UZASADNIENIE
PROJEKTU UCHWALY RADY MIASTA BIALA PODLASKA
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Biala Podlaska pod nazwa ,,FEDOROWICZ” —etap Il

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska
pod nazwg ,,FEDOROWICZ” — etap II zostat sporzagdzony w nast¢pstwie podjecia uchwaty
Nr XXXVII/59/22 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 29 czerwca 2022 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Biala Podlaska pod nazwa ,,FEDOROWICZ”. Uchwata ta zostata zmieniona uchwala
Nr XLVI1I1/17/23 z dnia 17 lutego 2023 r. oraz uchwatg Nr 11I/8/24 Rady Miasta Biata
Podlaska z dnia 29 maja 2024 r., wprowadzajaca mozliwos¢ etapowania prac planistycznych
na ETAP | oraz ETAP Il. Obszar objety opracowaniem pozostaje w granicach obowigzujace;j
zmiany miejscowego planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego miasta Biala Podlaska
obszaru ,,PODMIEJSKA”, zatwierdzonej uchwata Nr VI/39/03 Rady Miasta Biata Podlaska
z dnia 25 wrze$nia 2003 r. (Dz. Urz. Woj. Lubelskiego Nr 196, poz. 3757), zgodnie z ktorym
dla przedmiotowego terenu ustalono przeznaczenie pod zabudowg ustugowa oraz zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng.

Projekt planu obejmuje tereny o powierzchni okoto 1,58 ha potozone w péitnocnej czesci
miasta Biata Podlaska u zbiegu ul. Janowskiej i Armii Krajowej, stanowigcych glowne arterie
komunikacyjne miasta. Teren ten jest obecnie niezagospodarowany i uzytkowany rolniczo.
W jego otoczeniu rozwingta si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w uktadzie szeregowym
oraz zabudowa wielorodzinna. Obszar planu cechuje si¢ korzystnym powigzaniem
komunikacyjnym. Przylegte drogi wyposazone sg w jezdnie 0 przekroju 2 x 2 pasy ruchu
wraz z chodnikami i S$ciezkami rowerowymi. Przez wschodnig czg§¢ terenu przebiega
ul. A. Fedorowicz, ktora - zgodnie z ustaleniami projektu planu - obstugiwaé bedzie teren
oznaczony symbolem 1U. Obecnie droga ta ma charakter gruntowy z urzadzonym zjazdem.

Projekt planu zostal sporzadzony z zachowaniem wymogoéw proceduralnych
okreslonych w przepisach ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, z pdzn. zm.) przy uwzglednieniu art. 64 ust. 2
oraz 67 ust. 2 i ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688,
z pozn. zm.). Przyjete w planie rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne oraz ustalenia
planistyczne wynikaja z polityki przestrzennej wyrazonej w studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta przyjetego uchwatg Nr XXII/33/21
Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 29 marca 2021 r., ktéry w obszarze sporzadzania mpzp
wyznacza tereny przeznaczone dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej i ustug —
(MNU).

Projekt przedmiotowego planu wraz z niezbednymi dokumentami planistycznymi,
w tym prognoza oddziatywania na $rodowisko i prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu,
zostal opracowany zgodnie z obowigzujagcymi przepisami prawa, w tym Ww szczegolnosci
z przepisami: ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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(Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, z p6zn. zm.), ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie S$rodowiska
oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112, z p6ézn. zm.)
oraz Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r.
poz. 2404).

Projekt planu obejmuje obszary oznaczone na zatgczniku graficznym do uchwaly
intencyjnej z 2022 roku, z pozn. zm. W granicach terenu opracowania miejscowego planu
wydzielone zostaty obszary planistyczne:

— teren ustug — oznaczony symbolem przeznaczenia terenu — U - bez wskazania
szczegdtowego profilu funkcjonalnego;

— teren drogi zbiorczej — oznaczony symbolem przeznaczenia terenu — KDZ;

— teren drogi dojazdowej — 0znaczony symbolem przeznaczenia terenu — KDD.

1) Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska pod nazwa
~FEDOROWICZ” — etap I sporzadzony zostal z uwzglednieniem wymogoéw wynikajacych
z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1130, z p6zn. zm.).

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki 1 architektury oraz walorow
architektonicznych i krajobrazowych zrealizowano poprzez ustalenie: przeznaczenia terenu,
wskaznikow zagospodarowania terenu i zasad ksztattowania zabudowy, ktore zostaly uwzglednione
poprzez okreslenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego stosownych nakazow,
zakazow, dopuszczen 1 ograniczen w zagospodarowaniu terenu majacych wplyw na ksztattowanie
fadu przestrzennego, zgodne z zasadami urbanistyki 1 architektury. W szczegolnosci wymagania
te zostaly uwzglednione poprzez okreslenie: linii zabudowy, wskaznikdw zabudowy, intensywnosci
zabudowy i gabarytow obiektow.

W planie uwzgledniono wymogi dotyczace ochrony waloréw krajobrazowych oraz wymagania
dotyczace ochrony s$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntdow rolnych
i leSnych. Przejawia si¢ to wprowadzeniem ustalen wskazujacych minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej. W planie wprowadzono takze ustalenia dotyczace lokalizowania
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko zakazujagc co do zasady
ich lokalizacji na catym obszarze objetym planem.

Realizacja ustalen planu miejscowego nie wymagata uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, mimo, iz sg to w czgsci grunty wysokich klas
bonitacyjnych, tj. 11l klasy. Zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych, przepisow rozdziatu 2 ustawy (odnoszacego si¢ do przeznaczenia gruntdw na cele
nierolnicze 1 nielesne) nie stosuje si¢ do gruntdw rolnych potozonych w granicach
administracyjnych miast.
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W obszarze objetym planem nie wystepuja dobra kultury wspotczesnej oraz obiekty objete
ochrong na podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i1 opiece nad zabytkami
(Dz. U.z 2024 r. poz. 1292)

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia zostaty zrealizowane
poprzez ustalenia dotyczace ochrony srodowiska. Ponadto w projekcie planu wprowadzono zakaz
budowy zakltadow stwarzajacych zagrozenie dla zycia 1 zdrowia ludzi, w szczegdlnosci
stwarzajacych zagrozenie wystepowania powaznych awarii przemystowych. W obszarze objetym
planem miejscowym nie wystepujg: tereny gornicze, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia,
ani obszary osuwania si¢ mas ziemnych, w zwigzku z powyzszym wprowadzanie ustalen
w tym zakresie, majacych na celu ochrong bezpieczenstwa ludzi i mienia, nie byto konieczne.

Potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci
uwzgledniono poprzez ustalenie zaopatrzenia w wode zabudowy z miejskiego systemu
wodociggowego, w oparciu o sieci istniejgce oraz planowane.

Zgodnie z art. 2 pkt 17 wymienionej ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym walorami ekonomicznymi przestrzeni sg takie cechy
przestrzeni, ktore mozna okresli¢ w kategoriach ekonomicznych. Rozstrzygnigeia dotyczace
przeznaczenia terenow na okreslone cele powinny dazy¢ do optymalizacji wykorzystania i rozwoju
gospodarczego danego obszaru uwzgledniajacego ograniczenia przyrodnicze, srodowiskowe 1 inne
wystepujace na danym obszarze. Jednocze$nie przy ocenie ekonomii rozstrzygnigé nalezy braé
pod uwage ewentualne skutki finansowe uchwalenia planu, o ktérych mowa ponizej (patrz pkt 3).

Prawo wlasnosci zostato uwzglednione poprzez wprowadzenie przeznaczenia terenu
zgodnie z sygnalizowang wolg Inwestora, z uwzglednieniem interesow Gminy Miejskiej Biala
Podlaska. Tym samym plan realizuje prawo do zabudowy wilasnosci w zgodzie z interesem
publicznym oraz obowigzujacymi przepisami prawa.

Sporzadzony plan miejscowy nie rodzi negatywnych skutkéw dla obronnosci
1 bezpieczenstwa panstwa. W obszarze opracowania oraz w bezpos$rednim jego sasiedztwie nie
wystepuja obszary 1 obiekty shuzace obronnosci i1 bezpieczenstwu panstwa, ktore wymagatyby
uwzglednienia w planie miejscowym.

Potrzeby interesu publicznego, a takze potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych, zostaty uwzglednione poprzez okreslenie
zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej, w zgodzie z interesem
publicznym. W planie miejscowym dopuszczono realizacj¢ szeroko pojetej infrastruktury
technicznej. Ustalajac przeznaczenie terenu, okreslajac mozliwy sposob jego zagospodarowania
wazono interes publiczny 1 interes prywatny, majac na wzgledzie aspekty ekonomiczne,
srodowiskowe 1 spoteczne. Przyjete w projekcie planu rozwigzania projektowe zapewnig mozliwos¢
sukcesywnego zagospodarowania terenu, zgodnego z wymogami ladu przestrzennego.
Przystgpienie do sporzadzenia planu oraz jego opracowanie stanowi o uwzglednieniu potrzeb
interesu publicznego, w zakresie zwigkszenia mozliwosci rozwoju funkcji ustugowych.

Po podjeciu uchwaly o przystagpieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, Prezydent Miasta Biata Podlaska oglosit, w drodze trzech
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obwieszczen, o mozliwosci skladania wnioskow do projektu planu - w terminach do dnia
14 pazdziernika 2022 r, 22 lutego 2023 r. oraz 31 marca 2023 r. W toku dalszych prac zawiadomiono
wlasciwe organy i instytucje o tej mozliwosci. Nastgpnie po opracowaniu projektu planu
wraz z prognozg oddzialywania na S$rodowisko 1 prognoza skutkéw finansowych
jego uchwalenia, dokument zostal skierowany do opiniowania i uzgodnien. Projekt planu
byt wytozony do publicznego wgladu w dniach od 11 czerwca 2025 r. do dnia 3 lipca 2025 r.
Do dnia 18 lipca 2025 r. wszyscy zainteresowani sktada¢ mogli uwagi do wylozonego projektu
planu miejscowego, W wyniku czego wplynely 2 uwagi. Projekt planu miejscowego uzyskat
wszystkie wymagane ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uzgodnienia
1 opinie. Jednoczes$nie zostala przeprowadzona strategiczna ocena oddziatywania na $rodowisko,
zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku
1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania
na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112, z p6ézn. zm.) na podstawie wytycznych zawartych
w piémie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Lublinie Nr WST.1.411.32.2022.WD
z dnia 28 pazdziernika 2022 r. oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Bialej
Podlaskiej Nr ONS-NZ.7016.4.53.2022 z dnia 20 pazdziernika 2022 r. Dziatania te pozwolity
na zapewnienie jawnoSci 1 przejrzysto$ci procedury opracowania planu oraz umozliwity czynny
udziat spoteczenstwa w tych pracach.

Projekt planu sporzadzony zostat po dokonaniu analizy zasadno$ci dokonywanych zmian, w
tym w szczegolnosci poprzez zwazenie interesu publicznego oraz prywatnego, odnoszac si¢ do
potencjalnych skutkow $rodowiskowych i finansowych oraz warunkéw prowadzenia gospodarki
przestrzennej 1 komunalnej. Interesy prywatne byly uwzgledniane poprzez umozliwienie zgtaszania
wnioskow do projektu planu, w trybie okreSlonym przepisami art. 17 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Pracom projektowanym towarzyszyly analizy
ekonomiczne, $rodowiskowe 1 spoleczne oraz dyskusje nad przyjetymi rozwigzaniami
na posiedzeniu MKUA, opiniujacej projekt planu.

2) Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaly rady
gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania

Niniejszy plan miejscowy zachowuje zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa
w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez realizacje
zapisOw ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Biala Podlaska
wraz z oceng aktualno$ci studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego
oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego”, przyjetej przez Rade Miasta
Biata Podlaska uchwatg Nr LXIV/26/24 z dnia 27 marca 2024 r.

Realizacja ustalen planu miejscowego nastgpowaé bedzie w drodze inwestycji
prowadzonych na podstawie decyzji administracyjnych o pozwoleniu na budowe (w odniesieniu
do inwestycji wymagajacych takiej decyzji). Zgodnie z art. 34 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418, z poézn. zm.): ,,Zakres i tres¢ projektu
budowlanego powinny by¢ dostosowane do specyfiki i charakteru obiektu, stopnia
skomplikowania robdt budowlanych oraz w zalezno$ci od przeznaczenia projektowanego
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obiektu okres§la¢ niezbedne warunki do korzystania z obiektu przez osoby ze szczegdlnymi
potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostgpnosci
osobom ze szczegdlnymi potrzebami.”. Proces inwestycyjny realizowany na obszarze objetym
planem podlegal bedzie kontroli wlasciwych organéw administracji publicznej, zgodnie
z przepisami odrebnymi.

3) Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wplyw ustalen planu miejscowego na finanse publiczne, w tym na budzet gminy zostat
okreslony w prognozie skutkow finansowych, sporzadzonej w oparciu o przepisy ustawy
o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
I Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Prognoza skutkéw finansowych nie ma charakteru
normatywnego i zawiera informacje o przewidywanych konsekwencjach finansowych uchwalenia
planu miejscowego dotyczacych potencjalnych dochodéw i wydatkéw miasta.

Prognoza skutkéw finansowych zawiera w szczego6lnosci:

a) prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na dochody wtasne 1 wydatki miasta, w tym na wptywy z podatku od nieruchomosci i inne
dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami miasta oraz na opfaty i odszkodowania
zwigzane z uniemozliwieniem lub istotnym ograniczeniem korzystania z nieruchomosci
lub jej czgdci w sposob dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem,
a takze z obnizeniem wartosci nieruchomosci,

b) prognozg wpltywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na wydatki zwigzane z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore naleza do zadan wlasnych miasta,

c) wnioski i zalecenia dotyczace przyjgcia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

Dane zawarte w prognozie skutkéw finansowych majg charakter szacunkowy 1 stuzg wylacznie
do ustalenia orientacyjnych prawdopodobnych konsekwencji finansowych zwigzanych
z obowigzywaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dane i stawki zawarte
W prognozie przyjeto orientacyjnie 1 moga one podlega¢ weryfikacji w czasie ze wzgledu na takie
czynniki jak poziom inflacji, zmiany koniunktury gospodarczej czy inne zewngtrzne
uwarunkowania niezalezne od samorzadu terytorialnego.

Do skutkow finansowych przedmiotowego planu zalicza si¢:
a) wydatki zwigzane z budowa sieci infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji
1 wodociggow, w zakresie w jakim stanowig zadania wlasne miasta,
b) dochody z oplaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci,
¢) dochody z podatku od nieruchomosci.

Do skutkéw finansowych uchwalenia wyzej wymienionego planu nie zalicza si¢ wydatkow
ponoszonych przez inne podmioty. Ponadto, w przypadku nieruchomosci potozonych w obszarze
objetym przedmiotowym planie, nie zachodzi sytuacja obnizenia warto$ci nieruchomosci w wyniku
uchwalenia przedmiotowego planu.

Uzasadnienie do projektu uchwaty Nr.../.../25 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia ............ 2025 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,FEDOROWICZ” — etap |1

Strona5z6



Sposob realizacji zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;j,
ktore nalezag do zadan wilasnych gminy, oraz zasady ich finansowania okresla zatacznik nr 3
do uchwaty.

Realizacja inwestycji zwigzanych z budowa infrastruktury technicznej stanowigcej zadania
wilasne miasta przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami, w tym m.in. ustawg prawo
budowlane, ustawg o zamowieniach publicznych, ustawg o samorzadzie gminnym, ustawg
o gospodarce komunalnej, ustawg Prawo ochrony $rodowiska i ustawg o finansach publicznych.
Sposob realizacji wyzej wymienionych inwestycji moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujagcym
si¢ postepem technologicznym, zgodnie z zasadg stosowania najlepszej dostepnej techniki
okreslonej w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska
(Dz. U.z 2025 r. poz. 647, z pdzn. zm.), o ile nie stanowi to naruszenia ustalen planu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biala Podlaska
pod nazwa ,,FEDOROWICZ” — etap II spelnia wymogi obowiazujacych przepisow,
w tym zgodnosci ze Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Biala Podlaska, przyjetego uchwala Nr XXII/33/21 Rady Miasta Biala Podlaska
z dnia 29 marca 2021 r.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biala Podlaska
pod nazwg ,,FEDOROWICZ” — etap II spelnia wymogi obowigzujacych przepisow
i moze by¢ przedstawiony Radzie Miasta Biala Podlaska do uchwalenia.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Biala Podlaska pod nazwa
»FEDOROWICZ” — etap II po uchwaleniu bedzie stanowil nalezyta podstawe formalna
i merytoryczna do wydawania decyzji o pozwoleniach na budowe¢ i innych decyzji
administracyjnych.

Adwokat Prezydent Miasta

/-/ Anita Wig¢claw /-/ Michal Litwiniuk

Kierownik Referatu Urbanistyki

/- Inga Kulicka
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