Uchwala Nr
RADY MIEJSKIEJ W SEROCKU
z dnia 2018 roku

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Serock - sekcja G1,
obejmujacego dzialke 154/30 w obrebie Wierzbica, gmina Serock

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2018 r., poz. 994 z p6zn. zm.) art. 20 ust. 1 i art. 34 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r., poz. 1073 z p6zn.
zm.) w wykonaniu Uchwaty nr 307/XXI1X/2017 z dnia 30 stycznia 2017 r. Rady Miejskiej w
Serocku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Serock - sekcja G1, zmienionej Uchwatg nr 331/XXX1/2017 z dnia 27 marca
2017 r. Rady Miejskiej w Serocku w sprawie zmiany uchwaty 307/XXIX/2017 z dnia 30 stycznia
2017 r. Rady Miejskiej w Serocku dotyczacej sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Serock - sekcja G1, po stwierdzeniu ze plan nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Serock uchwalonego
uchwata Rady Miejskiej w Serocku Nr 392/XLVI1/09 z dnia 31 sierpnia 2009 roku zmienionym
uchwatg Rady Miejskiej w Serocku Nr 181/X1X/2012 z dnia 29 lutego 2012 roku oraz uchwalg
Rady Miejskiej w Serocku Nr 276/XXV/2016 z dnia 7 listopada 2016 roku oraz uchwatg Rady
Miejskiej w Serocku Nr 467/XLI11/2018 z dnia 23 kwietnia 2018 roku Rada Miejska w Serocku
uchwala, co nast¢puje:

Rozdzial 1
Postanowienia ogélne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Serock — sekcja
G1, obejmujacy dziatke nr ewid. 154/30 w obrebie Wierzbica, gmina Serock, zwany dalej
,planem”.

2. Granice obszaru objgtego planem oznaczone zostaty na rysunku planu.

§ 2. Uchwala sktada si¢ z nastgpujacych, integralnych czgsci:

1) tekstu planu, stanowigcego tre$¢ uchwaty;

2) rysunku planu w skali 1 : 1000, stanowiagcego zatacznik nr 1;

3) rozstrzygnigcia w sprawie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowigcego zatgcznik nr 2;

4) rozstrzygnigcia dotyczacego sposobu realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy oraz zasad ich finansowania
zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowiagcego zatacznik nr 3.

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

1) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ wyznaczona na rysunku
planu, okreslajaca obszar, w granicach ktérego nalezy lokalizowaé¢ nowo realizowane budynki
I tymczasowe obiekty budowlane, bioragc pod uwage ich zewnetrzny obrys, do ktorego nie
wlicza si¢ schodow, pochylni, gankow, balkonow, tarasow itp.;

2) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumieé teren biologicznie czynny
okreslony w przepisach odrgbnych;

4) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumieé przepisy innych ustaw wraz z aktami
wykonawczymi;

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Serock - sekcja G1,
obejmujacy dziatke 154/30 w obrebie Wierzbica



5) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ funkcje, ktora zajmuje nie mniej niz
70% powierzchni uzytkowej budynkow zlokalizowanych na dziatce budowlanej;

6) przeznaczeniu uzupetniajacym — nalezy przez to rozumie¢ funkcjg, ktéra zajmuje nie wigcej
niz 30% powierzchni uzytkowej budynkoéw zlokalizowanych na dzialce budowlanej;

7) ustugach nieucigzliwych — nalezy przez to rozumie¢ ustugi, ktorych ucigzliwo$¢ nie moze
powodowa¢ przekroczenia standardow jakosci S$rodowiska poza terenem, do ktorego
prowadzacy dziatalno$¢ ma tytut prawny.

2. Pojecia i1 okreslenia uzyte w ustaleniach planu, a niezdefiniowane powyzej nalezy rozumie¢
zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa

§ 4. Ustala si¢ nastepujace przeznaczenie terenéw objetych planem:
1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i/lub zabudowy rekreacji indywidualnej,
oznaczony na rysunku planu symbolem MN/ZR1.

§ 5. Na obszarze objetym planem nie zachodzg przestanki do okreslenia:
1) zasad ochrony dobr kultury wspotczesnej;
2) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

§ 6. Rysunek planu obowigzuje w zakresie ustalen:
1) granicy obszaru objetego planem;
2) linii rozgraniczajacej tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalnej linii zabudowy;
4) wymiarowania,;
5) przeznaczenia terenu, oznaczonego odpowiednio symbolem literowym i numerem
wyrdzniajacym je sposrdd innych terenow.

Rozdzial 2
Ksztaltowanie i ochrona ladu przestrzennego i przestrzeni publicznych

§ 7. Dopuszcza si¢ dziatki budowlane o powierzchni mniejszej niz jest to okreslone w przepisach
szczegblowych zawartych w Rozdziale 8 powstate w wyniku wyodrebnienia dziatki pod obiekty
infrastruktury technicznej.

§ 8 Zakazuje si¢ ustug motoryzacyjnych (w tym w szczeg6lno$ci stacji paliw, stacji gazu
pltynnego, stacji 1 obiektow obstugi motoryzacyjnej, myjni samochodowych), ustug zwigzanych z
gospodarowaniem odpadami, ustlug pogrzebowych, piekarni, schronisk dla zwierzat, ushug
weterynaryjnych w ktorych przetrzymywane sg zwierzeta.

Rozdzial 3
Ochrona Srodowiska i krajobrazu kulturowego

§ 9.1. Obszar objetym planem potozony jest w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, zwany dalej WOChK, obejmujacy caty obszar planu.
2. Dla terendéw i obiektow, wymienionych w ust.1 obowigzuja wszelkie zakazy, nakazy i
ograniczenia zawarte w przepisach odrebnych z zakresu ochrony przyrody.
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§ 10. W rozumieniu przepiséw ochrony srodowiska, okreslajacych dopuszczalny poziom hatasu
tereny oznaczone symbolem:
1) MN/ZR1 wskazuje si¢ jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Rozdzial 4
Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkow

§ 11. Wszelkie zagospodarowanie musi by¢ zgodne z wilasciwymi przepisami W zakresie
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej oraz innymi
przepisami odr¢bnymi.

Rozdzial 5
Szczegotowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 12. Ustala si¢ nastepujace parametry dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu
nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnie dziatki - 900 m?,
2) minimalng szeroko$¢ frontu dziatki - na 16,0 m,
3) kat potozenia dziatki wzgledem pasa drogowego od 75° do 95°.

Rozdzial 6
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej

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

2. Ustala si¢ obstuge istniejgcego i nowego zainwestowania z sieci infrastruktury techniczne;j,
poprzez istniejace 1 projektowane przewody magistralne i sie¢ rozdzielcza, oraz poprzez urzadzenia
lokalne.

§ 14. Dla projektowanych i istniejagcych linii elektroenergetycznych SN, nN zaréwno
napowietrznych jak 1 kablowych strefy ochronne i1 sposob zagospodarowania ustala si¢ z
uwzglednieniem powszechnie obwigzujacych przepiséw ogolnych 1 szczegdbtowych oraz norm i
zasad branzowych.

§ 15. Dla infrastruktury techniczne;j ustala sig:
1) w zakresie zaopatrzenia w wode:

a) zaopatrzenie z sieci wodociggowej,

b) srednic¢ przewodéw sieci wodociggowej co najmniej DN 80, przy czym nie dotyczy to
srednic przewodow przylaczy, a takze instalacji wodociggowych sytuowanych na dziatce
budowlanej;

b) zaopatrzenie z ujecia Wierzbica,

c) przy budowie sieci wodociggowej uwzglednienie wymogoéw przeciwpozarowych, w tym
W szczegolnosci w zakresie lokalizacji hydrantéw zewnetrznych;

2) w zakresie odprowadzania $ciekow sanitarnych:

a) odprowadzanie do sieci kanalizacji sanitarnej z zastrzezeniem przepisow odrebnych,

b) srednicg¢ przewodow sieci kanalizacji sanitarnej co najmniej DN 150, przy czym nie
dotyczy to $rednic przewoddw sieci 1 instalacji ttocznych, srednic przewodéw przylaczy, a takze
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instalacji kanalizacyjnych sytuowanych na dziatce budowlanej;

c) w warunkach uzasadnionych terenowo dopuszcza si¢ realizacj¢ odcinkow tlocznych sieci
kanalizacyjnej;

d) odprowadzanie do oczyszczalni Sciekow potozonej w miejscowosci Debe;

3) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

a) odprowadzanie do sieci kanalizacji deszczowej, zas w przypadku jej braku
zagospodarowanie wod w granicach nieruchomosci do ktorej inwestor posiada tytut prawny, w
szczegolnosci poprzez stosowanie: zbiornikéw retencyjnych lub odparowujacych, studni
chlonnych, a takze innych form wprowadzenia do gruntu, z zastrzezeniem uwarunkowan
wynikajacych przepisow odrebnych;

b) srednicg przewodoéw sieci kanalizacji deszczowej co najmniej DN 250, przy czym nie
dotyczy to $rednic przewodow sieci i instalacji ttocznych, §rednic przewodoéw przytaczy, a takze
instalacji kanalizacji deszczowych sytuowanych na dzialce budowlanej;

4) w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng:

a) zaopatrzenie z sieci elektroenergetycznych $redniego napigcia SN 15 kV i niskiego
napigcia nn, z dopuszczeniem rozbudowy o nowe stacje transformatorowe SN/nn,

b) dla nowych, wnetrzowych stacji transformatorowych SN/nn budow¢ na wydzielonych
dziatkach z dostepem do drogi publicznej, o minimalnej powierzchni 20 m?,

c) dopuszczenie budowy wnetrzowych stacji transformatorowych w odlegtosci 1,5 m od
granicy z sgsiednig dziatka budowlang jezeli zwrocone sa w jej kierunku $ciang bez otworow
drzwiowych i wentylacyjnych;

5) w zakresie zaopatrzenia w gaz:

a) zaopatrzenie z sieci gazowej;

6) w zakresie zaopatrzenia w ciepto:

a) zaopatrzenie ze zrodet indywidualnych,

b) stosowanie systemow cieplnych wykorzystujacych paliwa nisko emisyjne;

7) w zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej i teleinformatycznej dopuszczenie
utrzymania, przebudowy i rozbudowy oraz budowy sieci i obiektow.

Rozdzial 7
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji

§ 16. Na obszarze objetym planem nie wystgpuje system komunikacji. Obstuga komunikacyjna
od strony przylegtej drogi wewnetrznej zlokalizowanej poza granicami planu, posiadajaca dostep do
drogi publicznej.

§ 17. Ustala si¢ liczbe miejsc parkingowych wyliczong wedlug nastepujacych wskaznikow:

1) minimum 2 miejsca parkingowe na kazdy lokal mieszkalny lub kazdy budynek rekreacji
indywidualnej;

2) ilo$¢ miejsc parkingowych przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa ustala si¢ w liczbie nie mniejszej, niz okreslona w obowigzujacych w tym zakresie
przepisach odrebnych.

Rozdzial 8
Przeznaczenie terenéw i zasady ich zagospodarowania

§ 18. Budowe sieci infrastruktury technicznej lub obiektow infrastruktury technicznej o
powierzchni zabudowy do 40 m?, obiektow niewymagajacych uzyskania pozwolenia na budowe,
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sciezek, doj$¢ 1 dojazdow do budynkow i dziatek budowlanych, traktuje si¢ jako zagospodarowanie
terenu uzupehiajgce i towarzyszace zagospodarowaniu terenu wynikajagcemu z jego przeznaczenia
I dopuszcza si¢ ja na wszystkich terenach, jesli nie stoi to w sprzecznosci z ustaleniami planu oraz
jezeli przepisy odrebne nie wykluczajg mozliwosci realizacji tego typu inwestycji.

§ 19. 1. Dla terenu MN/ZR1 ustala sie:

1) przeznaczenie podstawowe — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i/lub zabudowy
rekreacji indywidualnej;

2) ushugi nieucigzliwe realizowane jako wbudowane w budynek mieszkalny jednorodzinny.

3) nastepujace parametry i wskazniki ksztattowania budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych lub
budynkéw rekreacji indywidualne;:
a) budynki w formie zabudowy wolnostojace;j,

b) budynki do 2 kondygnacji nadziemnych o dachach ptaskich badz spadzistych o nachyleniu
potaci gtéwnych od 20° do 45°;
c) wysoko$¢ zabudowy do 9,0 m,
d) poziom posadzki pierwszej kondygnacji budynkéw mieszkalnych na wysokos$ci maksymalnie
1,0 m ponad poziom terenu, mierzonej przy wejsciu gtownym do budynku;
4) nastgpujace parametry i wskazniki ksztattowania budynkéw garazowych i gospodarczych:
a) budynki o 1 kondygnacji nadziemnej,
b) wysoko$¢ zabudowy garazowej i gospodarczej do 6,0 m,
c) dachy ptaskie badz spadziste o nachyleniu potaci gtdwnych od 20° do 45°;
5) nastepujace parametry i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;
b) intensywno$¢ zabudowy:
- minimalnie — 0,1;
- maksymalnie — 0,5;
) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 60% powierzchni dziatki budowlanej;
d) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — min. 900 m?
6) obsluga komunikacyjna terenu poprzez istniejace i projektowane zjazdy z przylegtej drogi
wewnetrznej;

7) obshuge infrastruktura techniczng zgodnie z przepisami odrgbnymi oraz zgodnie z ustaleniami
planu.

Rozdzial 9
Przepisy koncowe

§ 20. Ustala si¢ stawke procentowa, wynikajaca ze wzrostu warto$ci nieruchomosci w wyniku
uchwalenia planu miejscowego w wysokosci 30 %.

§ 21. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Serock.

§ 22. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego.
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Uzasadnienie
douchwatynr ............... Rady Miejskiej w Serocku
zdnia ...l r.

Podstawa podjecia prac nad sporzadzeniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Serock — sekcja G1, byta uchwata Nr 307/XX1X/2017 z dnia 30 stycznia 2017 r. Rady Miejskiej w
Serocku w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Serock - sekcja G1, zmienionej Uchwatg nr 331/XXXI1/2017 z dnia 27 marca 2017 r. Rady Miejskiej
w Serocku w sprawie zmiany uchwaty 307/XXIX/2017 z dnia 30 stycznia 2017 r. Rady Miejskiej w Serocku
dotyczacej sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Serock - sekcja G1.

Na obszarze tym obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Serock
przyjety uchwata nr 138/XV/2015 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 30.11.2015 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. poz.
392 z dnia 14.01.2016 r.) w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Serock -
sekcja G, powiat legionowski, woj. mazowieckie. Obszar objety planem obejmuje dziatke nr 154/30 obreb
Wierzbica, gm. Serock o powierzchni 0,0900 ha. Rysunek planu sporzadzony zostat w skali 1:1000.

Procedura opracowania planu zostala przeprowadzona na podstawie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 roku (Dz. U. z 2018 r. poz. 1073 z p6zn. zm.).
Zmiana obowigzujacego dotychczas planu podyktowana byla przede wszystkim:

1) potrzebg zwigkszenia mozliwo$ci inwestycyjnych terenu objetego zmiang,
2) stworzeniem przyjaznej i atrakcyjnej przestrzeni dla obecnych i przysztych mieszkancow gminy,
3) potrzeba dostosowania planu do rosngcego zainteresowania zabudowa wielorodzinng.

Ustalenia planu wyrazajg polityke przestrzenna gminy Serock zawarta w obowigzujagcym studium

uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Serock uchwalonym uchwata
Rady Miejskiej w Serocku Nr 392/XLV1/09 z dnia 31.08.2009 r. i jego zmianami uchwalonymi uchwatg
Rady Miejskiej w Serocku Nr 181/X1X/2012 z dnia 29.02.2012 r., uchwatg Rady Miejskiej w Serocku Nr
276/XXV/2016 z dnia 7.11.2016 roku oraz uchwata Rady Miejskiej w Serocku Nr 468/XLI11/2018 z dnia 23
kwietnia 2018 roku.
Zgodnie ze studium za nadrzgdny, zasadniczy cel rozwoju i przeksztalcen struktury przestrzennej gminy
Serock uznano wykreowanie gminy na znaczacy osrodek turystyczny. Nowa wizja gminy ma na celu rozwdj
ruchu turystycznego, przyciagnigcie inwestorow strategicznych oraz naptyw nowych mieszkancow.
Wprowadzana funkcja bezposrednio realizuje ostatni z tych celow.

W nawigzaniu do art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwigzku

ze zmiang ustawy dokonang ustawg z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2017 r. poz. 1023
z pdzn. zm.), wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2 ustawy o pzp zostaly zrealizowane poprzez wprowadzenie w
poszczegdlnych rozdziatach uchwaty ustalen polegajacych na wprowadzeniu parametrow i wskaznikow
urbanistycznych, a takze zakazow, nakazow i ograniczen W zagospodarowaniu poszczegoélnych terenow.
Plan miejscowy =zostal sporzadzony z uwzglednieniem ustalen i standardow przewidzianych w
Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164, poz. 1587). Ww. rozporzadzenie
bedace aktem wykonawczym w pelni realizuje oraz doprecyzowuje wymagania okreslone w ustawie
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Z uwagi na opracowywanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci terenu gminy
Serock, nie wykonywano analizy aktualnosci plandéw i nie podejmowano w tym zakresie uchwat. Wydatki
jakie poniesie gmina Miasto i Gmina Serock w zwiazku z realizacja ustalen planu nie obciazaja budzetu
gminy bezposrednio po uchwaleniu planu, lecz beda rozlozone w czasie, w miar¢ realizacji etapow
inwestycji, podobnie jak zatozone wpltywy do budzetu.

Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Rada Miejska

w Serocku podejmujac uchwale w sprawie uchwalenia planu, stwierdza takze zgodno$¢ planu z ustaleniami
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
Stwierdzenie to — wedlug zapiséw studium w tym zakresie — dotyczy zgodnosci planu miejscowego
z okreslonymi w studium zasadami  zréwnowazonego rozwoju przestrzennego i ksztattowania tadu
przestrzennego; granicami terenéw funkcjonalnych czy gtownymi kierunkami i celami rozwoju. Regulacje
te zostaly zawarte w rozdziale IV kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy.
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Wprowadzone zmiany do projektu planu w zakresie opisanym powyzej nie naruszajg wymaganej przepisami
zgodnosci ze studium.

Zgodnie ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddzialywania na s$rodowisko
(Dz. U.z 2017 r. poz.1405 z pdézn. zm.), przy sporzadzaniu planu zapewniono mozliwos¢ udziatu
spoleczenstwa w postepowaniu w sprawie strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko przy realizacji
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W trakcie procedury planistycznej zostata sporzadzona prognoza oddziatywania na srodowisko,. Jej
zakres i stopien szczegotowosci zostat okreslony przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w
Warszawie oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Legionowie. W sporzadzongj
prognozie wykazano, ze realizacja ustalen planu nie spowoduje znacznego oddziatywania na srodowisko
przyrodnicze, zycie i zdrowie ludzi.

Plan miejscowy zostal sporzadzony z uwzglednieniem ustalen i standardow przewidzianych
W Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz.U. z 2003r. Nr 164, poz. 1587).

Uwzgledniajac aspekty srodowiskowe oraz walory historyczno-krajobrazowe terenu realizacja
ustalen planu nie zakloci tadu przestrzennego ani zrownowazonego rozwoju, ktory jest podstawa dziatan
Gminy Miasto i Gmina Serock.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Serock - sekcja G1,
obejmujacy dziatke 154/30 w obrebie Wierzbica



