Serock, dnia 19 lutego 2026 roku
PROTOKOL

z otwartego spotkania dotyczacego projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Serock — sekcja F — etap 1

Protoko6t sporzadzony przez Joanng Kaminskg-Sternik w dniu 19 lutego 2026 r. w Urzedzie Miasta
i Gminy w Serocku

Na podstawie art. 8i ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) w dniu 18 lutego 2026 r. od godz. 17.00 w sali
konferencyjnej Urzedu Miasta i Gminy w Serocku przeprowadzono konsultacje spoteczne w formie
spotkania otwartego nad rozwiazaniami przyjetymi w projekcie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Serock — sekcja F —etap 1.

Lista obecnosci stanowi zalacznik do protokotu.

W  zorganizowanym przez Burmistrza Miasta i Gminy Serock spotkaniu otwartym poza
przedstawicielem urzedu (Adam Wilinski — Gtowny Projektant Planu; Joanna Kaminska-Sternik —
Kierownik Referatu Planowania Przestrzennego i Rozwoju; Kamil Suska — Starszy Inspektor do spraw
planowania przestrzennego) przybyli mieszkancy z terenu Zegrza.

Na wstepie Kierownik przywitata przybytych mieszkancéw i przeszta do omowienia
poszczegdlnych etapdw procedury planistycznej sporzadzania planu miejscowego.
Poinformowata o terminach konsultacji, o terminach dyzuru punktu konsultacyjnego. W trybie
ciggtym mozna si¢ zapoznawacé z projektem planu w godzinach pracy urzedu.

Poinformowata rowniez o terminach i formie sktadania uwag.

Kierownik oméwila poszczegolne tereny, ktore zmienity si¢ w odniesieniu do obowigzujacego
miejscowego planu. Jedna z dzialek zmienita funkcje zabudowy ustugowej na zabudowe
wielorodzinng. Plan ustala przeznaczenie dziatek nieobjetych dotychczas miejscowym planem,
pod teren zabudowy wielorodzinnej, ustug, ustug sportu i ogrodkow dziatkowych, plac zabaw.
Jeden fragment przy ul. Groszkowskiego pozostaje teren lesnym, drugi zostat przeznaczony
pod ushugi turystyki, gdzie juz byla wydana decyzja o warunkach zabudowy. Cze$é dziatki
zostala oznaczona jako zielen szczegdlnie wartosciowej.Na projekcie rysunku planu zostat
oznaczony informacyjnie korytarz kolejowy. Wskazniki ksztaltowania zabudowy
odzwierciedlaja obecne ustalenia w planie miejscowym.

Mieszkaniec zapytal o projekt planu przekazany do opiniowania i uzgadniania, w tresci planu
na str. 26 zamienione zostalo Zegrze na Jadwisin. Nie zostaly ujete w projekcie planu dwa
wazne zabytki Kasyno Oficerskie i Patac Krasinskich i pomniki przyrody.

Mieszkaniec zaznaczyl, ze sporzadzona do planu prognoza jest zlepkiem dokumentoéw ktore
zostaty wykonane na przestrzeni lat. Moze udowodnié, ze wystepuje niezgodno$¢ ze studium.
Na powyzsze odpowiedzial Projektant, ze obecnie plan miejscowy musi byé zgodny ze
studium, po utracie waznosci studium jego ustalenia przejmie Plan Ogolny.

Mieszkaniec kontynuujgc, stwierdzil ze w studium na jednej z dzialek w Zegrzu znajduje si¢
teren oznaczony literg A, ktéry ma mieé oznaczenie zabudowy wielorodzinnej. Jak wiemy

zgodnie ze studium jest to strefa administracyjna mogg tam powsta¢ banki, urzedy, instytucje
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kultury, ale nie budownictwo wielomieszkaniowe. W ramach przeznaczania nowych terenow
pod zabudowe wielorodzinng, odestalbym do analiz, jakie byly sporzadzone, zawierajg
informacje ile zostato przekroczone na terenie gminy Serock zapotrzebowanie na mieszkania,
a my wprowadzamy pietnastohektarowy teren pod zabudowe wiclomieszkaniows,
wprowadzamy strefe na zabudowe wielomieszkaniows i dodatkowo nie uwzglgdniamy, ze na
tym terenie wystepuja dwie, a w zasadzie jedna droga komunikacyjna. Juz dzi§ droga ma duze
obcigzenie w godzinach szczytu. Lokale mieszkalne petnig funkcje lokali na wynajem Jako
mieszkancy chcemy tego unikngé, dzi§ mamy juz problemy komunikacyjne, a dorzucenie
kilkuset mieszkan ,,zakryje tg miejscowos¢ czapkami”.

Zapytano, czy kto$ pomyslat, jakie bedzie zapotrzebowanie na wode i $cieki.

Mieszkaniec zapytal o trojkat o jaki zostata powigkszona zabudowa ustugowa na gruntach
IHAR-u. Kierownik wyjasnia, ze powickszenie w planie wynika z przeznaczenia ze studium
i dostosowane jest do granicy dziatki ewidencyjne;.

Mieszkaniec zaznaczyt, ze wprowadzanie tam zabudowy z uktadem drogowym opierajacego
sie o istniejacy uktad drogowy i istniejaca waska droge nie bedzie miat szansy bytu, caty ukfad
drogowy bedzie si¢ opierat o ul. Juzistek, dlaczego nie zaprojektowano drogi bezposrednio do
drogi krajowej, ktora obstugiwataby obszar o powierzchni ok. 15 ha.

Kierownik poinformowata, ze dzisiejsze spotkanie ma na celu wymiang spostrzezen i zawarcie
tych uwag na formularzach. Jezeli bedg zasadne beda zastugiwaty na uwzglednienie.
Projektant odniést si¢ do pytania dot. strefy A, w Zegrzu jest duza presja na zabudowg
apartamentowg. W studium w strefie A dopuszczone sg budynki w zabudowie wielorodzinne;.
Na terenie gruntow IHAR-u projekt planu nic nowego nie wprowadza, plan obowigzujacy
zaktada tam budowe osiedla, koryguje jedynie matg niescistos¢ w zakresie trojkacika. Kwestia
zmniejszenia intensywno$ci zabudowy wiazaé si¢ bedzie z wyplatg odszkodowan.
W sasiedztwie kosciota w ramach strefy A ze studium proponuje si¢ zabudowe wielorodzinng.

Mieszkaniec stwierdzit, ze Agencja Mienia miata duzo gruntow na terenie Zegrza i zawsze
deklarowata, ze bedg planowane koszary dla zotnierzy, jednak na przestrzeni lat zaden taki
obiekt nie powstat, grunty zostaty przeznaczone pod komercyjna zabudowe mieszkaniowa, juz
dzi$ sg ogloszenia firmy Portico Marina opiewajace na 26tys. zt za m? lokalu mieszkalnego,
wiec mozemy byé pewni, ze nie bgda to lokale dla przecigtnego czlowieka, a jedynie na
czasowy pobyt. Juz dzi$ funkcjonuje taka zabudowa wycieczkowa. Agencja ma za zadanie
sprzedawac¢ kolejne tereny po przekwalifikowaniu na wielomieszkaniowe.

Projektant potwierdzit, ze jest duza presja na zabudowe wielorodzinng, cz¢s¢ terenéw posiada
dodatkowo ustugi. W przypadku uchwalenia planu, b¢dzie wiadome jakie bedzie w przysztosci
przeznaczenie, na terenach nieobjetych planem byta mozliwo$¢ uzyskania warunkow
zabudowy, ktére mogg zawiera¢ odmienne funkcje niz wyznaczone w studium.

Mieszkaniec zapytal o projektowang sciezke prowadzaca do miejsca pamieci

Projektant stwierdzil, ze dla funkcji ZP terenu publicznego, mozna rozwazy¢ realizacje takiej
inwestycji. Teren drogi 55KR zostal wyznaczony do bulwaru nadwodnego, jest to projekt
przysztej drogi. Linie zabudowy sa uksztaltowane w odpowiedni sposéb, aby zachowad os
widokowa dla kosciota. Poza nieprzekraczalnymi liniami zabudowy nie mogg powstawaé
budynki, mimo ze teren jest budowlany.

Mieszkaniec zapytal, co bedzie w planie na terenie prochowni.



Projektant poinformowat, ze projekt planu ustala tutaj niezmiennie funkcje ustug turystyki,
moze by¢ obiekt turystyczny, jego realizacja bedzie wigzala si¢ z zastosowaniem do zalecen
konserwatorskich.

Mieszkaniec zapytal, jakie sg zalecenia konserwatorskie dla tego obiektu

Projektant poinformowal, ze o szczegoélty trzeba wnioskowaé do konserwatora. Mozna
powiedzie¢ ze jest tam dopuszczona zabudowa do 12m wysokosci.

Mieszkaniec: Ile nowych budynkéw wielorodzinnych i jednorodzinnych przewiduje ten plan
Projektant poinformowal, ze na tym etapie nie jest w stanie, okresli¢ ile bedzie nowych
budynkéw wielorodzinnych.

Zapytano jakie rozwigzania komunikacyjne na terenie planu zostang zaplanowane.

Projektant udzielit odpowiedzi, iz planowana jest nowa droga 7 KDL i 6 KDL — ul. Juzistek,
wszelka lokalizacja nowych drég ograniczona jest jednostka wojskowa, jak rowniez drogg
krajowa. Mieszkancy zaproponowali lokalizacj¢ nowej drogi nad ogrédkami dziatkowymi do
skrzyzowania z ul. Zegrzynska. Zaplanowanie nowych drég bedzie wigzato si¢ z ponownym
uzgodnieniem z Generalng Dyrekcje Drog Krajowych i Autostrad. Wigze si¢ to rowniez
wpasowaniem w projekt planowanej kolei, ktory jest obecnie w bardzo wczesnym stadium.

Radny zadal pytanie o zejscie po terenie sadéw, aby zabezpieczyé zejscie do jeziora, jak
réwniez zabezpieczenie drég wyjazdowych z Jadwisina i Zegrza.

Projektant, zaznaczyt ze jest ryzyko zagrodzenia drogi wewnetrznej, nie bytoby takiego ryzyka,
gdyby byta droga publiczna, podczas gdy przejdzie na wlasnos$¢ gminy. Droga wewnetrzna nie
obliguje gminy do wykupu, jak jest w przypadku drogi publicznej. Kierownik dodata, ze istnieje
mozliwos¢ ustanowienia stuzebnosci przejscia i przejazdu na rzecz Gminy w drogach
wewngtrznych.

Radny, zapytat dlaczego teren 13 UT zostat powiekszony o maty tréjkacik. Ogrody dziatkowe
sktadaty wnioski o utrzymanie swoich funkcji, rozwdj zabudowy zblizy zabudowe do
ogrodkéw dziatkowych.

Zapytal rowniez, o rok wydania decyzji o warunkach zabudowy dla terenu ustug turystyki.
Kierownik poinformowata, ze decyzja o warunkach zabudowy byta wydana w 2014 roku
i nadal jest w mocy, zostata wydana bezterminowo.

Radny uwaza, ze nalezy powstrzymaé zapedy pod rozwdj turystyki. Strefa A, jak mozna
zabezpieczy¢ ten teren, aby zrealizowa¢ funkcj¢ podstawows ze studium, natomiast jako
dopuszczenie zabudowy wielorodzinnej. Teren 6 UT, gminny program opieki nad zabytkami,
strefa zabudowy powinna by¢ ochrong dla tego obiektu, podwyzszenie zabudowy dla
prochowni jest w jego ocenie niedopuszczalne. W tresci planu bardzo stabo zabezpieczone sg
sprawy zwigzane z odprowadzeniem wod deszczowych, tereny zabudowywane nie wchtaniajg
wdd deszczowych, tylko sptywaja po terenie.

Mieszkaniec zaznaczyl, ze skarpa nie ma prawa by¢ naruszana jest chroniona prawem,
tymczasem na kazdej inwestycji jest naruszana.

Radny kontynuujagc wypowiedz nt. odprowadzania wod deszczowych, poinformowal, iz na
jednej z dziatek byt planowany parking, Wody Polskie natozyty szereg obostrzen, natomiast
w projekcie planu nie ma takich obostrzen, jak podczyszczanie wod opadowych z parkingow.
W odpowiedzi Kierownik poinformowata, ze w planie nie jesteSmy w stanie wyznaczy¢
dojazdéw, mozna je wyznacza¢ w ramach terenow funkcjonalnych. W odniesieniu do
wskazane] drogi przeanalizujemy, mozna réwniez sktada¢ uwagi w tej kwestii. Uwagi sg
zbiorczo rozpatrzone w wykazie uwag, ktory jest zalgcznikiem do raportu z konsultacji. Jesli
radni nie zgadzajg si¢ z rozstrzygnieciem burmistrza nie gtosujg za przyjeciem uchwaty i nie




przyjmuja planu. W odniesieniu do prochowni byl ztozony wniosek, po konsultacjach
wlasciciela nieruchomosci z konserwatorem zabytkow, uwagi zostang przeanalizowane.
Ponadto projekt planu ustaleniami dotyczacymi wysokosci zabudowy na terenie 6UT byt
pozytywnie uzgodniony z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow.
Projektant rozwingt dyskusje o wprowadzeniu drogi dojazdowej po poinocnej stronie
ogrodkow dziatkowych, odnoszac si¢ do propozycji przeprowadzenia drogi w oddaleniu na
pbtnoc od ogrédkéw dziatkowych. Oddalenie ewentualnej drogi od ogrédkow dziatkowych
w ocenie Projektanta nie jest dobrym rozwiazanie, gdyz nie bgdzie obstugiwac komunikacyjnie
tego terenu.

Mieszkanka zadata pytanie o teren 3 UE, jakie przeznaczenie mozna realizowac¢

Projektant, poinformowat, ze mozliwa jest realizacja gtownie funkcji edukacyjnych, w zakresie
szkoly przedszkola i dopuszczone sg ushugi zdrowia.

Inny mieszkaniec zaznaczyl, ze takie ustugi sa potrzebne i rozwdj] w tym kierunku jest
konieczny.

Radny zapytat o duzy fragment po lewej stronie przed skretem na Skubianke czy nastapita
zmiana w przeznaczeniu.

Kierownik odpowiedziata, ze na wniosek wiadciciela, znaczna cze$¢ terenu zostanie
przeznaczona pod zabudowe wielorodzinna.

Kontynuujgc, Radny zapytat jaki adres zostanie nadany na tej nieruchomos$ci w przypadku
realizacji zabudowy, chodzi o administracyjne granice miejscowosci.

Kierownik, podzigkowata za zaznaczenie problemu i przekazata, ze bedzie to wymagac
dogtebnej analizy w trakcie nadawania adresu nieruchomosci.

Mieszkaniec dodat, iz ze skladat interpelacje w sprawie rozdzielenia mlercowosm Zegrze i
Jadwisin, byta obietnica o rozdzieleniu obu miejscowosci, co jest formalnoscig 1 wymaga
ztozenia wniosku do starostwa.

Kierownik poinformowata, ze kwestia ztozenia wniosku nie jest skomplikowana, jednak
zmiana moze rodzié inne konsekwencje.

Radny stwierdzit, ze znaki wyznaczaja granice Zegrza, ktore sg ustawione nie do konca
prawidlowo, obecnie prawidtowe granice wyznacza statut.

Mieszkaniec zapytat o ustalenia paragrafu 20 o zabezpieczaniu migjsc parklngowych oraz o
strefe bezpieczenstwa od strzelnicy. Poinformowat, Ze strzelnica w Zegrzu juz nie funkcjonuje,
jest jedynie symulator

Udzielono odpowiedzi, ze na wniosek z wojska utrzymano niewielka stref¢ ochronng w planie.

Mieszkaniec zapytal co oznaczaja mikro instalacje generujgce energie wiatru, ktore w planie sg
zakazane, ktéry jest przypisany do jednego terenu

Projektant plan zawiera taki zakaz dla kilku terenéw, oznacza ze w przysztosci na
wymienionych terenach wiatraki nie beda mogty by¢ instalowane. W innej gminie Piaseczno
réwniez gmina wprowadza zakaz dla matych 10-15 metrowych wiatrakow

Mieszkaniec przytoczyt zapisy paragrafu 26, zakazujgce realizacji zabudowy szeregowej lub
grupowej, zadajgc pytania czy zabudowa blizniacza to nie grupowa.

Projektant poinformowat, ze zabudowa blizniacza to dwa budynki pofaczone, natomiast
szeregowa i grupowa zawiera wiecej lokali mieszkalnych zgrupowanych na matym terenie.
Mieszkaniec zauwazyl, ze dla zabudowy blizniaczej normatyw dziatki nowo wydzielane;
wynosi 600 m? i jest mniejszy niz dla zabudowy jednorodzinnej wolnostojacej.

Projektant i Kierownik podkredlili, ze ustalony normatyw dotyczy jednego segmentu w
zabudowie blizniaczej. Dla budynku w zabudowie blizniaczej, ktory sig sktada z dwoch czesci,
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czyli na kazdg cze$¢ normatyw dziatki musi wynosi¢ po 600 m2 Budynki sg potaczone $ciang
ze sobg ktora stanowi oddzielenie przeciwpozarowe. Inna sytuacja jest w budynkach
jednorodzinnych dwulokalowych, ktére powinny mie¢ jedno wejscie i pézniej rozejscia na dwa
lokale. Obecnie tak si¢ nie buduje widoczne sg odrebne wejscia do budynkow i wtedy
przestrzeni przeciwpozarowej brak.

Mieszkaniec zadat pytanie dlaczego w planie sg duze rozbieznosci dla wysokosci zabudowy
w odniesieniu do terendw 49 MN 12- 18 m zalezy mi réwniez o wyjasnienie rozbieznosci
w intensywnosci zabudowy.

Projektant powiedziat, aby napisa¢ uwage w tej kwestii z podaniem konkretnych wskaznikéw.

Whasciciel nieruchomosci zadat pytanie o stopniowanie zabudowy w Zegrzu, z czego wynika
ustalenie wysokosci do 15 m na dz. 111/13, ponadto linia zabudowy jest ustalona w wickszej
odlegtosci od linii brzegowej niz na dziatkach sasiednich. Wni6st réwniez o zwiekszenie liczby
kondygnacji podziemnych wykorzystywanych na potrzeby parkingowe. Skarpa umozliwia
realizacje zabudowy kaskadowej, wobec czego zawnioskowat o przesuniecie linii zabudowy
w strone prochowni

Projektant poinformowat, ze obowigzuje zasada, ze odsuwamy si¢ od skarpy. Réznica w
wysokosci zabudowy wynika z ustalonego stopniowania wysokos$ci zabudowy w kierunku
Patacu Zegrzynskiego znajdujacego si¢ w drugim etapie opracowania planu.

Na tym dyskusj¢ zakonczono. Mieszkanicy pobierali przygotowane czyste formularze do
sktadania uwag.

Protokoét sporzadzono w 3 egzemplarzach, z przeznaczeniem:
1) dla Burmistrza,
2) do dokumentacji planistycznej,
3) do publicznego wgladu.

Kierownik Refera
Planowania Pr egg i Rozwoju

Protokot zawie t 1{
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