UZASADNIENIE
PROJEKTU UCHWALY RADY MIASTA BIALA PODLASKA
w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
przy ulicy Bialka w Bialej Podlaskiej

Na podstawie art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu
I realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2025 r.
poz. 1754), zwanej dalej wustawg, w przypadku zamiaru realizacji inwestycji mieszkaniowej
inwestor wystepuje, za posrednictwem wojta, burmistrza lub prezydenta miasta, z wnioskiem
0 ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej do wiasciwej miejscowo rady gminy.

W dniu 17 grudnia 2025 r. Inwestor - ALLESTA HOREGLAD SPOLKA JAWNA
ul. Sidorska 84-90, 21-500 Biata Podlaska, zam. ul. Kosynierow 44, 21-500 Biata Podlaska,
za po$rednictwem Prezydenta Miasta Biala Podlaska, zlozyt do Rady Miasta Biata Podlaska,
wniosek 0 ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie zespotu
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie Szeregowej z zagospodarowaniem terenu
oraz niezbedng infrastrukturg techniczng i drogowa w Biatej Podlaskiej przy ulicy Bialka, na czgsci
dziatek ozn. nr ewid. 335/3, 335/7 (obreb 0002). W zwigzku ze zlozeniem przedmiotowego
wniosku przystapiono do przeprowadzenia postepowania W trybie i na zasadach okreslonych
w art. 7 ustawy.

W dniu 17 grudnia 2025 r. wniosek wraz z zataczong dokumentacjg zostat udostepniony
na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miasta Biata Podlaska wraz z Obwieszczeniem
Prezydenta Miasta Biala Podlaska informujacym o formie, miejscu i terminie skladania uwag
ustalonego na okres 21 dni liczonych od dnia zamieszczenia wniosku. Pismami z dnia 18 grudnia
2025 r., dzialajac na podstawie art. 7 ust. 12 i 13 ustawy, zawiadomiono odpowiednie organy
o mozliwosci przedstawienia opinii oraz na podstawie art. 7 ust. 14 1 15 wystgpiono o uzgodnienie
niniejszego wniosku, z pouczeniem, iz opinie i uzgodnienia moga by¢ sktadane w terminie 21 dni
od dnia doreczenia wniosku.

W wyniku ww. zawiadomien, uzyskano uzgodnienie oraz opinie organéw wymienionych
w ustawie, tj.:

1) uzgodnienie Wydziatu Drog Urzgdu Miasta Biata Podlaska, z dnia 29 grudnia 2025 r.,
znak: Ud.7211.1.60.2025.IHR1 - o braku uwag w przedmiotowej sprawie;

2) opinia Lubelskiego Komendanta Wojewoddzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej z dnia
23 grudnia 2025 r., znak: WZ.5268.37.2025.1 - 0 braku uwag w przedmiotowej sprawie;

3) opinia Marszalka Wojewoddztwa Lubelskiego z dnia 30 grudnia 2025 .,
znak: SR-1V.7637.5.18.2025.PTK - 0 braku uwag w przedmiotowej sprawie;

4) opinia Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji, Osrodek Zamiejscowy w Lublinie
z dnia 29 grudnia 2025 r., znak: CWCRozLub-WWZ.0732.231.2025 - o0 braku uwag
w przedmiotowej sprawie;

5) opinia Dyrektora Zarzadu Zlewni w Bialej Podlaskiej Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie z dnia 7 stycznia 2026 r., znak: LB.ZPU.523.3.2025 - o braku uwag
w przedmiotowej sprawie;
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6)

7)

opinia Lubelskiego Panstwowego Wojewodzkiego Inspektora Sanitarnego w Lublinie z dnia
8 stycznia 2026 r., znak: DNS-NZ.7016.1.575.2025 - o braku uwag w przedmiotowej
sprawie;

opinia Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej z dnia 8 stycznia 2026 r.
zawierajaca uwagi dotyczace:

— zalecenia wprowadzenia stacji transformatorowej matogabarytowej typu kontenerowego

zamiast projektowanej stacji stupowej, argumentujac, iz taki rodzaj stacji nie wprowadza
ograniczen w zagospodarowaniu terenu, a tym samym umozliwi bardziej racjonalne
zagospodarowanie terenu,

— zachowania minimalnych odleglosci skrajni jezdni od granicy dziatki budowlanej 0,5 m,

analogicznie jak dla drog publicznych, celem ograniczenia potencjalnego negatywnego
wplywu na teren sasiedniej nieruchomosci w przypadku braku wydajnosci systeméw
odwadniajacych.

Ponadto, pismem z dnia 8 stycznia 2026 r. znak: 1F-11.743.411.2025.DB, Wojewoda Lubelski

poinformowat, iz przedmiotowy wniosek nie podlega opiniowaniu w zakresie zadan rzagdowych,
z uwagi na brak przestanek okreslonych w art. 7 ust. 12 pkt 11 ustawy.

Wyzej wymienione pisma zostaty przekazane Wnioskodawcy, ktory nie dokonal modyfikacji

wniosku. Niemniej, odniost si¢ do uwag zawartych w opinii Miejskiej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej z dnia 8 stycznia 2026 r. w nastepujacy sposob:

1)

2)

W zakresie zalecenia zastosowania stacji transformatorowej matogabarytowej typu
kontenerowego zamiast projektowanej stacji stupowej, poinformowal, iz ostateczne
rozwigzania techniczne dotyczace zasilania inwestycji w energi¢ elektryczng zostang
okreSlone na etapie opracowywania dokumentacji projektowej, w oparciu o warunki
techniczne przylaczenia wydane przez operatora systemu dystrybucyjnego, tj. PGE
Dystrybucja S.A. W zwigzku z powyzszym mozliwo$¢ realizacji stacji transformatorowej
w formie matogabarytowe] stacji kontenerowej bedzie przedmiotem dalszych analiz
1uzgodnien na etapie projektowym,;

w zakresie zalecenia zachowania minimalnej odlegtosci skrajni jezdni od granicy dziatki
budowlanej w wysokosci 0,5 m, analogicznie jak w przypadku drog publicznych,
Whnioskodawca wskazal, iz rozwigzania w tym zakresie zostang szczegdtowo
przeanalizowane i zweryfikowane na etapie opracowywania projektu budowlanego
oraz sktadania wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe, z uwzglednieniem
obowigzujacych przepisow techniczno-budowlanych oraz zasad ochrony nieruchomosci
sgsiednich.

W przewidzianym terminie na sktadanie uwag, do wniosku nie wptynety zadne uwagi

ze strony mieszkancow.

Analiza przedtozonej dokumentacji wykazala, iz planowana inwestycja spetnia warunki lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej okre$§lone w ustawie. Wnioskodawca wykazal, Ze inwestycja
mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych mowa w rozdziale 3 ww. ustawy:
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1. Inwestycje mieszkaniowg lokalizuje si¢ na terenie, ktory ma zapewniony:

1) bezposredni dostep do drogi publicznej — dziatki inwestycyjne posiadajg bezposredni dostep
do ulicy Biatka poprzez projektowany zjazd z publicznej drogi gminnej ulicy Biatka
(art. 17 ust. 1 pkt 1) - warunek spetniony;

2) dostegp do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej - inwestycja bedzie miata dostgp do powyzej
wymienionych sieci poprzez istniejace/projektowane sieci wodociggowe i kanalizacyjne
(art. 17 ust. 1 pkt 2) - warunek spelniony;

3) dostgp do sieci elektroenergetycznej - inwestycja bedzie miata dostgp do wymienionej
powyzej sieci poprzez istniejgca/projektowang siec¢ elektroenergetyczng (art. 17 ust. 1 pkt 3) -
warunek spetniony.

2. Inwestycje mieszkaniowg lokalizuje si¢:

1) w odlegtosci nie wiekszej niz 1000 m od przystanku transportu publicznego - przystanki
autobusowe znajduja si¢ w odleglosci 530 m przy ul. Biatka oraz w odlegtosci 960 m przy
Alei Solidarnosci (art. 17 ust. 2 pkt 1) - warunek spetniony;

2) w odlegtosci nie wigkszej niz 3000 m od szkoty podstawowej, ktora jest w stanie przyjaé
nie mniej niz 7% planowanej liczby mieszkancow inwestycji mieszkaniowej (art. 17 ust. 2
pkt 2). Teren inwestycji zlokalizowany jest w odlegtosci ok. 2280 m do Spotecznej Szkoty
Podstawowej im. Henryka Sienkiewicza w Sielczyku — warunek speliony na podstawie
zaswiadczenia Prezydenta Miasta Biata Podlaska z dnia 21 marca 2023 r.,
znak: Ed.224.22.2025.MNAJ5 (art. 17 ust. 3).

Planowang maksymalng liczb¢ mieszkancéw ustalono jako iloraz powierzchni uzytkowej
mieszkan, tj. ok. 3600,00 m? i wskaznika 28 m?, co dato wynik 128 osob.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 ustawy inwestycje mieszkaniowg realizuje si¢ niezaleznie od ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, Ze nie jest ona sprzeczna
z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Whioskodawca wykazat, ze planowana inwestycja nie jest sprzeczna z obowiazujacym
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska,
przyjetym uchwatg Nr XXT1/33/21 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 29 marca 2021 r. Zgodnie
z tym dokumentem, dziatki ozn. nr ewid. 335/3, 335/7, na ktorych planowana jest inwestycja
mieszkaniowa, znajduja si¢ w strefie podmiejskiej ,,Wschod” — obszar obejmujgcy zasiegiem tereny
znajdujace si¢ na wschod od doliny rzeki Krzny, doliny rzeki Klukéwki 1 stawéw hodowlanych
dalej wzdhuz granic miasta Biata Podlaska oraz na potudnie do trasy kolejowej. Przedmiotowe
dziatki potozone sg na terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
wraz z towarzyszacymi ushugami podstawowymi (MNU).

Na terenie planowanej inwestycji nie obowigzuja ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Projekt uchwaly w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Biatka
w Bialej Podlaskiej zostat sporzadzony na podstawie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.
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Zgodnie z delegacjg art. 7 ust. 17 ustawy, Radzie Miasta Biala Podlaska przedktada si¢
projekt uchwaty w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie
zespohu budynkow mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej z zagospodarowaniem
terenu oraz niezbedng infrastrukturg techniczng i drogowa w Biatej Podlaskiej przy ulicy Bialka,
na czgscei dziatek ozn. nr ewid. 335/3, 335/7 (obreb 0002) wraz z opiniami i wynikiem dokonanych
uzgodnien oraz opracowaniem ekofizjograficznym miasta Biata Podlaska.

Z przytoczonych wyzej wzgledow podjecie uchwaty w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej jest uzasadnione.

RADCA PRAWNY PREZYDENT MIASTA
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