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

z dnia ..... r.

Uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Serock — sekcja F —
etap | sporzadzony jest zgodnie z obowigzujagcym ,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Serock” przyjetym Uchwatg Nr 392/XLVI/09 Rady
Miejskiej w Serocku z dnia 31 sierpnia 2009 r. zmienionego: Uchwatg Nr 181/X1X/2012 Rady Miejskiej
w Serocku z dnia 29 lutego 2012 r., Uchwatg Nr 212/XXI/2016 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 23
maja 2016 r., Uchwatg Nr 276/XXV/2016 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 7 listopada 2016 r.,
Uchwata Nr 467/XLI11/2018 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 23 kwietnia 2018 r., oraz Uchwatg Nr
386/XXXIV/2021 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 17 marca 2021 r., oraz Uchwatg Nr 750/LXXX/2023 z
dnia 19 lipca 2023 roku.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sporzadzony zostat zgodnie z uchwatg nr
773/LXXI1/2023 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 27 wrzesnia 2023 r. w sprawie przystgpienia do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Serock — sekcja F, zmieniong
uchwatg 196/XXI1/2025 z dnia 6 sierpnia 2025 r. w sprawie sposobu wykonania uchwaty Nr
733/LXXI11/23 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 27 wrzesnia 2023 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Serock — sekcja F. Zgodnie
ze Studium uchwalony plan wprowadza tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, tereny ustug, tereny drég publicznych tereny komunikacji
drogowej wewnetrznej, tereny komunikacji wodnej — sSrédlagdowej, tereny infrastruktury technicznej oraz
tereny zieleni. Tereny na obszarze planu wyznacza sie w zgodnosci zzasadami okreslonymi
w obowigzujagcym  Studium, opartymi miedzy innymi o analize uwarunkowarn ekonomicznych,

Srodowiskowych i spotecznych. W planie wyznaczono nastepujgce tereny:
e tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;j,
e teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej,
e tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej lub grupowej,
e tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug,
e tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
e teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug,

e tereny zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualne;j,
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e tereny ustug,

e teren ustug lub stacji paliw ptynnych,

e tereny ustug turystyki,

e tereny ustug nauki,

e tereny ustug edukacji,

e teren ustug edukacji lub sportu i rekreaciji,

e tereny ustug sportu i rekreacji,

e tereny drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego,
e teren drogi zbiorczej,

e tereny drég lokalnych,

e tereny drég dojazdowych,

e tereny komunikacji drogowej wewnetrznej,
e tereny komunikacji pieszo-rowerowej,

e tereny komunikacji wodnej — Srodlgdowej,

e teren garazu,

e teren parkingu,

e tereny infrastruktury technicznej,

e teren rolnictwa z zakazem zabudowy,

e tereny woéd powierzchniowych srédlgdowych,
e tereny lasdw oznaczone,

e tereny zieleni urzadzonej,

tereny ogrodéw dziatkowych.

Procedura planu zostata przeprowadzona zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130).

Zachowano jawnosc i przejrzystosé procedur planistycznych. Zapewniono udziat spoteczenstwa
w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, wtym przy uzyciu srodkéw

komunikacji elektroniczne;j.



Zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j.
Dz. U. z 2024 r. poz. 1112) przy sporzadzaniu planu zapewniono mozliwos¢ udziatu spoteczenstwa
W postepowaniu w sprawie strategicznej oceny oddziatywania na Srodowisko realizacji miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 39 ust. 1 wyzej wymienionej ustawy podano do
publicznej wiadomosci informacje o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego, o mozliwosci
sktadania wnioskéw iuwag do projektu planu, a takie o mozliwosci zapoznania sie z niezbedng

dokumentacja.

Ustalajgc przeznaczenie terendw, sposdb ich zagospodarowania i korzystania z nich,
uwzgledniono interes publiczny i interesy prywatne, poprzez rozpatrzenie wnioskéw i uwag. W zwigzku
z obwieszczeniem i ogtoszeniem o przystgpieniu do sporzadzenia planu wptyneto 4 wnioski od instytucji
oraz 9 wnioskdw od oséb prywatnych. Burmistrz rozpatrzyt ztozone wnioski zgodnie z wykazem

tabelarycznym wnioskéw zatgczonym w dokumentacji planistyczne;.

Do uzupetnienie na pdzniejszym etapie projektowym:

Dnia ............. ukazato sie obwieszczenie zawierajgce informacje o rozpoczeciu konsultacji
spotecznych dotyczqcych miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Serock — sekcja F —

etap I.
Konsultacje spotfeczne obejmowaty nastepujqce formy:
= Zbieranie uwag do projektu planu miejscowego w terminie...........
=  Spotkanie otwarte, ktore odbyfo sie dnia............
= Dyzur projektanta, ktory odbyt sie dnia.............
=  Punkt konsultacyjny w siedzibie Urzedu Miasta i Gminy Serock.
W wyznaczonym terminie do dnia.............. ztoZone zostaty .... uwagi.

Zakres prognozy oddziatywania na srodowisko i jej stopien szczegétowosci zostaty okreslone przez
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz Pafstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Legionowie. W sporzadzonej prognozie wykazano, ze ustalenia planu nie sg na tyle
inwazyjne, aby mogly w sposdb znaczacy przeksztatcic¢ istniejgce struktury przyrodnicze, cenne w skali
ponadlokalnej. Prognozowane przeksztatcenia srodowiska wystgpig jedynie lokalnie, nie wykraczajgc poza
granice planu. Na potrzeby planu przeanalizowano uwarunkowania spoteczne, gospodarcze
i sSrodowiskowe. Plan jest zgodny z ideg zréwnowazonego rozwoju, ktdra zapewnia zachowanie

najcenniejszych waloréw srodowiskowych przy jednoczesnym rozwoju spoteczno-gospodarczym.



Sporzgdzono prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu. Zawiera ona analize

ekonomiczng z wykazaniem mozliwych zyskow i strat dla gminy, wynikajgcych z ustalen planu.

Oszacowano, ze roczne przychody z tytutu podatku od nieruchomosci bedy stosunkowo wysokie. Poza

podatkami budzet gminy moze osiggna¢ wpltywy z renty planistycznej oraz optaty adiacenckiej

dotyczacej wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku podziatu.

W planie uwzgledniono:

e walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania tadu przestrzennego, w tym

urbanistyki i architektury poprzez:

ustalenie parametréw zabudowy, w tym maksymalng i minimalng nadziemna
intensywnos¢ zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej,
maksymalny udziat powierzchni zabudowy, maksymalng wysokos¢ zabudowy,

oraz gabaryty obiektéw,
ustalenie zasad i warunkoéw scalania i podziatu nieruchomosci,
ustalenie nieprzekraczalnych oraz obowigzujgcych linii zabudowy,

uwzglednienie istniejgcych zabytkéw — stref ochrony konserwatorskiej,
obiektéw wpisanych do rejestru zabytkow, do gminnej ewidencji zabytkow, a

takze pozostatych budynkdéw o wartosciach kulturowych,

e wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw

rolnych i lesnych poprzez:

nakaz stosowania norm dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku

zawartych w przepisach odrebnych,

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac¢ na
srodowisko, zgodnie z przepisami odrebnymi, z wytgczeniem inwestycji celu

publicznego z zakresu komunikacji i infrastruktury technicznej,

zakaz lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia

powaznych awarii przemystowych,

zakaz zagospodarowania terendw na cele zwigzane z gospodarowaniem

odpadami, w rozumieniu przepisdéw odrebnych dotyczacych odpaddw,
ochrone istniejgcego drzewostanu,

nakaz zachowania, uzupetnienia lub nasadzenia drzew w wyznaczonym na

rysunku planu szpalerze drzew,



- uwzglednienie lokalizacji obszaru planu poza granicami obszaru szczegdlnego

zagrozenia powodzig,

- uwzglednienie granic zt6z wdd termalnych ,Jachranka” oraz ztoza piaskéw i

zwirdw "Zalew Zegrzyniski",
- uwzglednienie znajdujgcych sie w granicach planu form ochrony przyrody:
- Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
- otuliny rezerwatu Jadwisin,
- pomnikéw przyrody,

- uwzglednienie granicy krajobrazu priorytetowego okreslonego w audycie

krajobrazowym

e wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeristwa ludzi i mienia, a takze potrzeby

0s6b niepetnosprawnych poprzez:

ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska,

- ustalenie minimalnej liczby i sposdb realizacji miejsc do parkowania, w tym
miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowg zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu drég publicznych i prawa

o ruchu drogowym,
- uwzglednienie granic strefy bezpieczenstwa strzelnicy,
- uwzglednienie granic strefy ochrony bezposredniej uje¢ wody,
e walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:
- wprowadzenie nowych terendw zabudowy,
e prawo witasnosci poprzez:

- wyznaczanie linii rozgraniczajacych tereny z poszanowaniem istniejacych

podziatéw granic ewidencyjnych,

- rozpatrywanie wnioskdéw i uwag w sposéb realizujgcy w mozliwie najwiekszym

stopniu interesy wtascicieli réznych dziatek,
e potrzeby obronnosci i bezpieczeristwa panstwa poprzez:

- ustalenia planu niebedace w sprzecznosci z przepisami odrebnymi z zakresu

obronnosci i bezpieczeristwa panstwa,

- uwzglednienie granic terenéw zamknietych,
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e potrzeby interesu publicznego poprzez:

- wyznaczenie terenéw do rozmieszczania inwestycji celu publicznego, w tym
tereny ustug nauki, ustug edukacji, ustug edukacji lub sportu i rekreacji, ustug
sportu i rekreacji, tereny drég publicznych, tereny komunikacji pieszo-
rowerowej, tereny infrastruktury technicznej, tereny wdéd powierzchniowych

$rodlgdowych, tereny zieleni urzadzone;j,
- ustalenia dotyczace ksztattowania przestrzeni publicznych,
- ustalenia dotyczace wyposazenia obszaru w infrastrukture techniczng,
- ustalenia stuzgce ksztattowaniu tadu przestrzennego,

e potrzebe zapewnienia odpowiednie]j ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia

ludnosci poprzez:

nakaz podtaczenia budynkdw mieszkalnych i ustugowych do sieci wodociggowe;j,
- nakaz odprowadzania Sciekéw bytowych do oczyszczalni sciekéw,

- wszystkie budynki mieszkalne i wustugowe muszg posiadaé przytgcze
kanalizacyjne umozliwiajgce odprowadzenie sciekdw w stopniu wystarczajgcym

dla obstugi funkcji i sposobu zagospodarowania i zabudowy dziatki,

- do czasu realizacji sieci kanalizacyjnej dopuszcza sie budowe szczelnych
atestowanych zbiornikéw bezodptywowych, jednak nakazuje sie ich likwidacje

po wybudowaniu sieci.

W planie przewidziano nowe tereny przeznaczone pod zabudowe. Uwzgledniono przy tym
wymagania fadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréow

ekonomicznych przestrzeni poprzez:

o ksztattowanie struktur przestrzennych dazac do minimalizowania

transportochtonnosci uktadu przestrzennego:

- ukfad drogowy w planie zostat wyznaczony w oparciu o istniejgce i

projektowane drogi,

e |okalizowanie zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajgcy mieszkaricom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego

srodka transportu:

- ustalone w planie tereny zabudowy nie wykraczajg poza tereny wyznaczone

kierunkami obowigzujacego Studium,



- tereny zabudowy wyznaczone w planie i tereny obecnie zabudowane pozostajg

w podobnych odlegtosciach do istniejgcych przystankéw autobusowych,

e zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie sie pieszych

i rowerzystow,

- ustalono tereny drdég publicznych, poszerzenie niektérych drég istniejgcych, a co
za tym idzie zwiekszenie mozliwosci realizacji chodnikéw i Sciezek rowerowych,
oswietlenia, co przetozy sie na wzrost komfortu i bezpieczeristwa poruszania sie

wzgledem stanu istniejgcego,

e przeznaczenie terendw w oparciu o obowigzujgce Studium uwarunkowan

i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Serock.

Przedmiotowy plan miejscowy zostat sporzadzony w zgodnosci ze Studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Serock. Ustalenia przedmiotowego planu
wynikajg przede wszystkim z przyjetej polityki przestrzennej przewidywanej w obowigzujacym
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (Nr 392/XLVI/09 Rady Miejskiej
w Serocku z dnia 31 sierpnia 2009 r. z pdzn. zm.). Zadaniem planu, ktdrego dotyczy niniejsze uzasadnienie
jest miedzy innymi wprowadzenie uktadu przestrzennego i ustaled zgodnych z aktualnym Studium

uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Serock.



