Uzasadnienie

do Uchwaty Nr ....... Y
Rady Miejskiej w Halinowie
2 [ 1T~ O roku

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miejscowosci Cisie,
gmina Halindw — w rejonie ulic Mostowej i Staropolskiej
oraz autostrady A2 — cze$¢ A

1. Projekt miejscowego planu sporzadzono na podstawie uchwaty nr XLV.417.2022 Rady Miejskiej
w Halinowie z dnia 13 kwietnia 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci miejscowosci Cisie, gmina Halindw — w rejonie ulic Mostowej
i Staropolskiej oraz autostrady A2 oraz Uchwaty Nr LXXIV.651.2024 Rady Miejskiej w Halinowie z dnia 27 marca
2024 r., zmieniajgcej ww. uchwate oraz zgodnie z polityka przestrzenng okreslong w Studium uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Halinéw.

Obszar objety planem potozony jest na terenie miejscowosci Cisie (w potudniowej jej czesci) w gminie Halindw,
w powiecie mifnskim, w wojewddztwie mazowieckim i obejmuje obszar o powierzchni ok. 13,51 ha.
Zatozeniem planu jest dostosowanie jego ustalen do kierunkéw polityki przestrzennej ujetych w Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz obowigzujgcych przepisow.

2. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

2.1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1)

Uwzgledniono poprzez ustalenie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, parametréw i
wskaznikéw zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Plan okresla m. in.:
1) minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej;

2) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej;

3) maksymalny udziat powierzchni zabudowy;

4) maksymalng i minimalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy;

5) ksztattowanie linii zabudowy poprzez okreslenie nieprzekraczalnych linii zabudowy;
6) maksymalng wysoko$¢ zabudowy;

7) geometrie dachu.

3.1a. Potrzeby zrownowazonego rozwoju (art. 1 ust. 2 pkt 1a)

Uwzgledniono poprzez ustalenie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, parametréow
i wskaznikdw zabudowy oraz zagospodarowania terenu oraz zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej oraz jednoczesnie przestrzegajgc ustalen zasad
ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu. Realizacja ustalen planu wpisuje sie w polityke przestrzenng
gminy.

3.2. Walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2)

Uwzgledniono poprzez ustalenie zasad ochrony sSrodowiska, przyrody i krajobrazu, a takze parametrow i
wskaznikéw zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

3.3. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
lesnych (art. 1 ust. 2 pkt 3)

Uwzgledniono poprzez ustalenie zasad ochrony S$rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej.



W zakresie ochrony woéd i stosunkdw wodnych plan wprowadza zakazy zanieczyszczania wad
powierzchniowych i podziemnych, niszczenia ciekéw i zbiornikdw wodnych.

Ponadto na obszarze objetym planem zakazuje sie lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze i
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko, zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie ochrony
srodowiska, za wyjatkiem drég i obiektow infrastruktury technicznej oraz wyklucza sie lokalizacje
zaktaddw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowe].

Na obszarze objetym planem nie wystepujg grunty chronione w rozumieniu ustawy o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych.

Na potrzeby opracowania sporzagdzono Prognoze oddziatywania na srodowisko, w ktérej wskazano
mozliwe oddziatywanie ustalen projektowanego planu miejscowego na m. in. Srodowisko.

3.4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz ddbr kultury wspétczesnej (art. 1
ust. 2 pkt 4)

Na obszarze objetym planem nie wystepujg zabytki, w tym zabytki archeologiczne — w rozumieniu
przepisOw ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

3.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeistwa ludzi i mienia, a takie potrzeby oséb ze
szczegllnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci
osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1411 t.j.) (art. 1 ust. 2 pkt 5)

Uwzgledniono poprzez ustalenie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, parametrow i
wskaznikéw zabudowy oraz zagospodarowania terenu oraz zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej. Ponadto na potrzeby opracowania sporzadzono
Prognoze Oddziatywania na s$rodowisko, w ktorej wskazano mozliwe oddziatywanie ustalen
projektowanego planu miejscowego na m. in. zdrowie ludzi.

3.6. Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt 6)

Plan miejscowy zostat opracowany zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wraz z przepisami wykonawczymi, dlatego jego tres¢ nie odnosi sie bezposrednio do waloréw
ekonomicznych terenu, dla ktérego jest sporzadzany. Dla projektu planu sporzgdzono Prognoze Skutkéow
Finansowych, w ktérej poddano analizie poszczegdlne wydatki i dochody gminy.

3.7. Prawo wtasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7)

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 6) ustalenia planu miejscowego
ksztattujg, wraz z innymi przepisami, sposdéb wykonywania prawa wtasnosci nieruchomosci, przy czym
sporzadzajac projekt planu uwzgledniono potrzebe poszanowania praw nabytych — ustalenia planu
zapewniajg zachowanie wartosci terenéw na poziomie nie nizszym niz dotychczasowy. Nie stwierdzono
wptywu ustalen planu na obnizenie wartosci nieruchomosci lub uniemozliwienie korzystania z
nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposdb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem.
Ustalenia projektu planu do minimum ograniczyty wyznaczenie terendw pod cele publiczne na gruntach
prywatnych. Gtéwnym celem jest realizacja uktadu drogowego oraz realizacja polityki przestrzennej
zawartej w obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Halindw.

3.8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt 8)

Zgodnie z art. 17 pkt 6 b projekt planu przekazano do uzgodnienia wtasciwym organom wojskowym,
ochrony granic oraz bezpieczeristwa panstwa.

3.9. Potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt 9)

Uwzgledniono poprzez ustalenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i
infrastruktury technicznej. W obszarze objetym planem zostaty wyznaczone tereny z uwzglednieniem



potrzeb interesu publicznego i interesu osdb prywatnych, z poszanowaniem prawa witasnosci. Tereny
przeznaczone pod przestrzen publiczng uwzgledniajg przepisy obowigzujgcego prawa (np. wyznaczone
drogi publiczne w szerokosciach linii rozgraniczajacych zgodnie z przepisami odrebnymi), a takze stan
prawny.

3.10. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych
(art. 1 ust. 2 pkt 10)

Uwzgledniono poprzez ustalenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji oraz
infrastruktury technicznej. Na terenie objetym planem ustala sie utrzymanie istniejgcych urzadzen
infrastruktury technicznej oraz dopuszcza sie ich modernizacje, rozbudowe i przebudowe.

3.11. Zapewnienie udziatu spoteczeristwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej (art. 1 ust. 2 pkt 11)

Rada Miejska w Halinowie podjeta Uchwate Nr XLV.417.2022 z dnia 13 kwietnia 2022 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
miejscowosci Cisie, gmina Halinbw — w rejonie ulic Mostowej i Staropolskiej oraz autostrady A2 oraz
Uchwate Nr LXXIV.651.2024 z dnia 27 marca 2024 r., zmieniajgcej ww. uchwate.

Burmistrz Halinowa ogtosit dnia 20.06.2022 r. zgodnie z art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538) w prasie miejscowej na
podstawie podanego ogtoszenia, poprzez wywieszenie obwieszczenia na tablicy ogtoszenn w Urzedzie
Miejskim w Halinowie i tablicach informacyjnych w miejscowosci Cisie oraz umieszczenie obwieszczenia
na stronie internetowej gminy o podjeciu w/w uchwaty i wyznaczyt termin sktadania wnioskéw do planu
do dnia 22 lipca 2023 r. Nie wptynat zaden wniosek od osdéb fizycznych i jednostek organizacyjnych
w terminie okreslonym w obwieszczeniu.

Ponadto Burmistrz Halinowa zawiadomit organy i instytucje, ktére opiniowaty i uzgadniaty projekt —
o podjeciu wyzej wymienionej Uchwaty i wskazat termin sktadania wnioskéw. Do przedmiotowego
opracowania wptyneto 11 wnioskdéw od instytucji i organdw wtasciwych do uzgadniania i opiniowania
projektu planu. Nastepnie po uzyskaniu wymaganych opinii i uzgodnien projektu planu, przeprowadzona
zostata procedura wytozenia do publicznego wgladu projektu miejscowego planu wraz z prognozg
oddziatywania na srodowisko. O terminie i zasadach wytozenia Burmistrz Halinowa zawiadomit
obwieszczeniem z dnia 23 stycznia 2026 r. Obwieszczenie zostato opublikowane dnia 28 stycznia 2026 r.
w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Halindw, wywieszone na tablicy ogtoszen Urzedu Miejskiego
w Halinowie oraz na tablicach informacyjnych w miejscowosci Cisie, a takze zamieszczone w prasie tj.
»Tygodniku Siedleckim”. Projekt miejscowego planu byt wytozony do publicznego wgladu w okresie od 5
lutego 2026 r. do 27 lutego 2026 r. Uwagi do projektu planu mozna byto sktadaé do dnia 13 marca 2026
r. W dniu 12 lutego 2026 r. przeprowadzono dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami.

Do projektu planu wptynety 62 uwagi. Z uwagi na zakres i charakter wniesionych uwag do projektu
miejscowego planu wprowadzono zmiany, ktére spowodowaty koniecznos¢ ponownego wytozenia
projektu do publicznego wgladu.

Burmistrz Halinowa, obwieszczeniem z dnia 18 czerwca 2026 r. opublikowanym dnia 24 czerwca 2026 r.
zawiadomit o ponownym wytozeniu projektu miejscowego planu do publicznego wgladu w terminie od
2 lipca 2026 r. do 23 lipca 2026 r. Dyskusje publiczng nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu
zaplanowano na 21 lipca 2026 r., natomiast uwagi do projektu planu bedzie mozna sktada¢ do dnia 7
sierpnia 2026 r.

3.12. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt 12)

Procedura formalno-prawna sporzgdzenia projektu planu jest przeprowadzana zgodnie z art. 17 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538).



Zakres rzeczowy planu obejmuje elementy okreslone w art. 15 ww. ustawy. Prowadzone procedury
zachowujg wymagane przepisami prawa terminy i okresy, a takze formy informowania spoteczernstwa
oraz organdéw uzgadniajgcych i opiniujgcych.

3.13. Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci
(art. 1 ust. 2 pkt 13)

Uwzgledniono poprzez ustalenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i
infrastruktury technicznej, ktére przetoza sie na zapewnienie odpowiedniej ilosci i jako$ci wody. Plan
ustala zachowanie, modernizacje, przebudowe i rozbudowe istniejgcej sieci wodociggowe;j.

3.14. Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i
srodowiska (art. 1 ust. 2 pkt 14)

Uwzgledniono poprzez ustalenia zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, w ktérych zawarto
m.in. zapis wykluczajacy lokalizacje zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii przemystowej na terenie objetym planem.

3.15. Potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej (art. 1 ust. 2 pkt 15)

Plan przeznacza na cele rolne tereny zlokalizowane wzdtuz napowietrznej linii elektroenergetycznej
wysokiego napiecia 110 kV — zgodnie z ustaleniami Studium.

3. Wazenie interesu publicznego i intereséw prywatnych w tym zgtaszanych w postaci wnioskéw i uwag
zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne (art. 1 ust 3)

Zgtoszone wnioski ztozone m.in. przez instytucje i organy opiniujgce i uzgadniajgce projekt planu, a takze
whioski gestoréw infrastruktury technicznej zostata uwzglednione w toku prac planistycznych. Rozwigzania
projektu planu, m.in. w zakresie obstugi komunikacyjnej oparto o zasade ograniczenia do niezbednego
minimum ingerencji w tereny prywatne oraz istniejgce podziaty geodezyjne, pozostajgc w zgodzie z przepisami
odrebnymi.

Analizy ekonomiczne — zawarto w Prognozie Skutkéw Finansowych.

Analizy Srodowiskowe — zawarto w Prognozie oddziatywania na Srodowisko ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Analizy spoteczne — w wyniku m.in. wnioskdéw mieszkancéw, wyrazajacych che¢ zmian w zagospodarowaniu
obszaru objetego planem, teren uznaje sie jako przeznaczony do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i dzieki temu uporzgdkowania polityki przestrzennej, co jest w zgodzie
z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

4. Uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni w przypadku sytuowania nowej zabudowy (art.1 ust.4)

Projekt planu obejmuje obszar o okreslonej poprzez ustalenia Studium, strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
t.j. M1 - tereny wielofunkcyjne z dominujgcym udziatem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz AG2 —
tereny aktywnosci gospodarczej przeksztatcone z funkcji mieszkaniowej, a takze wystepowaniem pasa terenu
rolnego niskich klas bonitacyjnych — R.

Dla czesci terendw AG2 plan wyznacza tereny zabudowy mieszkaniowej, co jest zgodne z zapisami Studium,
zuwagi na bezposrednie sasiedztwo zabudowy mieszkaniowej, ktéra ma charakter dominujacy oraz
zlokalizowanie zabudowy mieszkaniowe]j nie uniemozliwia realizacji podstawowego przeznaczenia terendw
AG2 na pozostatych czesciach terendw AG2 — w tym wypadku plan przewiduje wyznaczenie terenéw obiektéw
ustug. Projektowany uktad komunikacyjny zapewnia w petni mozliwos¢ obstuzenia przez transport publiczny.
Ustalenia planu zapewniajg realizacje $ciezek rowerowych.



Obszary nowej zabudowy projektowane sg na obszarach o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
a takze o wysokim dostepie do sieci komunikacyjnej oraz sieci i urzagdzen infrastruktury techniczne;j.

W zwigzku z powyzszym projekt planu w petni realizuje wymogi art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

5. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaty rady gminy, o ktorej
mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania (art. 15 ust. 2)

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami "Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Halinow"
przyjetej uchwatg Nr VIII.65.2024 Rady Miejskiej w Halinowie z dnia 23 pazdziernika 2024. Analiza zgodnosci
obowigzujgcego planu miejscowego i Studium, wskazata na niescistosci w zagospodarowaniu niektdrych
wyznaczonych terendéw, w zwigzku z tym wskazane jest uporzgdkowanie prawa miejscowego w tym zakresie,
czemu stuzy¢é ma uchwata o zatwierdzeniu projektowanego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Uniwersalne projektowanie uwzgledniono m.in. ustalajgc realizacje miejsc do parkowania dla pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowa.

6. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy (art. 15 ust. 3)

Do projektu planu opracowana zostata prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktdrej zadaniem jest oszacowanie wydatkéow i dochodéw do budzetu
Gminy Halindéw, wynikajacych z uchwalenia i realizacji planu.



