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RADY MIEJSKIEJ W HALINOWIE

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej przy ul.
Kolejowej w Halinowie

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22022 r.,
poz. 559 zpdézn. zm.) oraz art. 5ust. 4, art. 7 ust.4-5 iart. 8 ustawy zdnia 5 lipca2018r. o utatwieniach
W przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z2021r.,
poz. 1538 z p6zn. zm.), Rada Miejska w Halinowie uchwala, co nastepuje:

§ 1. Ustala si¢ lokalizacjg inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie 19 budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych dwulokalowych w zabudowie szeregowej na dziatkach nr ewid. 765, 766, 767,
768 potozonych w Halinowie przy ulicy Kolejowej (obrgb Halindow) oraz lokalizacje inwestycji towarzyszacej
w zakresie budowy dwoéch zjazdow z drog gminnych, rozbudowy sieci gazowej 1 wodno — kanalizacyjnej oraz
przytaczami gazowymi, wodno — kanalizacyjnymi i energetycznymi zasilajagcymi planowang inwestycje
mieszkaniows.

§ 2. Granice terenu objetego inwestycja mieszkaniowa i inwestycja towarzyszacg okresla zatacznik nr 1 do
niniejszej uchwaly w skali 1:1000.

§ 3. Dla budynkow mieszkalnych ustala sig¢:

1) Minimalng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan — 62,65 m?;

2) Maksymalng powierzchnie uzytkows mieszkan — 74,96 m?;

3) Minimalng liczb¢ mieszkan — 38;

4) Maksymalng liczbe mieszkan — 38.
§ 4. Inwestycja nie bedzie obejmowac swoim zakresem dzialalno$ci handlowej lub ustugowe;.
§ 5. Zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojenia terenu:

1) Planowana inwestycja mieszkaniowa wraz z inwestycja towarzyszaca zlokalizowana jest na terenie
niezagospodarowanym i nieogrodzonym;

2) W ramach planowanej inwestycji mieszkaniowej zrealizowanych bedzie 19 budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych dwulokalowych w zabudowie szeregowej na dziatkach nr ewid. 765, 766, 767, 768 (obreb
Halinéw) oznaczonych na zalgczniku graficznym nr 2 wraz z niezbedng infrastrukturg w skali 1:500.

§ 6. Okresla si¢ powigzanie inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej z uzbrojeniem terenu:

1. Planowana inwestycj¢ nalezy podlaczy¢ do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej oraz
elektroenergetycznej. Sieci uzbrojenia terenu znajduja si¢ w pasie drogowym ul. Kolejowej oraz ul. Leséne;.
Realizacja uzbrojenia technicznego niezbgdna do funkcjonowania projektowanych budynkéw nastapi
w oparciu o warunki przytaczenia i zapewnienia z dysponentami sieci.

2. Obstluga komunikacyjna inwestycji mieszkaniowej bedzie odbywaé si¢ poprzez zjazd z ul. Kolejowej
oraz ul. Les$nej, zgodnie zpismami Burmistrza Halinowa zdnia 15 marca 2022r. (nr pisma —
WGKI.6853.7.17.2022) oraz z dnia 18 marca 2022 r. (nr pisma — WGKI.6853.7.19.2022).

§ 7. Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej w zakresie:



1. Przewidywanego zapotrzebowania na media w odniesieniu do lokalu mieszkalnego:
1) zapotrzebowanie na wode — pobor wody z miejskiej sieci wodociggowej: 5,70 m3/dobg;
2) odprowadzenie $ciekéw do kanalizacji miejskiej: 5,70 m3/dobe;
3) zapotrzebowanie na gaz ziemny: 15 kW;
4) zapotrzebowanie na energi¢ elektryczng: 7 kW.
2. Niezbednej liczby miejsc postojowych: nie mniej niz 2 miejsca na budynek mieszkalny.

3. Sposobu zagospodarowania odpadow. Na terenie inwestycji segregowanie i gromadzenie odpadoéw
komunalnych w pojemnikach przystosowanych do gromadzenia odpaddéw segregowanych, ustawionych na
wyznaczonym do tego utwardzonym miejscu. Odbiér odpadow zgodnie z przepisami odrebnymi.

4. Planowanego sposobu zagospodarowania terenu i charakterystyki zabudowy:
1) przeznaczenie budynkoéw: budynki mieszkalne jednorodzinne dwulokalowe;

2) przeznaczenie uzupetniajace: niezbedna infrastruktura towarzyszaca: miejsca postojowe, miejsca postojowe
dla roweréw, zielen niska, infrastruktura techniczna konieczna do zaopatrzenia w media;

3) planowany sposéb zagospodarowania terenu objetego inwestycja mieszkaniowa przedstawia zalacznik nr
2 do niniejszej uchwaty.

5. Charakterystycznych  parametréw  technicznych  inwestycji  mieszkaniowej oraz  danych
charakteryzujacych jej wptyw na srodowisko:

1) parametry projektowanej inwestycji mieszkaniowe;:
a) powierzchnia zabudowy 19 budynkow mieszkalnych: 1671,50 m?;
b) minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 42%;
¢) wysokos¢ zabudowy: 10,77 m;
d) szeroko$¢ zabudowy 19 budynkéw (szerokosc elewacji frontowej): 132,74 m;
e) liczba kondygnacji: 2 kondygnacje nadziemne;
f) ksztatt dachu i kat nachylenia potaci dachowych: dachy dwuspadowe o kacie nachylenia potaci do 30°;
g) powierzchnia uzytkowa mieszkan: 62,65 m? — 74,96 m?;
h) liczba miejsc postojowych: 57.

2) dane charakteryzujace jej wplyw na Srodowisko: Inwestycja nie wymaga wydania decyzji
o srodowiskowych warunkach w rozumieniu Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie przedsigwziec
mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko zdnia 10 wrzesnia 2019r. (Dz. U. z2019r,
poz. 1839 z p6zn. zm.).

§ 8. Nieruchomosci, wedlug katastru nieruchomosci i ksiggi wieczystej, na ktorych beda zlokalizowane
obiekty objete inwestycja mieszkaniowa:

1) dziatka nr ewid. 765 (obreb Halindw), nr ksiggi wieczystej SIIM/00091957/2;
2) dziatka nr ewid. 766 (obrgb Halindw), nr ksiggi wieczystej SITM/00091958/9;
3) dziatka nr ewid. 767 (obreb Halinow), nr ksiegi wieczystej SI1M/00091957/2;
4) dziatka nr ewid. 768 (obrgb Halindw), nr ksiggi wieczystej SIIM/00091958/9.

§ 9. Nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 35 ust. 1 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, na ktorych projektuje si¢ sie¢ uzbrojenia terenu
zwigzang z inwestycja dla potrzeby potaczenia z istniejaca infrastrukturg techniczna: dziatka nr ewid. 632/1
(obrgb Halinow) - brak ksiegi wieczyste;.

§ 10. Nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 38 ust. 1 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, stanowiace drogi publiczne, na ktérych projektuje
si¢ sie¢ uzbrojenia terenu zwigzang z inwestycja dla potrzeby polaczenia z istniejacg infrastrukturg techniczna:



1) dziatka nr ewid. 626 (obreb Halinow), brak ksiggi wieczyste;j;
2) dziatka nr ewid. 631 (obreb Halindw), nr ksiggi wieczystej SIIM/00110595/6;
3) dziatka nr ewid. 332 (obreb Hipolitow), nr ksiggi wieczystej SIIM/00110596/3.

§ 11. Ustala si¢ obowiazek realizacji inwestycji na obszarze prowadzenia prac z zachowaniem wymogow
ochrony $rodowiska, a w szczegodlnosci w zakresie ochrony powierzchni ziemi, zieleni, uksztattowania terenu
1 stosunkéw wodnych.

§ 12. Nie ustala si¢ warunkdéw wynikajacych z potrzeb ochrony zabytkow. Na obszarze objetym planowanag
inwestycja mieszkaniowa oraz inwestycjg towarzyszacg nie znajdujg si¢ obiekty wpisane do rejestru zabytkow
ani nie wystepuja strefy ochrony konserwatorskie;j.

§ 13. Niniejsza uchwata nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci iuprawnien o0sob
trzecich.

§ 14. Uchwata wygasa, jezeli przed uptywem 3lat od dnia opublikowania uchwaly w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej oraz
inwestycji towarzyszacej nie stala si¢ ostateczna.

§ 15. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Halinowa.
§ 16. Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzegdowym Wojewodztwa Mazowieckiego.

§ 17. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.



MAPA ZASADNICZA BEZ SPRAWDZENIA W TERENIE
Powiat minski Miasto 141207 _4, Halinow
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Legenda:

ABCD-A - obszar terenu opracowania i odziatywania

inwestycji mieszkaniowej sktadajacy sie z L
czterech dziatek budowlanych o nr ew. 765, &
766, 767, 768

|:| - dziatki o nr ew. 765, 766, 767, 768

I:I - obszar lokalizacji i odziatywania inwestycji
towarzyszgcych,; dziatki drogowe oznaczone
numerami ewidencyjnymi 626 i 632/1.
Budowa dwéch zjazdéw, rozbudowa sieci
wodociggowo-kanalizacyjnej, gazowej

Uwaga o obszarze odziatywania planowanej inwestycji
mieszkaniowe;j:

- obszar oddziatywania planowanej inwestycji
mieszkaniowej w catosci zamyka sie w granicach wtasnej
nieruchomosci okreslonej obszarem ABCD-A

Pracow/nia Projekto@g

ul. TAdeusza Kosciuszki 13/218
45300 Mirisk Mazowiecki
tel. 500-186-155
krolak architekci@gmail.com
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Uzasadnienie

Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2021 r., poz. 1538 z pdzn. zm.) dalej jako
,»Specustawa mieszkaniowa” zgodnie z art. 1 ust. 1 okresla zasady oraz procedury przygotowania
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, a takze standardy ich lokalizacji
i realizacji. Tryb realizacji inwestycji na gruncie przytoczonego aktu prawnego polega na ustaleniu
lokalizacji inwestycji przez organ uchwalodawczy wtasciwej miejscowo gminy - za posrednictwem
wojta gminy badz burmistrza lub prezydenta miasta. Ustawg stosuje si¢ w szczegolnosci, gdy na terenie
planowanej inwestycji brak jest miejscowego planu zagospodarowania terenu badz istniejacy plan jest
i nie odpowiada aktualnym potrzebom i oczekiwaniom spotecznym a uchwalenie nowego planu bytoby
zbyt dlugotrwate i kosztowne. Specustawa mieszkaniowa daje mozliwo$¢ przyjecia mniej
sformalizowanej $ciezki uzyskania przez inwestora pozwolenia na budowe. Specustawa mieszkaniowa
wprowadzila dla inwestora okre§lone standardy urbanistyczne. Inwestycje mieszkaniowa lokalizuje si¢
na terenie, ktéry ma zapewniony bezposredni dost¢p do drogi publicznej, a minimalna szeroko$¢ drogi
wewnetrznej nie moze by¢ mniejsza niz 6 metrow. Inwestycja musi, zgodnie z zapotrzebowaniem, mie¢
takze zapewniony dostep do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej oraz elektroenergetycznej (art. 17).
Nadrzednym celem specustawy mieszkaniowej jest skrocenie czasu przygotowania inwestycji
mieszkaniowej oraz okreslenie standardéw inwestycji.

Dnia 15 lutego 2022 r. do Rady Miejskiej w Halinowie za posrednictwem Burmistrza Halinowa
wptynat wniosek o podjecie uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na
budowie 19 budynkow mieszkalnych jednorodzinnych dwulokalowych w zabudowie szeregowej na
dziatkach nr ewid. 765, 766, 767, 768 potozonych w Halinowie wraz z inwestycja towarzyszaca tj.
budowg dwoch zjazdow z drog gminnych, rozbudowa sieci gazowej i wodno- kanalizacyjnej oraz
przytaczami gazowymi, wodno-kanalizacyjnymi i energetycznymi zasilajacymi planowana inwestycje
mieszkaniows.

Ze wzgledu na braki formalne, ktore zawierat ztozony wniosek m. in. na podstawie art. 7 ust. 9
ustawy, w dniu 22 lutego 2022 r. oraz 8 marca 2022 r. zostaly skierowane do wnioskodawcow
wezwania, z informacja o pozostawieniu wniosku bez rozpatrzenia w przypadku nieusunigcia brakow.
W dniach 4, 10 i 18 marca 2022 r., uzupetiono wniosek. Dnia 21 marca br. w zwigzku z art. 7 ust. 10
zamieszczono wniosek na stronie Biuletynu Informacji Publicznej wraz z informacja Burmistrza
Halinowa o ztozonym wniosku, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania uwag do wniosku, liczony
od dnia zamieszczenia tj. 21 dni. Informacje Burmistrza Halinowa umieszczono réwniez na tablicach
informacyjnych zgodnie z zwyczajowo przyjeta praktyka.

W przedmiotowe]j sprawie wplyngta w terminie jedna uwaga dotyczaca braku zgodnosci
inwestycji z aktualnym studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego. Ponadto
wnoszacy podnidst kwestie dotyczace braku ustalenia przez gmine zagospodarowania przestrzennego
w sposob tradycyjny tj. poprzez zmiane studium i nastepnie zmiang planu miejscowego, na jakiej
podstawie ustata produkcja lesna na dziatkach objetych planowang inwestycja, z uwagi na co gmina
probuje od kilku lat zmieni¢ teren dziatek objetych wnioskiem z lesnych na budowlane, dlaczego
wprowadza si¢ tak intensywng zabudowe w zwartym kompleksie lesnym, skoro zabudowa na dziatkach
lesnych w niedalekiej okolicy zlokalizowana jest na dzialkach o powierzchni ok. 1000m?, okolica
dzialek sgsiednich stanowi las a realizacja inwestycji spowoduje stopniowa likwidacj¢ cennych
przyrodniczo terenow bedgcych ptucami Halinowa i Hipolitowa. Na koniec wnoszacy podniost, iz
obecne plany zagospodarowania przestrzennego charakteryzuja si¢ duza nadprodukcjg terenow
przeznaczonych pod zabudoweg, ktora jest niezagospodarowana, a takze zwrocit si¢ o szczegdtowe
rozparzenie wniosku inwestoréw na Komisji Budzetu, Rozwoju i Ochrony Srodowiska. Bez znaczenia
pozostaje fakt, iz wnoszacy btednie wskazuje numery dziatek objetych planowang inwestycja.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 specustawy mieszkaniowej, inwestycj¢ mieszkaniowa lub inwestycje
towarzyszacg realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, pod warunkiem ze nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwala o utworzeniu parku kulturowego. Wyjatek
stanowi ust. 4 w brzmieniu ,,warunek niesprzeczno$ci ze studium nie dotyczy terenow, ktore
w przesztosci byly wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne Iub ustug
pocztowych, a obecnie funkcje te nie sa na tych terenach realizowane. Powyzsze wylacza obowiazek



zgodnosci ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego co pozwala na duza
wieksza dowolno$¢ przy podejmowaniu inwestycji mieszkaniowych, niz gdyby musialy by¢ brane pod
uwagg ustalenia zawarte w studium.

Odnoszac si¢ do uwagi, ktora wptyngta do wniosku, nalezy podkresli¢, ze rada gminy
podejmujac uchwate, bierze pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy
oraz potrzeby 1 mozliwosci rozwoju gminy wynikajace z ustalen studium. O uznaniowym charakterze
tego aktu swiadczy stwierdzenie, ze rada gminy ,,bierze pod uwagg” wskazane w przepisie okolicznosci
wynikajace ze studium.

Ztozony wniosek i zalagczone dokumenty potwierdzaja, ze inwestor korzysta z wyjatku
dotyczacego terenow, ktore w przesztosci wykorzystywane byty jako tereny produkcyjne a obecnie
produkcja na tych terenach nie jest prowadzona.

Teren przedmiotowej inwestycji nie jest objety zadnym obowigzujagcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

Spetniajac kolejny etap procedury okreslonej w art. 7 ust. 12 i 14 ustawy o utatwieniach
W przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej, pismami z dnia
24 marca 2022 r. Burmistrz Halinowa zawiadomit organy o mozliwo$ci przedstawienia opinii a takze
wystgpiono do zarzadcy drogi o dokonanie uzgodnienia, wskazujac jednoczesnie termin 21 dnia na
zajecie stanowiska, pouczajac przy tym, iz nieprzekazanie opinii uznaje si¢ za brak zastrzezen, natomiast
nieprzedstawienia stanowiska w sprawie uzgodnienia uznaje si¢ za uzgodnienie wniosku.

W odpowiedzi na powyzsze, wptyneto osiem opinii, w tym sze$¢ w terminie i dwie po terminie.
Zgodnie z potwierdzeniami dorgczen, najdalszy termin na wydanie opinii w sprawie uptynat w dniu 19
kwietnia 2022 r., natomiast na uzgodnienie przedmiotowego wniosku termin uptynat 14 kwietnia 2022
r. Zarzadca drogi nie przedstawit stanowiska, tym samym wniosek uznano za uzgodniony.

Opinie przekazane w terminie zostaly wydane przez :

1) Komende Stoteczna Policji w Warszawie znak WAG-2764/2747/2022 z dnia 29 marca
2022 r. (data wptywu 01 kwietnia 2022 r.) - opinia pozytywna;

2) PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. Zaktad Linii Kolejowych w Siedlcach, Dziat
Inwestycji znak 1Z21IN.2161.92.2022.2 (data wptywu 04 kwietnia 2022 r.) w ktorej
przedstawione zostalo stanowisko, ze lokalizacja zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i wielorodzinnej, zabudowy zwigzanej ze stalym lub czasowym
pobytem dzieci i miodziezy, domoéw opieki spotecznej, terendéw rekreacyjno —
wypoczynkowych, zabudowy zagrodowej w bezposrednim sgsiedztwie linii
kolejowych moze skutkowac niekorzystnym oddziatywaniem akustycznym”. Z uwagi
na w/w niekorzystne oddzialywanie, PKP wnosi o przeznaczenie terendw w sasiedztwie
obszaru kolejowego pod zabudowe ustlugowa, obiektow produkcyjnych w tym sktadow
i magazynow, komunikacji drogowe;j, parkingow, infrastruktury technicznej. Niemniej
jednak na wstepie wskazano, iz w zakresie zaopiniowania inwestycji obj¢tej wnioskiem
inwestorow, PKP uzgadnia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego z nastgpujagcymi uwagami, przy czym sposob
realizowania inwestycji w sasiedztwie linii kolejowej reguluje szereg ustaw;

3) Gminng Komisj¢ Urbanistyczno-Architektoniczna, dalej zwana GKUA, z dnia
1 kwietnia 2022 r. (data wptywu 4 kwietnia br.) — opinia negatywna — dotyczaca
cze$ciowe] niezgodnosci wniosku dotyczacego ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacych z obowiazujacym studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

4) Starosty Minskiego z dnia 5 kwietnia 2022 r. (data wptywy 5 kwietnia br.) znak
WS.644.11.2022 - opinia pozytywna;

5) Marszalka Wojewodztwa Mazowieckiego w  Warszawie znak OTS-UO-
051.6.2022.BW z dnia 06.04.2022 r. (data wptywu 12 kwietnia 2022 r.) - opinia
pozytywna;

6) Zarzadu Wojewoddztwa Mazowieckiego w  Warszawie. znak OTS-UO-
051.6.2022.BW.2 z dnia 06.04.2022 r., (data wplywu 12 kwietnia 2022 r., z ktorej
wynika, iz ,,wobec niesporzadzenia na dzien dzisiejszy audytu krajobrazowego dla



obszaru wojewddztwa mazowieckiego, brak jest mozliwo$ci wyrazenia stosownej
opinii”.
Opinie, ktore wptynety po terminie zostaty wydane przez:

1) Mazowieckiego Komendanta Wojewodzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej (data
wptywu 20.04.2022 r. ) - opinia negatywna, z uwagi na brak we wniosku warunkéw
ochrony przeciwpozarowej, pozwalajacych dokona¢ stosownej oceny w zakresie
zgodnosci z wymaganiami ochrony przeciwpozarowej dotyczacymi w szczegdlnosci
zapewnienia wody do celow przeciwpozarowych i dojazdu dla podjazdéw jednostek
ochrony przeciwpozarowej. Wydana opinia odnosi si¢ do wymagan stawianych wobec
projektu budowlanego a inwestycja jest dopiero na poczatkowym etapie tj. jej
lokalizacji;

2) Ministra Obrony Narodowe;j (data wptywu - 22.04.2022 r.) - opinia pozytywna.

Wobec niezajecia stanowiska przez inne zawiadomione organy w terminie 21 dni od otrzymania
zawiadomienia nalezy uznac, ze nie wniosty one zastrzezen w przedmiotowej sprawie.

Wszystkie opinie, na podstawie art. 7 ust. 13 specustawy mieszkaniowej zostaly przekazane
w ustawowym terminie Inwestorom.

Przeprowadzona procedura dotyczaca ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
polegajacej na budowie 19 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych dwulokalowych w zabudowie
szeregowej na dziatkach nr ewid. 765, 766, 767, 768 potozonych w Halinowie wraz z inwestycja
towarzyszaca spetnia wszystkie wymagania formalne i materialno-prawne, w tym dotyczace zgodnosci
ze standardami urbanistycznymi, czy zgodno$cia z przepisami odrebnymi.

Na podstawie art. 5 ust. 3 ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej, inwestycje mieszkaniowa lub inwestycje¢ towarzyszaca
mozna realizowaé niezaleznie od ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod
warunkiem, ze nie jest ona sprzeczna z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie jednak z art. 5 ust. 4 specustawy mieszkaniowej warunek
niesprzecznosci ze studium nie dotyczy terenoéw, ktore w przesztosci byty wykorzystywane jako tereny
kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych, a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach
realizowane. Wniosek inwestorow skierowany w dniu 15 lutego 2022 r. do Rady Miejskiej w Halinowie
za posrednictwem Burmistrza Halinowa dotyczy poprodukcyjnego charakteru terenu. Powyzsze wynika
z treSci wniosku oraz zalaczonych do niego decyzji Dyrektora Regionalnej Dyrekcji Lasow
Panstwowych w Warszawie z 2017 r. zezwalajacych na wytaczenie z produkcji lesnej gruntow lesnych
stanowigcych dziatki ewidencyjne nr 765, 766, 767 1 768 potozonych w miejscowosci Halinow. Obszar
czterech dziatek ewidencyjnych, co do ktorych zostaty wydane decyzje na wyltaczenie z produkcji lesnej
jest tozsamy z obszarem planowanej inwestycji. Tym samym, stwierdza si¢, ze zachodzg przestanki
z art. 5 ust. 4 specustawy mieszkaniowej dopuszczajace realizacje inwestycji tego typu na terenach
»poprodukcyjnych”.

Teren objety planowang inwestycja w przeszto$ci wykorzystywany byt jako teren produkcyjny
- dziatalno$¢ lesna, polegajaca na produkcji lesnej i prowadzeniu gospodarki lesnej, a obecnie funkcja
ta nie jest realizowana. Teren przedmiotowe] inwestycji nie objety jest rOwniez uchwatg o utworzeniu
parku kulturowego. Integralng czescig uchwaty sg zataczniki nr 1 i1 2 okreslajgce granice inwestycji oraz
szczegdtowy plan i sposob zagospodarowania terenu.

Potwierdzeniem charakteru produkcyjnego dziatek objetych planowanym zamierzeniem
inwestycyjnym jest przeznaczenie wynikajace z archiwalnych planéw zagospodarowania
przestrzennego a takze archiwalne informacje z ewidencji gruntow i budynkow potwierdzajace stan
faktyczny uzytkowanych gruntow a takze mapy bedace w posiadaniu organu, potwierdzajgce
wystepowanie uprzednio na dziatkach uzytku gruntowego Ls.

We wniosku inwestora zapisano, ze stosownie do art. 5 ust. 4 specustawy mieszkaniowej
planowana inwestycja jest wylaczona z obowigzku zgodnosci ze studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, gdyz jest lokalizowana na terenach poprodukcyjnych. Ta
kwestia ma zasadnicze znaczenie dla przedmiotowej sprawy ipodejmowana uchwata w trybie
specustawy mieszkaniowej ma o tyle znaczenie, ze pozwala na duzo wicksza dowolno$¢ przy
podejmowaniu inwestycji mieszkaniowej, niz gdyby musiaty by¢ brane pod uwage ustalenia studium.



W tym miejscu nalezy odnie$¢ si¢ do negatywnej opinii Gminnej Komisji Urbanistyczno-
Architektoniecznej opisanej we wczesniejszej czgsci uzasadnienia. Inwestorzy do wniosku o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej zataczyli decyzje Dyrektora
Regionalnej Dyrekcji Laséw Panstwowych w Warszawie z 2017 r. dotyczace wylaczenia z produkcji
lesnej gruntow lesnych co potwierdza charakter produkcyjny obszaru objetego inwestycja
mieszkaniowg. Zgodnie z danymi z ewidencji gruntow dziatki oznaczone numerami ewidencyjnym 765,
766, 767, 768 w Halinowie stanowig tereny zurbanizowane/niezabudowane/w trakcie zabudowy- uzytek
Bp. Skoro w przesztosci przedmiotowe grunty byty wykorzystywane do produkcji lesnej i obecnie sg to
grunty zurbanizowane/niezabudowane/w trakcie zabudowy, to utracity one charakter produkcyjny,
i tym samym zachodzi stan ujety przepisem art. 5 ust. 4 cytowanej ustawy. Zgodnie z jego brzmieniem
»warunek niesprzeczno$ci ze studium nie dotyczy terendw, ktore w przesztosci byty wykorzystywane
jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych a obecnie funkcje te nie sa na tych
terenach prowadzone”. Ustawodawca, nie wyrdznit jednak, czy uzyta definicje ,,produkcji” nalezy
rozumie¢ zawezajaco. Biorgc pod uwage zestawienie terenéw wojskowych, kolejowych
i produkcyjnych w bliskim znaczeniowo sasiedztwie pozwala twierdzi¢, iz interpretacja pojecia
»produkcji” powinna przyjmowac szerokie znaczenie desygnatow tego pojecia. Pojecie ,,produkcji” jest
nader szerokie a specustawa mieszkaniowa nie precyzuje co nalezy rozumie¢ pod tym pojeciem. Nie
posiada ona rowniez definicji legalnej. Wyktadnia funkcjonalna art. 5 ust. 4 specustawy mieszkaniowej
pozwala jednak umiesci¢ to pojecie znaczeniowe w kontekscie funkcji, jakg realizuje niezabudowany
grunt. Funkcja ta sprowadza si¢ przede wszystkim do ustalenia, czy na terenie, w stosunku do ktorego
rada gminy ma podja¢ uchwate byla realizowana jakakolwiek produkcja.

Odnoszac si¢ do opinii PKP Polskich Linii Kolejowych, nalezy zauwazy¢, ze opinia ta odwotuje
si¢ do szeregu przepisow prawa, ktore czeSciowo beda mialy zastosowanie wobec projektu
budowlanego, przy czym planowana inwestycja jest dopiero na poczatkowym etapie tj. ustaleniu jej
lokalizacji. Ponadto planowane budynki i budowle objete inwestycja znajduja si¢ w odlegtosci wigkszej
niz 10 metrow od granicy obszaru kolejowego i w odlegtosci wigkszej niz 20 metrow od osi toru.
Niekorzystne dziatania akustyczne mogace mie¢ wptyw na planowang zabudowe moga by¢ ograniczone
poprzez rozwigzania techniczne zwiagzane ze wzmocnieniem elementéw konstrukcyjnych.

Biorac pod uwage wskazane w art. 7 ust. 4 ustawy zdanie drugie przestanki, tj. stan zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy, a takze wynikajace z ustalen studium potrzeby i mozliwosci
rozwoju gminy nalezalo uznaé, ze planowana inwestycja bedzie stanowita o zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych. Powyzsze wynika z analizy popartej ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Halindw przyjetego uchwalg Nr XXXVI1I1/333/10 Rady
Miejskiej w Halinowie z dnia 11 marca 2010 r. i zmienionego uchwata Nr XX1V.240.2020 z dnia
29 pazdziernika 2020 r. oraz uchwatg Nr XXXIV.340.2021 z dnia 29 wrzesnia 2021 r. Z analizy wynika,
ze liczba mieszkancow calej gminy bedzie wzrasta¢. Gmina Halinow wskazuje korzystne wskazniki
ruchu migracyjnego zarowno w miescie jak i gminie. Przyrost naturalny jest od kilku lat dodatni.
Wedlug obowiazujacego Studium saldo migracji w gminie takze jest dodatnie i wykazuje bardzo
korzystng tendencjg, ktéra ma by¢ utrzymana. O mlodej strukturze wieku $wiadczy odsetek grupy
przedprodukcyjnej i produkcyjnej. Dodajac do tego dos¢ wysoki wspolczynnik urodzen oraz to, ze w
gminie mieszka stosunkowo duzo dzieci do lat 3, to otrzymuje si¢ potencjalng grupe, ktéra obecnie lub
za jaki$ czas bedzie poszukiwata na rynku nowych mieszkan.

Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze obowigzujace studium zawiera bilans terendw przeznaczonych
pod zabudowe oparty na analizach ekonomicznych, prognozach demograficznych oraz mozliwosci
finansowania przez gming¢ wykonania sieci komunikacyjnej oraz infrastruktury technicznej i spoteczne;j.
Bilans przedstawia maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe w perspektywie do
2047 r. Obreb miejski Halinowa cechuje si¢ wysokim stopniem urbanizacji przeksztalcen. Bilans
terenéw przeznaczonych pod zabudowe¢ wyznacza obszary o w pemli wyksztatlconej strukturze
funkcjonalno -przestrzennej (tzw. obszary zwarte), ktore wskazuje si¢ jako tereny na ktérych mozliwa
bedzie zabudowa. Teren obejmujacy planowang inwestycje znajduje si¢ w obszarze o w pelni
wyksztatconej strukturze funkcjonalno —przestrzennej.

Planowana inwestycja bedzie reakcja na biezace oraz przyszle potrzeby spoteczne. Liczba
mieszkancOw na tereniec gminy wzrasta. Dynamika naptywu ludzi jest uwarunkowana m. in.
dostepnoscig miejsc pracy oraz rozwojem terendow zurbanizowanych. Tereny gminy sg atrakcyjne dla



0sob mieszkajacych w stolicy z uwagi na blisko$§¢ Warszawy i planowane inwestycje infrastrukturalne.
W takim otoczeniu powstajg warunki do stworzenia nowoczesnej i przyjaznej zabudowy mieszkalne;.
Do miasta Halinobw przeprowadzaja si¢ zarowno osoby pracujace w Warszawie, jak i mieszkancy
okolicznych gmin. Nowe budownictwo cieszy si¢ duzym zainteresowaniem, co stwarza sytuacje,
w ktorej popyt zaczyna przewyzszaé podaz na rynku mieszkaniowym. Wizualizacja inwestycji objetej
wnioskiem stanowi zatacznik do Nr 1 do uzasadnienia.

Planowana inwestycja polegajacej na budowie 19 budynkow mieszkalnych jednorodzinnych
dwulokalowych w zabudowie szeregowej na dziatkach nr ewid. 765, 766, 767, 768 potozonych w
Halinowie wraz z inwestycja towarzyszacg tj. budowa dwoch zjazdéow z droég gminnych, rozbudowa
sieci gazowej i wodno-kanalizacyjnej oraz przylaczami gazowymi, wodno-kanalizacyjnymi
i energetycznymi zasilajacymi planowang inwestycj¢ mieszkaniowa Spetnia przewidziane w ustawie
0 utatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, kryteria lokalizacji. Co wigcej, Z przedtozonej przez inwestorow dokumentacji wynika,
ze inwestorzy spetnili warunki lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz towarzyszacej wynikajace
z ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. 0 utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych.
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