Druk Nr 214 PROJEKT

Zatwierdzony przez
ZASTEPCE BURMISTRZA
Adama Sekmistrza

UCHWALA NR.........cceeuunee
RADY MIEJSKIEJ W HALINOWIE

w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pn. "Okuniew Mieszkaniowy"

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 .
poz. 1153 zpodzn. zm.), wzwigzku zart. 14 wust. 112 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.) uchwala si¢, co nastgpuje:

§ 1. 1. Przystepuje si¢ do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pn. ,,Okuniew Mieszkaniowy”, obejmujacy czgs¢ miejscowosci Okuniew w gminie Halinéw.

2. Teren, o ktorym mowa w ust. 1, dzieli si¢ na sze$¢ obszarow planistycznych, oznaczonych literami od
AdoF.

3. Granice poszczegdlnych obszaréw planistycznych ilustruja zalaczniki graficzne do niniejszej uchwaty
o numerach od 1 do 6, sporzadzone w skali 1:7500 (dla obszaru A) oraz w skali 1:5000 (dla pozostatych
obszaréw).

4. Procedura sporzadzenia planu miejscowego dla obszaréow planistycznych, o ktorych mowa w ust. 2,
moze by¢ prowadzona oddzielnie.

§ 2. Traci moc uchwata Nr XLII1.397.2022 Rady Miejskiej w Halinowie z dnia 28 lutego 2022 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cz¢$ci miejscowosci
Okuniew, gmina Halinéw — teren szkoty.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Halinowa.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Zatacznik nr 4 do uchwaly nr

Rady Miejskiej w Halinowie
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Zalacznik nr 5 douchwaty nr ..................

Rady Miejskiej w Halinowie
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Zatacznik nr 6 do uchwaly nr

Rady Miejskiej w Halinowie
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Uzasadnienie

W oparciu o obowigzek wynikajacy zart. 14 ust. 5 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przeprowadzono analiz¢ zasadno$ci przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz oceniono stopien zgodno$ci przewidywanych
rozwigzan z ustaleniami obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Halinéw. Z analiz, o ktérych mowa wyzej wynika, co nastgpuje:

I. OBSZAR OBJETY ANALIZA — STAN ISTNIEJACY

Obszar przewidziany do objecia planem miejscowym zajmuje taczng powierzchnie ok. 135 ha i potozony
jest gtownie w centralnej czgsci miejscowosci Okuniew. Teren opracowania podzielony jest na sze$¢ obszarow
planistycznych, oznaczonych odpowiednio literami od A do F. Ich granice wyznaczajg przede wszystkim:
pélnocna granica gminy Halindow, granice dzialek ewidencyjnych oraz terenow drog, zasiggi obecnie
obowigzujacych obszarow szczegdlnego =zagrozenia powodzig (ktére majg wplyw na mozliwosé
zagospodarowania, tj. obszary o prawdopodobienistwie wystgpienia powodzi wynoszacym 1%) oraz zasiegi,
ktorych granice wyznaczyl Wojewddzki Sad Administracyjny w wyroku Sygn. Akt IV SA/Wa 586/16 z dnia
23 maja 2016 r., stwierdzajac w czesci niewaznos¢ uchwaty nr XXXVI1.324.2013 Rady Miejskiej w Halinowie
z dnia 27 czerwca 2013 r. (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z dnia 26 sierpnia 2013 r., poz. 9360).

Obszar A zajmuje najwigkszg powierzchni¢ (ok. 96 ha) iobejmuje polocng oraz centralng czgsc
miejscowosci Okuniew. Jego granice wyznaczaja przede wszystkim od pdinocy czgsciowo: granice gminy,
zasiegi terendOw wskazanych w obowigzujagcym Studium jako tereny rolne niskich klas bonitacyjnych, tereny
zagospodarowane funkcja inng niz mieszkaniowa oraz czgsci terenow, dla ktorych wydano (lub procedowane
sa) decyzje o warunkach zabudowy. Od strony zachodniej, potudniowej iwschodniej granic¢ obszaru
A wyznaczono odpowiednio w oparciu o: doling rzeki Dtuga i zwigzane z nig zasiegi obszaréw szczegodlnego
zagrozenia powodzig, granice terendw zieleni urzadzonej lub naturalnej oraz terendw wielofunkcyjnych
z dominujagcym udzialem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wskazanych w Studium oraz granice
obowigzujacego planu miejscowego (funkcje rolne ile$ne). Z opracowania wylaczono teren ko$ciota oraz
parku w Okuniewie wraz z przylegajacym bezposrednio uktadem drogowym, ktore objete sg obowigzujacym
planem miejscowym.

Analizowany obszar obejmuje grunty o wyksztalconej strukturze przestrzennej iregularnym uktadzie
istniejacych i planowanych drdg, co jest konsekwencja uchwalonego w2013 r. planu miejscowego
(uwzgledniajacego uktad komunikacyjny). W obrebie obszaru dominuje istniejagca zabudowa mieszkaniowa
i uslugowa, skupiona gtownie wzdtuz sieci istniejacych drog publicznych. W granicach obszaru A powstaje
rowniez nowa zabudowa mieszkaniowa, gltownie jednorodzinna w formie wolnostojacej — realizowana
w oparciu o wydane decyzje o warunkach zabudowy, sytuowana gltéwnie w pdinocnej czgsci obszaru,
w granicach dzialek, charakteryzujacych si¢ regularnym ksztattem i czytelnym uktadem drog dojazdowych.
Atrakcyjna lokalizacja oraz dostgpno$¢ komunikacyjna, jak rowniez uwarunkowania planistyczne sprawiaja, ze
obszar ten ma realng szans¢ przeksztalci¢ si¢ w przyszlosci w nowoczesng strefe mieszkaniowa, uzupetniong
niezbednymi ustugami podstawowymi.

Obszary B (pow. ok. 21,3 ha) i C (pow. ok. 7,3 ha) potozone sa na potudnie od rezerwy terenu wskazanej
W obowigzujacym planie pod tzw. obwodnicg Okuniewa. Ich granice wyznaczono w oparciu o zasi¢gi terenOw
mieszkaniowych okreslonych w Studium (obszar C) oraz jako kontynuacje terendw przeznaczonych juz pod
funkcje mieszkaniowg z projektowanym uktadem komunikacyjnym, ustalong w obowiazujacym planie
miejscowym. Obszary B i C stanowig w zdecydowanej wigkszosci uzytki rolne, ktére nie sa zabudowane;
uktad geodezyjny dzialek pod przyszta zabudowg jest stabo wyksztatcony. O$ drogowa obszaru B stanowi ulica
Szkolna, taczaca go z centrum miejscowosci Okuniew, natomiast obszar C skupiony jest wzdtuz ulicy Dhugiej,
stanowigcej gtowny ciag komunikacyjny taczacy Okuniew z centrum gminy.

Obszar D (powierzchnia ok. 5,6 ha) zlokalizowany jest pomigdzy ul. Szkolna, a rzeka Dtuga. Granice planu
w tym rejonie wyznaczono uwzgledniajac wpltyw zasiggow obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig na
przyszte mozliwosci zagospodarowania terenu oraz w oparciu o granice przeznaczenia pod zielen naturalng
wzdhuz rzeki Dhuga, ustalonego w obowigzujacym planie. Obszar ten jest czesSciowo zainwestowany — glownie
zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng

Obszar E (powierzchnia ok. 3 ha) obejmuje tereny zlokalizowane w rejonie ul. Poligonowej, obecnie
w wigkszoS$ci nieobjete planem miejscowym. Spdjnie z metodyka podjeta dla pozostatych obszaréw, granice
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planu wtym rejonie wyznaczono uwzgledniajac od polocy wplyw zasiggow obszaréw szczegoélnego
zagrozenia powodzig na przyszte mozliwosci zagospodarowania terenu, z kolei od strony potudniowej —
istniejace podzialy nieruchomosci oraz obecny stopien zainwestowania terenu pomi¢dzy ulicami Poligonowa
a Wiklinows.

Obszar F (powierzchnia ok. 1,9 ha) stanowi wigksza czgs¢ kwartalu zabudowy ograniczonego ulicami:
Warszawska, Szkolng, Konopnickiej, Sosnowg i czgsciowo ul. 1 Maja. Obejmuje Zespot Szkolno-Przedszkolny
w Okuniewie oraz przylegajacy teren istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Obszar F jest
W znacznym stopniu zainwestowany i obecnie cz¢§ciowo pozbawiony obowigzujacego planu miejscowego.

W obszarach objetych uchwata nie znajduja si¢ grunty rolne ani le$ne, ktére wymagatyby uzyskania zgody
na zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne. W potnocno-wschodniej czesSci obszaru A wystepuja
grunty lesne, dla ktérych uzyskano zgod¢ na zmian¢ przeznaczenia w procedurze sporzadzania planu
miejscowego, przyjetego uchwata nr XXXVII.324.2013 Rady Miejskiej w Halinowie z dnia 27 czerwca 2013 r.
Obszar A polozony jest czeSciowo w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, bedacego
formg ochrony przyrody, dla ktoérego obowiazuja ustalenia zawarte w przepisach nadrzednych. Niewielkie
fragmenty obszarow A, B, D iE potozone sa w zasiggu obszarow szczegodlnego zagrozenia powodzia.
W granicach obszaréw moga wystepowaé pomniki przyrody oraz stanowiska archeologiczne, ktérych
precyzyjna lokalizacja iustalenie zasad zagospodarowania wich obrgbie zostanie okreslone na etapie
sporzadzenia planu miejscowego.

Zatozeniem wyznaczenia granic wszystkich wskazanych obszaréw bylo objecie procedura planistyczng jak
najwickszych terenow, ktdre obecnie nie posiadaja obowigzujgcego planu miejscowego w zwigzku z ww.
wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego. Pozwoli to na wzrost pokrycia planistycznego gminy
o ok. 1,8 %.

II. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH

Obszary wskazane w przedmiotowej uchwale w zdecydowane] wigkszosci nie sa objete obowigzujacym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Cze$¢ nieruchomos$ci objgta jest ustaleniami planu
miejscowego przyjetego uchwatg nr XXXVII1.324.2013 Rady Miejskiej w Halinowie z dnia 27 czerwca 2013 r.
(Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z dnia 26 sierpnia 2013 r., poz. 9360) — sa to przede wszystkim tereny
z przeznaczeniem pod uktad komunikacyjny drog publicznych iwewngtrznych. W zwigzku z wyrokiem
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego Sygn. Akt IV SA/Wa 586/16 z dnia 23 maja 2016 r., stwierdzajacym
w czgsci niewazno$¢ wyzej wskazanej uchwaly, znaczna cze$¢ terendw objetych proponowana uchwaly
intencyjng nie posiada obowigzujacych ustalen planistycznych.

III. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN ISTOPIEN ZGODNOSCI Z USTALENIAMI
OBOWIAZUJACEGO STUDIUM

Celem opracowania przedmiotowego planu miejscowego jest stworzenie mozliwosci racjonalnego rozwoju
zabudowy glownie mieszkaniowej w obszarze o duzym potencjale inwestycyjnym. Istotnym zadaniem
sporzadzanego planu miejscowego bedzie takze utrzymanie i ewentualna korekta granic podstawowego uktadu
komunikacyjnego, zapewniajgcego obstuge istniejgcych iprzysztych terenéw o dominujacej funkcji
mieszkaniowej.

Zgodnie z obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Halinéw, zatwierdzonym uchwata nr XXXVIII/333/10 Rady Miejskiej w Halinowie z dnia 11 marca 2010 r.,
zmienionym uchwala nr XXI1V.240.2020 z dnia 29 pazdziernika 2020 r., uchwata nr XXXIV.340.2021 z dnia
29 wrzes$nia 2021 r. oraz uchwalg nr L.452.2022 z dnia 11 sierpnia 2022 r. omawiane obszary znajduja si¢
w dominujagcym zakresie w obrebie terendéw oznaczonych symbolem Mlz — tereny wielofunkcyjne
z dominujacym udzialem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej polozone na terenach narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi. Zaznaczy¢ nalezy, ze ustalenia Studium odnosza si¢ do okresu, przed przyjeciem
obowiazujacych map ryzyka powodziowego, w ktorych zdecydowana wigkszos¢ przedmiotowych obszarow
pozbawiona zostala statusu tzw. terenéw zalewowych. W granicach analizowanych obszaréw obowigzujace
Studium wskazuje ponadto:

- M2z — tereny wielofunkcyjne o dominujacym udziale zabudowy mieszkaniowej z udziatem zabudowy
zagrodowej polozonej na terenach narazonych na niebezpieczenstwo powodzi,

- M1 — tereny wielofunkcyjne z dominujagcym udziatem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,
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- Up — tereny ustug publicznych,
- Upz — tereny ustug publicznych potozone na terenach narazonych na niebezpieczenstwo powodzi.

Dodatkowo w graniach Obszaru A, Studium wskazuje strefy ochrony konserwatorskiej: A — $cistej ochrony
historycznej struktury przestrzennej oraz K — ochrony krajobrazu zwigzane z zespotem kosciota parafialnego
pw. $w. Stanistawa w Okuniewie.

Szczegdtowe wskazniki i warunki zagospodarowania terenu zostang okreslone na dalszym etapie
sporzadzania planu miejscowego — w sposob zapewniajacy zgodno$¢ z ustaleniami obowigzujacego Studium.
Przewidywane rozwigzania planu miejscowego nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Halindbw. Zakres sporzadzanego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego bedzie zgodny zart. 15 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

IV. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU

Obszar objety uchwalg stanowil bedzie kontynuacje polityki przestrzennej gminy w zakresie wyznaczania
terenow pod zabudowe. Sa to obszary, na ktoérych inwestowanie opiera si¢ w duzej mierze na indywidualnych
decyzjach administracyjnych - decyzjach o warunkach zabudowy. W ostatnich latach obserwuje si¢ wzrost
liczby wnioskow o ustalenie warunkéw zabudowy w graniach omawianego obszaru. Zatem przystgpienie do
opracowania planu miejscowego pozwoli na wypracowanie spojnych rozwigzan przestrzennych dla calego
obszaru.

Biorac pod uwage przyszla zmiang stanu prawnego zwiazang z reforma planistyczng, w tym fakt, ze zgodnie
7 obowigzujacymi przepisami przejSciowymi wprowadzonymi ustawg z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z2023r.
poz. 1688 zpézn. zm.), obecnie obowigzujace Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Halinow utraci moc 30 czerwca 2026 r. kluczowe jest podjgcie pilnych dziatan
planistycznych.

W przypadku omawianego terenu podstawowg przyczyna opracowania planu miejscowego jest ustalenie
racjonalnych zasad zagospodarowania w rejonie gminy, ktdry obecnie pozbawiony jest planu miejscowego
w zwigzku ze stwierdzeniem niewaznosci czesci planu miejscowego przez sad. Uchwalenie planu miejscowego
daje mozliwo$¢ opracowania spdjnych parametrow nowej zabudowy, pozwalajagcych na harmonijny
i zrownowazony rozwoj tego obszaru. Dziatania urbanistyczne ujgte w procedure planistyczng pozwola
wypracowac rozwigzania uwzgledniajgc udziat spoleczny, co powinno umozliwi¢ przyszite zagospodarowanie
w sposob przewidywalny dla mieszkancow. Celem planu jest takze okreSlenie iutrzymanie wstgpnie
wyznaczonego, podstawowego uktadu komunikacyjnego, pozwalajacego na wlasciwa obstuge obecnych
i przyszlych nieruchomos$ci, dajacego jednoczesnie mozliwo$¢ racjonalnego rozwoju gminnej sieci
infrastruktury technicznej. Za sporzadzeniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przemawiajg takze aspekty ekonomiczne. Sporzadzenie planu moze potencjalnie wptynaé na wzrost wartosci
nieruchomosci potozonych nie tylko w obszarze opracowania samego planu oraz wpltynaé¢ na dynamike
rozwoju zabudowy na tym terenie.

Po przeprowadzeniu analizy dostepnych dokumentéw planistycznych oraz podjetej w dniu 23 pazdziernika
2024 r. uchwatly nr VII1.565.2024 Rady Miejskiej w Halinowie w sprawie oceny aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Halindw, nalezy stwierdzi€, ze przystapienie do planu jest uzasadnione. Opracowanie
planu miejscowego dla Okuniewa wskazano w proponowanym wieloletnim programie sporzadzania planéw
miejscowych, zawartym w zalgczniku nr 1 do powyzszej uchwaly.
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