UCHWALA NR 25/V1/2024
RADY MIEJSKIEJ W SEROCKU

z dnia 7 sierpnia 2024 r.

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej
przy ul. Warszawskiej w Serocku

Na podstawie art. 5 ust. 3 i art. 7 ust. 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 2024 r. poz. 195) oraz
art. 13 ust. 2 pkt. 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r., poz. 609),
Rada Miejska w Serocku uchwala, co nastepuje:

§ 1. Odmawia si¢ ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie zespotu
czterech budynk6w — trzech mieszkalnych wielorodzinnych i jednego mieszkalnego wielorodzinnego
z ustugami oraz inwestycji towarzyszacej polegajacej na budowie drogi gminnej, na terenie dziatek
nr 24/24 i 24/26 obr. 14 w Serocku oraz 24 obr. 15 w Serocku.

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

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.




Uzasadnienie do uchwaly Rady Miejskiej w Serocku w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej przy ul. Warszawskiej w Serocku.

Uchwata w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji
towarzyszacej przy ul. Warszawskiej w Serocku zostata sporzadzona na podstawie ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (Dz.U. z 2024 r. poz. 195) zwanej dalej ustawg. Zgodnie z art. 1 powyzsza ustawa okresla
zasady oraz procedury przygotowania i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, a takze standardy ich lokalizacji i realizacji.

W dniu 10.04.2024 r. wptyngt wniosek MATTHAUS Sp. z o.0. SK.A. o ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie zespotu czterech budynkéw — trzech mieszkalnych
wielorodzinnych i jednego mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami oraz inwestycji towarzyszgcej, na
terenie dziatek nr 24/24 i 24/26 obr. 14 w Serocku oraz 24 obr. 15 w Serocku. Na terenie objetym
inwestycja zaprojektowano cztery budynki - trzy tréjkondygnacyjne mieszkalne wielorodzinne oraz
czwarty czterokondygnacyjny mieszkalny wielorodzinny z ustugami (liczone sg wytacznie kondygnacje
nadziemne). Wszystkie cztery budynki mialy by¢ obstugiwane przez klatki schodowe zaopatrzone
w windy osobowe. Cato§¢ zabudowy miata zostaé podpiwniczona. Kondygnacja podziemna
w przewazajacej czgsci przeznaczona jest na garaze. Inwestycja towarzyszacg ma byé budowa drogi
publicznej zawierajacej m.in. cigg pieszo-jezdny o szerokosci jezdni 5,0 m zzespotem migjsc
postojowych dla samochoddw osobowych. Minimalna szerokos¢ drogi przeznaczonej do obstugi zespotu
zabudowy miata by¢ nie mniejsza niz 6,0 m. Zabudowa mieszkaniowa uzupetniona by¢ miata dwoma
dziedzincami wraz z ostonami $mietnikowymi, parkingami oraz terenem na ktérym planuje sie niewielki
plac zabaw otoczony zespotem zieleni urzadzonej. W ramach inwestycji zaprojektowano przylacza
i instalacje zwigzane z funkcjonowaniem obiektu. W wyniku przeprowadzonej analizy w dniu 15.04.2024
1. wezwano inwestora do uzupetnienia brakéw.

Whnioskodawca w wyznaczonym terminie uzupehit braki. Wniosek zostal zamieszczony na stronie
Biuletynu Informacji Publicznej Gminy Miasta i Gminy Serock. Burmistrz Miasta i Gminy Serock
wyznaczyt do dnia 13.05.2024 r. termin na sktadanie uwag do wspomnianego wniosku. Stosownie do art.
7 ust. 12 i14 ustawy Burmistrz wystgpit o zaopiniowanie wniosku i poinformowal o mozliwosci
przedstawienia opinii w sprawie oraz o uzgodnienie wniosku z wlasciwymi instytucjami i organami.
W wyznaczonym terminie wptynety 4 opinie od instytucji i organéw oraz nie wplynety zadne uwagi od
mieszkaficow. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie poinformowat, ze lokalizacja
inwestycji mieszkaniowej znajduje sie poza obszarowymi i obiektowymi formami ochrony przyrody.
Mazowiecki Osrodek Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji poinformowat, ze planowana
inwestycja nie koliduje z terenami zamknigtymi, ich strefami ochronnymi, jak réwniez urzadzeniami
infrastruktury technicznej resortu obrony narodowej i zaopiniowal pozytywnie wniosek. Zarzad
Wojewodztwa Mazowieckiego zaopiniowal pozytywnie wniosek w zakresie uwzglednienia wynikéw
audytu krajobrazowego. Mazowiecki Komendant Wojewddzki Panstwowej Strazy Pozarnej zaopiniowat
negatywnie wniosek w zakresie warunkow ochrony przeciwpozarowej powotujac si¢ na brak danych na
temat zapewnienia wody do celéw przeciwpozarowych do zewngtrznego gaszenia pozaru, jak roéwniez
warunkéw w zakresie lokalizacji inwestycji od obiektow stwarzajacych ryzyko wystapienia powaznej
awarii przemystowej. W tym zakresie wniosek zostat uzupetniony przez wnioskodawce. Korekta wniosku
zostala zamieszczona na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Miasta i Gminy Serock. Burmistrz
Miasta i Gminy Serock wyznaczyt do dnia 17.06.2024 r. termin na sktadanie uwag do wspomnianej

-



korekty wniosku. W wyznaczonym terminie nie wptynety zadne uwagi od mieszkafncéw. Pismem z dnia
03.06.2024 r. ponownie wystapiono do Mazowieckiego Komendanta Wojewddzkiej Pafistwowe] Strazy
Pozarnej o zaopiniowanie wniosku. Mazowiecki Komendant Wojewddzki Panstwowej Strazy Pozarnej
zaopiniowal pozytywnie wniosek w zakresie warunkoéw ochrony przeciwpozarowej. Pozostale organy
i instytucje upowaznione do wyrazenia opinii iuzgodnienia przedmiotowego wniosku, nie wyrazity
stanowiska w ustawowym czasie 21 dni od otrzymania powiadomienia, co w rozumieniu art. 7 ust. 13
ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych, jest jednoznaczne z uzgodnieniem oraz brakiem zastrzezen w sprawie.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ww. ustawy inwestor, ktéry zamierza zrealizowaé inwestycje mieszkaniowa
moze wystapi¢ za posrednictwem burmistrza do wiasciwej miejscowo rady gminy z odpowiednim
whnioskiem, a rada gminy podejmujgc uchwate o ustaleniu lub odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej bierze pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz
potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy wynikajace z ustalen studium i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy.

Dla terenu objetego wnioskiem obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta
Serock, przyjety Uchwalg nr 309/XXXIV/2013 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 27.03.2013 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Serock - obszar C, powiat legionowski, woj.
Mazowieckie (Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 5667 z dnia 17.05.2013 r.), zmienionym Uchwatg
nr 501/XLVI1/2018 z dnia 25 czerwca 2018 r. Rady Miejskiej w Serocku (Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 6847
z dnia 05.07.2018 r.), zmienionym Uchwatg nr 545/XLVIII/2022 z dnia 30 marca 2022 r. Rady Miejskiej
w Serocku (Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 4354 z dnia 11.04.2022 r.), w ktérym dziatki nr 24/24 i 24/26 obr. 14
przeznaczone sg pod tereny obiektow produkcyjnych, sktadéw, magazynéw i zabudowy ustugowej,
dziatka nr 24 obr. 15 jest przeznaczona pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i/lub ustug
nieucigzliwych oraz czesciowo pod teren drég publicznych klasy drogi dojazdowej — KDDS.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 ww. ustawy inwestycj¢ mieszkaniowa lub inwestycj¢ towarzyszacg mozna
zrealizowaé niezaleznie od istnienia ustaleh miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod
warunkiem ze nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego
gminy. W obowigzujgcym studium dziatki nr 24/24 i 24/26 obr. 14 potozone sg w strefie D - dziatalnosci
gospodarczej, tylko dziatka nr 24 obr. 15 potozona jest w strefie B, gdzie zaktada si¢ powstanie zabudowy
wielorodzinnej do 4 kondygnacji, 18 m wysokodci budynkéw i przy minimalnym wspétczynniku
powierzchni biologicznie czynnej wynoszagcym 25 %. Zgodnie z art. 5 ust. 4 ww. ustawy warunek
niesprzecznosci ze studium nie dotyczy terendw, ktore w przesztosci byty wykorzystywane jako tereny
kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych, a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach
realizowane. Zdaniem wnioskodawcy na terenie planowanej inwestycji w minionych latach prowadzono
co najmniej dwie udokumentowane dziatalno$ci produkcyjne. Pierwsza z nich jest powstaty tutaj na
poczatku XX wieku miyn parowy. Budynek miyna istnieje do dzi$, zmianie ulegla jego funkcja -
z produkcyjnej na biurowa i handlowa. Nalezy jednak zauwazy¢, ze budynek miyna, ktéry mozna
rozpatrywaé pod katem poprodukcyjnej przesztosci, znajduje si¢ na terenie dziatki nie objetej
zamierzeniem inwestycyjnym inwestora, tj. dziatki nr ew. 24/48 obr. 14 m. Serock. Drugg dziatalno$cig
byta produkcja metalowych elementéw stolarki budowlanej oraz konstrukcji metalowych i ich czgdei
przez “Zaktad Slusarski Andrzej Gasiorowski” prowadzona na przedmiotowym terenie od stycznia 1996
roku do marca 2023 roku. W ocenie Rady Miejskiej niewielki zaktad rzemie$lniczy prowadzony
w jednym z licznych na tym obszarze budynkéw magazynowych nie pozostawia na omawianym terenie
znamion obszaru ,,poprodukcyjnego”, co uprawniatoby do uznania w omawianej sprawie szczegdlnego



uprawnienia wyltaczajacego jakikolwiek wplyw na inwestycje mieszkaniowa lokalnej polityki
przestrzennej, w postaci wytaczenia warunku ,,niesprzecznosci” ze Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego, o ktorym mowa w art. 5 ust. 4 ww. ustawy. W istocie bowiem obszar
dzi$ wskazany w miejscowym planie jako teren funkcjonalny P/US, ktérego czes¢ stanowig dziatki nr ew.
24/24 1 24/26 obr. 14, w przesztodci stanowit teren Gminnej Spotdzielni ,,Samopomoc Chtopska”, na
ktorym dominowata dziatalno$¢ zwigzana z obstugg potrzeb spoteczno$ci rolniczej, przetworstwa
rolniczego i zaopatrzenia ludnosci w materialy niezbgdne do prowadzenia dziatalnosci rolniczej. Jak
wskazujg lokalne zrodta ,, (...)méyn utrzymat sie w posiadaniu GS do dzis, chociaz ostatnio juz jako obiekt
biurowy. Stosunkowo szybko przeksztaicit si¢ w mlyn Srutowy, a w polowie lat 60-tych XX w. GS przejgt
tereny prywatne w sqsiedztwie miyna, by zbudowaé magazyny i sklady materialéw. Prowadzil m.in.
sprzedaz wegla, nawozéw sztucznych, pasz, maszyn rolniczych, materiatéw budowlanych oraz innych
wyrobéw”!. Powyzszy opis obszaru przy ul. Warszawskiej w Serocku w ocenie Rady jednoznacznie
pokazuje, Zze centralnym obiektem ww. obszaru byt mtyn, w otoczeniu ktérego wybudowany zostat szereg
obiektow o funkcji magazynowej i handlowej, a drobna dziatalno§¢ wytworcza jaka mogta byé
tu prowadzona, nie miata jednak charakteru dominujacego. Co godne odnotowania bowiem funkcja tego
terenu ewoluowata wraz z uptywem czasu i zmianami spotecznymi jakie dokonujg si¢ w Miescie i Gminie
Serock. Coraz mniej popularne rolnictwo zastepowane jest dynamicznie postgpujaca urbanizacja
i rozwojem terendw zabudowy mieszkaniowej. Obszar dawniej obstugujacy rolnicza spotecznos¢ Serocka
dzi§ stat sie lokalnym ,.centrum ustugowym”, gromadzac duzy sklep spozywczy, sklep budowlano-
ogrodniczy, punkty sprzedazy materialow budowlanych i wegla czy drogerig, myjni¢ i punkty
gastronomiczne.

W ocenie Rady przedmiotowy teren nie byt w przesztosci wykorzystywany jako teren produkcyjny
w stopniu uzasadniajgcym zastosowanie szczegodlnej normy prawnej przewidzianej art. 5 ust. 4 ww.
ustawy, wiec realizacje przedsiewzigcia, w §wietle przedstawionego art. 5 ust. 3 ww. ustawy nalezy uzna¢
za niedopuszczalng pod wzgledem formalnym, wobec jej sprzeczno$ci ze studium, w szczeg6lnosci
ustaleniami dla strefy D.

Rozpatrujgc stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwosci
rozwoju gminy wynikajgce z ustalen studium i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
nalezy zauwazy¢ ze potrzeba rozwoju mieszkalnictwa jest jednym z wazniejszych wyzwan rozwojowych
gminy, wskazywanych w dokumentach strategicznych, w tym w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy?. Dane demograficzne potwierdzajg niezwykle dynamiczny
przyrost mieszkacow gminy, co potwierdza stuszno$¢ kierunkéw przyjetych w obowigzujacych
dokumentach planistycznych, wyznaczajacych obszary realizacji zabudowy mieszkaniowej jedno-
i wielorodzinnej. Studium wskazywalo réwniez na potrzebg realizacji nowych terenéw zabudowy
wielorodzinnej, z uwagi na niedostateczng ofert¢ nowych lokali mieszkalnych na lokalnym rynku.
Powyzsze kwestie byly w ostatnich latach z duza uwagg analizowane przez organy gminy, czego
wynikiem byly zmiany w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,
dzieki ktérym udato si¢ w granicach miasta wytyczy¢ okoto 20 ha nowych terenéw realizacji zabudowy
wielorodzinnej, stwarzajac warunki do rozwoju tej formy zabudowy zgodnie z lokalnymi potrzebami, i na
warunkach akceptowalnych przez lokalng spoteczno$é. Rzeczony plan przyjety zostat uchwata Rady

! dr S. Jakubczak, Serocki Miejscownik odc. 29, na tamach Informatora Gminy Serock, nr 08/116, sierpien 2012
roku, str. 11, https://serock.pl/media/pdf/10890.pdf - dostep 07.08.2024 r,

2 Zmiana Studium Uwarunkowan i Kierunk6w Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Serock, 2009 r., z
dalszymi zmianami, str. 42 i 43. :

.



Miejskiej w Serocku Nr 666/XLI11/2023 z dnia 1 lutego 2023 roku i opublikowany zostal w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego pod nr 1765. Podobne uchwaty przyjmowane byly rowniez
dla terenéw Wierzbicy®, Zegrza® i Jachranki’. Powyzsze pokazuje, ze organy gminy trafnie zdiagnozowaty
problemy lokalnego rynku mieszkaniowego i wdrazaja rozwigzania zaradcze. Lokalizacja inwestycji
mieszkaniowej w zaproponowanej lokalizacji, tj. na obszarze petnigcym dzi§ wazne funkcje
z perspektywy lokalnej spoteczno$ci, zaopatrujac mieszkancéw w niezbgdne ustugi i punkty handlowe,
uszczuplitaby potencjal mozliwos$ci dalszego rozwoju Miasta i Gminy w zgodzie z zasadami tzw. rozwoju
zréwnowazonego, ktory obecnie realizowany jest poprzez wywazanie wszystkich potrzeb lokalnej
spotecznosci i zapewnienie dostepnosci terenéw atrakcyjnych réwniez z perspektywy prowadzenia
dzialalnosci gospodarczej. Potrzeby w tym zakresie definiuje Strategia Rozwoju Miasta i Gminy Serock
do roku 2025, zgodnie z ktéra za jeden z czterech gtéwnych celow rozwojowych przyjeto cel pn.: ,,Prezna
gmina ukierunkowana na tworzenie innowacyjnych rozwigzan spoleczno-gospodarczych potrzeb rynku
pracy”. Zgodnie z bilansem terenéw opracowanym na potrzeby Studium, tereny prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej (P/U) wyznaczone w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego obejmuja 113,96 ha, co stanowi 2,24% ogolnej powierzchni terendw przeznaczonych na
cele réznych form zabudowy na terenie gminy (sumarycznie 5078,41 ha). W ocenie Rady to zestawienie
danych udowadnia, ze dalsze uszczuplenie powierzchni przeznaczonej na cele prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej moze utrudni¢ realizacje celow rozwojowych, zdefiniowanych w przyjetych przez gming
dokumentach strategicznych.

W ocenie Rady, zamierzenie niedostatecznie uwzglednia rowniez lokalne uwarunkowania z zakresu
polityki parkingowej, proponujgc bilans miejsc parkingowych dla projektowanej inwestycji na poziomie
1 miejsce parkingowe na 1 lokal mieszkalny, podczas gdy minimalne wartosci tego wskaznika dla
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na terenie miasta wahaja si¢ miedzy wspoiczynnikiem
1,2 miejsca parkingowego na lokal mieszkalny, a 1,5 miejsca parkingowego na lokal mieszkalny. Biorgc
pod uwage obecnos¢ duzego lokalu ustugowego w parterze jednego z budynkéw, docelowy bilans miejsc
powinien réwniez uwzglednia¢ dodatkowe miejsca niezbgdne do zabezpieczenia jego funkcjonowania
zgodnie z przeznaczeniem.

Ponadto Rada zauwaza, ze teren obj¢ty inwestycjg stanowi punkt styczny réznych funkcji
zagospodarowania terenu, w ktérym tereny przemyslowo — ustugowe stykaja si¢ z obszarami
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Jak wskazano powyzej, uwarunkowania te
majg swoje podtoze historyczne i sg pozostatoscig dawnej Gminnej Spétdzielni, ktéra trwale zapisata si¢
w historii i przestrzeni miasta. W tym stanie wprowadzenie funkcji zabudowy wielorodzinnej zaburzy ten
lokalny podziat stref funkcjonalnych, dysharmonizujgc przestrzen i powodujac nieobserwowang wczesniej
koncentracje zabudowy mieszkaniowej. Taki sposéb zagospodarowania ocenia si¢ negatywnie
z perspektywy ochrony tadu przestrzennego, tej cz¢sci miasta.

W tym stanie faktycznym i prawnym Rada stwierdza jak powyzej.

3 Uchwata Rady Miejskiej w Serock Nr 385/XXXIV/2021, z dnia 17 marca 2021 roku, w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Czeskiej w Serocku,

4 Uchwata Rady Miejskiej w Serock Nr 468/XLII1/2018, z dnia 23 kwietnia 2018 roku, w sprawie migjscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Serock - sekcja F2, obejmujgcego dziatkg 111/12 w obrebie
Jadwisin, gmina Serock,

5 Uchwata Rady Miejskiej w Serock Nr 545/XLVIIL, z dnia 30 marca 2022 roku, w sprawie zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Serock - obszar C, powiat legionowski, wojewsddztwo mazowieckie
uchwalonego uchwatg nr 309/XXXIV/2013 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 27 marca 2013 roku.




