢, tak wigc realizacja opracowanego planu zagospodarowania przestrzennego dla

czesci gminy Serock nie bedzie transgranicznie oddziatywaé na srodowisko.

13. Informacje o przewidywanych metodach analizy realizacji projektowanego

dokumentu oraz cze¢stotliwosci jej przeprowadzania.

Nie przewiduje si¢ koniecznosci analizy i monitorowania realizacji skutkow ustalen
projektowanego dokumentu ze wzgledu na jego przewidywane niewielkie oddziatywanie na

poszczegbdlne komponenty §rodowiska i1 zdrowie ludzi.

14. Wskazanie trudnos$ci wynikajacych z niedostatkéw techniki lub luk we wspoélczesnej

wiedzy.

Ze wzgledu na przedmiot prognozy, niedostatki techniki nie maja Zadnego, a

przynajmniej istotnego wptywu, na jej jakos$¢ oraz formutowane wnioski koncowe.
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Z uwagi na poziom ogolnosci opracowania, w dokumencie nie zostaty zamieszczone
szczegdtowe propozycje rozwigzan alternatywnych, zwigzanych z realizacja poszczegolnych

zadan.

15. Streszczenie w jezyku niespecjalistycznym.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmuje cze$ci wsi
Izbica, Jachranka i Skubianka, gm. Serock, przynalezace do wydzielonej w gminnym systemie
aktéw planistycznych jednostki przestrzennej ,,sekcji C”. Plan obejmuje nieruchomosci
sktadajace si¢ z dzialek stanowigcych glownie obszary przeksztalcone i zagospodarowane
(Jachranka 1 Skubianka), a takze dopiero wskazywane do zmiany przeznaczenia na cele
nierolnicze (Izbica). Catkowita powierzchnia obszaru objetego pracami planistycznymi wynosi
13,8310 ha. Opracowany plan zagospodarowania przestrzennego to dokument ,,planistyczny”,
w ktorym okres$lone zostang zasady zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktorymi
bedzie mozna lokalizowa¢ inwestycje, ktorych profil musi by¢ zgodny z przeznaczeniem
danego terenu, okreslonym w tym planie. Projekt planu dla obszaréw opracowania przewidziat
ro6zne funkcje zabudowy, zalezne od wystepujacego na tym terenie zagospodarowania, lub woli
wnioskodawcow. Na mocy ustalen planistycznych, w wydzielonych obszar prac wyodrgbnione
zostang obszary:
w Izbicy:
- zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
- komunikacji — drég wewnetrznych;
w Jachrance:
- zabudowy ustug turystycznych, z mozliwos$cig realizacji instalacji wytworczych OZE o mocy
powyzej 100 kW;
- tereny zieleni naturalnej;
w Skubiance:

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i letniskowe;,

- tereny drog publicznych.

Zgodnie z ustawg z dnia 03 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na §rodowisko sporzadzenie projektu planu zagospodarowania przestrzennego
wymaga przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko, w ramach ktorej
sporzadza si¢ prognoze oddziatywania na srodowisko.

W celu ustalenia w prognozie przypuszczalnych oddzialywan na $rodowisko
przeanalizowano istniejacy stan §rodowiska w obszarze opracowania, gtéwnie w oparciu o
wyniki badan przeprowadzanych przez Wojewédzki Inspektorat Ochrony Srodowiska w
Warszawie.

W wyniku tej analizy stwierdzono, Ze w rejonie opracowania wystgpuje dobry stan

powietrza atmosferycznego (z pewnymi przekroczeniami), natomiast wody rzek wystepujacych
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na terenie gminy Winnica wykazuja przekroczenia niektérych wskaznikow fizyko —
chemicznych przewidzianych przepisami prawa. Jako$¢ wod podziemnych, w rejonie
opracowania okreslono jako zadowalajacy. Obszar opracowania potozony jest poza Naturg
2000, w granicach obszaru chronionego krajobrazu. Na analizowanym terenie nie stwierdzono
wystepowania gatunkow chronionych roslin i zwierzat, teren stanowi czgsciowo grunty juz
zabudowane i grunty rolne. W opracowaniu opisano takze cele ochrony $rodowiska
ustanowione na szczeblu migdzynarodowym, wspolnotowym i krajowym, ktoére zostaty
uwzglednione przy sporzadzaniu planu zagospodarowania, nalezaty do nich; ograniczenie w
emisji gazow cieplarnianych, ochrona powietrza i wéd powierzchniowych oraz podziemnych.
W dalszej czesci Prognozy opisano i poddano ocenie wplyw zapiséw planu na srodowisko, w
tym na §wiat ro$linny, zwierzgcy, glebe, rzezbg, walory krajobrazowe, wody powierzchniowe
1 podziemne, w tym celu wypunktowano gldwne rodzaje ,,dziatan”, ktore zostang podjete w
zwigzku z realizacja ustalen planu.

Przeanalizowano sytuacje jaka miata by miejsce w przypadku braku uchwalenia
nowego planu miejscowego dla omawianego obszaru; korzystniejszy jest wariant ze
sporzadzeniem planu miejscowego i lokalizowania inwestycji na zasadach w nim okres§lonych.

W ramach prognozy nie zostaty zaproponowane rozwigzania w zakresie monitoringu,
tzn. przewidziane na poézniej dzialania nadzorujace, za posrednictwem ktérych mozna
kontrolowa¢ prognozowane skutki, poniewaz realizacja ustalen planu nie bedzie znaczaco
oddzialywa¢ na srodowisko. Przeanalizowano zaproponowane zapisami planu dziatania, ktére
wyeliminujg szkodliwe oddziatywanie na $rodowisko, jakie moglyby mie¢ miejsce przy
realizacji inwestycji przewidzianych planem, zapisy te dotycza koniecznoS$ci uzbrajania terenu
w sieci wodno—kanalizacyjne, stosowania systemow cieplnych wykorzystujacych paliwa
niskoemisyjne, zapisy dotyczace gospodarki odpadami czy zapisy dotyczace konieczno$ci
zachowania okreslonego areatu powierzchni biologicznie czynnych.

W  wyniku opracowanej Prognozy oddzialywania na S$rodowisko planu
zagospodarowania przestrzennego fragmentu gminy Serock mozna stwierdzi¢, ze
wprowadzenie w zycie ustalen planistycznych nie bedzie negatywnie 1 znaczaco oddziatywac

na srodowisko.
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OSWIADCZENIE

Zgodnie z art. 51 ust. 2 pkt 1 lit. f oraz art. 74a ust. 2 i 3 ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o udostepnieniu informacji o srodowisku
| jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 roku, poz. 1112
z pézn. zm.), oSwiadczam, iz jestem autorem Prognozy oddziatywania na
srodowisko dla projektu miejscowego planu Zzagospodarowania
przestrzennego gminy Serock, sekcja C3, ukonczytem, w rozumieniu
przepisow o szkolnictwie wyzszym, studia magisterskie o kierunku
zwigzanym z ksztatceniem w obszarze nauk rolniczych, lesnych i
weterynaryjnych, nauk spotecznych i nauk technicznych.

Jestem swiadom odpowiedzialnosci karnej za ztozenie fatszywego
oswiadczenia.

mgr inz. Jakub Szymariski
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