UZASADNIENIE
PROJEKTU UCHWALY RADY MIASTA BIALA PODLASKA
w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Biala Podlaska pod nazwa ,,DOLINA KRZNY | KLUKOWKI ETAP II”

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowi realizacje
uchwaty Nr LVI1/90/23 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 22 wrze$nia 2023 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Biata Podlaska pod nazwa ,,DOLINA KRZNY I KLUKOWKI ETAP I1”.

Zgodnie z uchwala, zakres zmiany planu miejscowego obejmuje obszar o Iacznej
powierzchni ok. 2100 m? tj. teren oznaczony w obowiazujacym planie miejscowym symbolem
C-56U/MN, zlokalizowany u zbiegu Alei Jana Pawla II oraz projektowanej drogi publiczne]
lokalnej, oznaczonej w obowigzujagcym planie miejscowym symbolem 16KDL. Obszar
charakteryzuje si¢ wyksztalcong tkanka miejska w postaci zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wraz z budynkami gospodarczymi oraz licznymi budynkami, w ktorych
zlokalizowane si¢ ushugi podstawowe, natomiast na wschod od granicy opracowania
zlokalizowane sg takze pojedyncze obiekty 0 funkcji sktadow i magazynow.

Na terenie objetym zmiang planu miejscowego obowigzuja ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Biala Podlaska pod nazwa ,DOLINA KRZNY
I KLUKOWKI ETAP II”, zatwierdzonego uchwata XXXIV/311/14 Rady Miasta Biata Podlaska
z dnia 24 lutego 2014 r. (Dz. Urz. Woj. Lubelskiego poz. 1626), zmienionag uchwatg
Nr XXX/55/17 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 30 czerwca 2017 r. (Dz. Urz. Woj.
Lubelskiego poz. 3390) oraz uchwatag Nr XIX/50/20 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia
9 listopada 2020 r. (Dz. Urz. Woj. Lubelskiego poz. 5590), zwanego dalej obowigzujacym planem
miejscowym. Zgodnie z ustaleniami obowigzujacego planu miejscowego obszar potozony
jest na terenach ustug komercyjnych z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
oznaczonych w planie miejscowym symbolem C-56U/MN.

Gléwnym celem zmiany obowigzujacego planu miejscowego jest rozszerzenie mozliwosci
inwestycyjnych jednostki planistycznej oznaczonej symbolem C-56U/MN poprzez modyfikacje
przebiegu linii zabudowy. Z wnioskiem o wprowadzenie zmiany w zataczniku graficznym
do ww. planu miejscowego, wystapily osoby fizyczne bedace wihascicielami dziatki ozn. nr ewid.
2440, obreb 0001. Wnioskodawcy wniesli o modyfikacje przebiegu linii zabudowy, wyznaczone;j
od wschodniej granicy ww. dziatki. Nalezy stwierdzi¢, iz obowigzujgca nieprzekraczalna linia
zabudowy przebiegajaca przez dziatk¢ ozn. nr ewid. 2440, obreb 0001, w sposob znaczacy
ogranicza mozliwo$ci zabudowy przedmiotowego obszaru. Zasadnym jest dokonanie modyfikacji
jej przebiegu na catym obszarze jednostki planistycznej oznaczonej symbolem C-56U/MN
zgodnie z przebiegiem granic dziatek ozn. nr ewid. 2371/2, 2373/3 oraz 2440, obreb 0001. W toku
prac projektowych, za zasadne uznano rowniez wprowadzenie zmian w zakresie minimalnej
powierzchni nowotworzonych dzialek budowlanych w granicach dokonywanej zmiany planu
miejscowego tak, aby umozliwi¢ utworzenie co najmniej dwoch odrebnych dziatek
ewidencyjnych — zgodnie z zamierzeniami inwestycyjnymi wiascicieli rzeczonej dziatki.
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Prace nad przedmiotowg zmiang planu miejscowego prowadzone sg w trybie ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1130, z poézn. zm.; dalej upzp), przy uwzglednieniu art. 64 ust. 2 oraz 67 ust. 2 i ust. 3
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688, z pdzn. zm.). Zgodnie z art. 14 ust. 5
upzp, podjecie uchwaty zostalo poprzedzone analizg zasadnos$ci przystgpienia do sporzadzenia
zmiany planu i stopnia zgodnos$ci proponowanych rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska, zatwierdzonego uchwaty
Nr XX11/33/21 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 29 marca 2021 r.

W zwigzku z faktem, iz obowigzujacy plan miejscowy uchwalony zostal w 2014 r.,
w jego zmianie uwzgledni¢ nalezy nowe wymagania wynikajace z aktualnie obowigzujacego
prawa, w tym upzp oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Infrastruktury z dnia 17 grudnia 2021 r.
W sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Akt wykonawczy, jakim jest ww. rozporzadzenie, wprowadzit m.in. nowe zasady stosowania
symboli, nazw i oznaczen graficznych dotyczacych przeznaczenia terenéw stosowanych
w projektach plandw miejscowych, ktore wymagaja uwzglednia zarowno na zatgczniku graficznym
jak 1 w tresci uchwaly zmieniajacej ww. plan miejscowy. Aktualna wyktadania prawa wymaga
rowniez uwzglednienia parametréw 1 wskaznikow zabudowy i1 zagospodarowania terenu -
m.in.: intensywnos$ci zabudowy, minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej
czy maksymalnej wysokosci zabudowy, zgodnych z definicjami zawartymi w upzp.

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata
Podlaska pod nazwa ,,DOLINA KRZNY I KLUKOWKI ETAP II” zostat sporzadzony
zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, W tym z:

— ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 2 2024 r. poz. 1130, z pdzn. zm.),

— ustawag z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. 22023 r. poz. 1688, z pdzn. zm.),

— ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku 1 jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania
na §rodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112, z p6zn. zm.),

— rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. z 2021 r. poz. 2404).

Zakres zmian miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biala
Podlaska spetnit warunki odstapienia od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania
na §rodowisko, okreslone w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o $rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz ocenach
oddzialywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112, z pézn. zm.). W toku procedury
planistycznej uzyskano pozytywne uzgodnienie w zakresie odstgpienia od przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Lublinie, Wydzial Spraw Terenowych (pismo z dnia 4 stycznia 2023 r. znak WST
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1.410.132.2023.WD) oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego (pismo z dnia
3 stycznia 2024 r. znak ONS-NZ.7016.4.47.2023).

Procedura sporzadzenia przedmiotowe] zmiany planu miejscowego, wynikajaca
z powyzszych przepisOw prawa, zostata przeprowadzona w pelnym zakresie z zachowaniem
wymaganych termindw.

Projekt zmiany planu miejscowego uzyskal wszystkie niezb¢dne, wymagane przepisami
prawa opinie i uzgodnienia.

SPOSOB REALIZACII WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4 USTAWY
O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska
pod nazwg ,DOLINA KRZNY I KLUKOWKI ETAP II” (z pézn. zm.), jak rowniez
jego przedmiotowa zmiana, stanowiaca jedynie niewielka modyfikacje przebiegu linii zabudowy
na rzeczonym terenie oraz zmiang minimalnej powierzchni nowotworzonych dziatek,
sporzadzony zostal z uwzglednieniem wymogéw wynikajacych z art. 1 wust. 2-4 upzp.
Uwzgledniono w szczegolnoscei:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, poprzez ustalenie zasad
ochrony i ksztaltowania adu przestrzennego oraz wymagan wynikajagcych z potrzeb
ksztattowania przestrzeni publicznych w  obowigzujacym  planie  miejscowym
bez koniecznos$ci ich modyfikacji w przedmiotowej zmianie planu miejscowego;

2) przedmiotowa zmiana planu miejscowego nie ingeruje negatywnie W potrzebe
zrownowazonego rozwoju, rozumiang jako rozwdj spoteczno-gospodarczy, w ktérym
nastgpuje proces integrowania dziatan politycznych, gospodarczych i1 spotecznych,
z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz trwalo$ci podstawowych procesow
przyrodniczych, w celu zagwarantowania mozliwosci zaspakajania podstawowych
potrzeb  poszczegélnych spoteczno$ci lub  obywateli zardwno wspotczesnych,
jak 1 przyszltych pokolen. Proponowana zmiana odnosi si¢ jedynie do modyfikacji
zalgcznika graficznego w zakresie przebiegu linii zabudowy ww. jednostki planistycznej
oraz minimalnej powierzchni nowotworzonych dzialek, nie zmieniajgc jednoczesnie idei
zrOwnowazonego rozwoju zawartej w ustaleniach dla catego terenu objetego ustaleniami
obowigzujacego Mmiejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata
Podlaska pod nazwa ,,DOLINA KRZNY I KLUKOWKI ETAP II” (z p6zn. zm.);

3) walory architektoniczne i krajobrazowe w obszarze objetym zmiang miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego oparto na obowigzujacych zapisach
odnoszacych si¢ do parametrow zabudowy. Wprowadzono dodatkowo korekte linii
zabudowy oraz minimalnej powierzchni nowotworzonych dziatek, poprawiajac tym samym
mozliwosci inwestycyjne dziatek. Dodatkowo okreSlono nowe parametry 1 wskazniki
zabudowy i zagospodarowania terenu - m.in.: intensywno$¢ zabudowy, minimalny
udzialu powierzchni biologicznie czynnej czy maksymalng wysokosci zabudowy,
zgodne z definicjami zawartymi w upzp. Sa one spojne z dotychczasowymi ustaleniami,
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zawartymi w obowigzujgcym miejscowym planie ze zmianami, zatem nie prognozuje si¢
zmian mogacych negatywnie wptyna¢ na projektowang przestrzen;

4) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych, poprzez ustalenie zasad ochrony srodowiska, przyrody, krajobrazu,
w tym krajobrazu kulturowego w obowigzujgcym planie miejscowym bez koniecznos$ci
ich modyfikacji w przedmiotowej zmianie planu miejscowego;

5) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej
poprzez ustalenia w zakresie zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, krajobrazu
kulturowego i1 zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej zawarte w obowigzujacym
planie miejscowym ze zmianami oraz uzgodnienie przedmiotowego projektu zmiany planu
miejscowego przez Lubelskiego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow, zawarte w
postanowieniu
z dnia 14 maja 2025 r. (data wptywu do tut. Urzedu 14 maja 2025 r.), znak
BP-1.5150.1.27.2025.DK1,

6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczernstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegolnymi  potrzebami poprzez ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska
oraz zapewnienie niezbednych warunkow do korzystania przez osoby niepelnosprawne
na mocy obowigzujacych ustalen planu miejscowego bez koniecznosci ich modyfikacji
w przedmiotowej zmianie planu. Wdrazanie w zycie planu miejscowego, jak i jego zmiany,
polega¢ bedzie na realizacji inwestycji na podstawie decyzji administracyjnych
o pozwoleniu na budowg (dla 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 p6zn.
zm.): ,Zakres i tre§¢ projektu budowlanego powinny by¢ dostosowane do specyfiki
1 charakteru obiektu, stopnia skomplikowania robot budowlanych oraz w zaleznosci
od przeznaczenia projektowanego obiektu okresla¢ niezbgdne warunki do korzystania
z obiektu przez osoby ze szczegdlnymi potrzebami, o ktéorych mowa w ustawie z dnia 19
lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami.”. Proces
budowlany na obszarze zar6wno planu miejscowego jak i jego zmian podlegat bedzie
kontroli wlasciwych organéw na podstawie przepisow odrebnych;

7) walory ekonomiczne przestrzeni, wynikaja z polozenia obszaru objgtego zmiang planu
miejscowego na terenie sgsiadujacym z istniejacg zabudowa (zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wraz z towarzyszacymi budynkami gospodarczymi), a takze z dostgpami
do istniejacej infrastruktury technicznej (sieci wodociggowe, kanalizacyjne, cieptownicze,
wodociagi, elektroenergetyczne oraz gazownicze) oraz ukladu komunikacyjnego.
Przewidywane ekonomiczne skutki ustalen projektu zmiany planu zostaly ujete
w prognozie skutkow finansowych;

8) prawo wfasnosci, ktore zostato uwzglednione w szczegolnosci poprzez przeznaczenie
terenu zgodnie z sygnalizowana wola wlascicielki dzialki, zglaszang do Urzedu
Miasta Biata Podlaska przed procedurg przystapienia do sporzadzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

9) sporzadzona zmiana planu miejscowego nie rodzi negatywnych skutkéw dla obronnosci
1 bezpieczenstwa panstwa. Obszar objety zmiang nie koliduje z terenami zamknigtymi,
ich strefami obronnymi, jak réwniez Z urzadzeniami infrastruktury technicznej resortu
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obrony narodowej, w zwiazku z tym potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
nie wymagaty okreslenia w zmianie planu miejscowego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych, ktore to w obowigzujacym planie miejscowym dopuszczono,
poprzez realizacje szeroko pojetej infrastruktury technicznej, a zmiana planu miejscowego
nie narusza ich w zaden sposob;

11) zapewnienie udziatu spoleczenstwa W pracach nad zmiang miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej —
poprzez rozpowszechnienie uchwaty inicjujgcej prace nad przedmiotowa zmiang planu
miejscowego wraz z wyznaczeniem terminu sktadania wnioskéw do zmiany planu
miejscowego oraz publikacji na stronie internetowej Urzedu Miasta Podlaska.
Whioski do przedmiotowej zmiany planu miejscowego, zgodnie z obwieszczeniem
Prezydenta Miasta Biata Podlaska z dnia 21 listopada 2023 r. zamieszczonym w prasie,
w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogloszenh w Urzedzie Miasta Biata
Podlaska, mozna byto sktada¢ do dnia 15 grudnia 2023 r. Projekt planu miejscowego
zostal wylozony do publicznego wgladu w dniach od 11 czerwca 2025 r. do 3 lipca
2025 r. W trakcie trwania wylozenia, w dniu 1 lipca 2025 r. w Urzedzie Miasta Biata
Podlaska zorganizowana zostala dyskusja publiczna nad przyjetymi, w projekcie
zmiany planu miejscowego, rozwigzaniami. Uwagi do projektu zmiany planu
miejscowego mozna bylo sktada¢ do dnia 18 lipca 2025 r. W okreslonym terminie
do projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wptyneta
jedna uwaga;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez objasnienie
potrzeby sporzadzenia zmiany planu miejscowego na Komisjach Rady Miasta Biata
Podlaska oraz na posiedzeniu Rady przed podjgciem uchwaty inicjujacej, sukcesywne
wypetnienie wymogow art. 17 upzp oraz zapewnienie mozliwosci, na kazdym etapie
sporzadzania zmiany planu miejscowego, zapoznania si¢ z aktami sprawy, w trybie dostepu
do informacji publicznej. Ogloszenia/obwieszczenia dotyczace poszczegdlnych czynnosci
planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, W Biuletynie Informacji Publicznej,
na tablicy ogloszen oraz na stronie internetowej Urzedu Miasta Biala Podlaska;

13) potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci, poprzez okreslenie zasad zaopatrzenia w wode dla poszczegdlnych terenow;

14) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczenia ich skutkow dla zdrowia
ludzkiego i Srodowiska, poprzez wprowadzenie dopuszczen, ograniczen i zakazow
w tym zakresie w ustaleniach obowigzujacego planu miejscowego, ktorych zmiana planu
miejscowego nie narusza w zaden sposob;

15) w toku procedury planistycznej projekt zmiany planu miejscowego uzyskatl wszystkie
niezbedne opinie 1 uzgodnienia organow 1 instytucji wlasciwych w tym zakresie.

Ponadto, na obszarze objetym zmiang planu miejscowego nie wystepuja grunty rolne
oraz grunty le$ne stanowigce uzytki rolne klasy I-III objete ochrong na podstawie ustawy z dnia 3
lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82, z p6zn. zm.).

Okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystanie z terenu wazono interesy
publiczne i interesy prywatne zglaszane w postaci wnioskow i uwzgledniajac je w projekcie zmiany
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planu miejscowego, brano pod uwage zarowno aspekty ekonomiczne, jaki i Srodowiskowe
oraz spoteczne.

ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTORE] MOWA W ART. 32 UST. 1
USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Niniejsza zmiana planu miejscowego zachowuje zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej
mowa w art. 32 ust. 1 upzp poprzez realizacj¢ zapisow ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym miasta”, przyjetej przez Rad¢ Miasta Biata Podlaska uchwatg Nr LXIV/26/24
z dnia 27 marca 2024 .

WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Wplyw na finanse publiczne, w tym na budzet miasta zostat okresSlony w prognozie
skutkéw finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
sporzadzonej w oparciu o przepisy upzp oraz rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404). Prognoza skutkéw finansowych
nie ma charakteru normatywnego i zawiera informacje o przewidywanych konsekwencjach
finansowych uchwalenia zmiany planu miejscowego dotyczacych dochodow i wydatkow miasta.

Uchwalenie zmiany planu miejscowego bezposrednio nie wywoluje istotnych skutkow
finansowych, poniewaz dotyczy jedynie zmiany przebiegu linii zabudowy w obowigzujagcym planie
miejscowym, poprawiajac mozliwosci inwestycyjne przedmiotowego terenu nie zmieniajac
jednoczes$nie jego przeznaczenia. Dodatkowo wprowadzono zmiang w zakresie minimalne]
powierzchni nowotworzonych dziatek, ktora rowniez nie generuje istotnych skutkéw finansowych
w strukturze budzetu miasta. Wprowadzenie takiej zmiany nie powoduje zatem ani wzrostu
ani tez spadku wartosci nieruchomos$ci, a prognozowane wplywy z tytulu podatkéw
od nieruchomos$ci pozostang na tym samym poziomie w stosunku do ustalen obowigzujacego
planu miejscowego.

Niemniej proces realizacji ustalen planu miejscowego jest procesem o nieokreslonym
horyzoncie czasowym, szeroko uwarunkowanym. Zaro6wno wydatki, jak rowniez wplywy
do budzetu, moga rozktada¢ si¢ na przestrzeni wielu lat.

Zmiana planu miejscowego nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Biala Podlaska, przyjetego uchwala Nr XXI1/33/21
Rady Miasta Biala Podlaska z dnia 29 marca 2021 r.

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Biala Podlaska pod nazwa ,,DOLINA KRZNY I KLUKOWKI ETAP II” spelnia wymogi
obowigzujacych przepisow i moze by¢ przedstawiony Radzie Miasta Biala Podlaska
do wuchwalenia. Przyjety dokument bedzie stanowil nalezyta podstawe formalna
i merytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniach na budowe i innych decyzji
administracyjnych.

Uzasadnienie do projektu uchwaty Nr.../.../25 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia ............ 2025 r. w sprawie uchwalenia
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Podsumowujac powyzsze stwierdzenia, nalezy uznaé, ze przyjecie uchwaly w sprawie
przedmiotowej zmiany planu miejscowego jest zasadne i stanowi¢ bedzie podstawe
do realizacji zamierzen inwestycyjnych, spéjnych z wyznaczonymi kierunkami polityki
przestrzennej miasta Biala Podlaska.

Radca Prawny Prezydent Miasta
WA-8230
/-/ Michal Litwiniuk
/-I Lidia Milanowicz-Lysakowska

Kierownik Referatu Urbanistyki

/- Inga Kulicka
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