OPRACOWANIE:
KANON SP.Z 0.0.

UL. NADARZYNSKA 54
05-805 OTREBUSY

MGR INZ. ARCH. GRZEGORZ CHOJNACKI
MGR INZ. PAULINA STARCZEWSKA

MGR ADAM OLEWNICZAK

MGR INZ. NATALIA ZDZIESZYNSKA

UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO
MIASTA BIALA PODLASKA

- CZESC TEKSTOWA

SIERPIEN 2026 R.

Péd KANON

k pracownia urbanistyczna



Spis tresci

T WUSTEP .o ceeseeesasassssmsssssasssastsssassssassssssastnsssastasasesasastasassssasastsasassnsasssnsastsnns 4
1.1. Plan OGOINY .ottt sttt ss bttt ss s 5
1.2. Podstawowe iNformagie 0 gMINIE ...t eeses 9
1.3. Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne W Mi€SCi€.......co..ovrwurerrrenrreeeeeersneenne 10

2.  WYJASNIENIE PRZYCZYN WYZNACZENIA OBSZARU UZUPELNIENIA ZABUDOWY |

OBSZAR ZABUDOWY SRODMIEJSKIE .......cucueueurenrcnscnennrensensensensseasensensensssasensensensenssensens 14
2.1. Podstawowy obszar uzupetniania zabudowy...........cccooeinrineneininee s 15
2.2. Rozszerzony obszar uzupetniania ZabUdOWy ... eeeeees 19
2.3. Obszar zabudowy SrOAMIE)SKIQ).......cuureureereiieciree et 22

3.  WYJASNIENIE PRZYCZYN WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH | USTALENIA

GMINNYCH STANDARDOW URBANISTYCZNYCH .....uuuuemiriiicisicnnnnnneicccsssscnnnssssecccsssnens 24
3.1. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng - SW.................... 32
3.2. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng - SJ.........cccceene. 35
3.3. Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg — SZ........ccceeonrinecenneneeneseeeeeenee 38
3.4. SErefa USTUGOWA — SU....ci sttt nees 40
3.5. Strefa handlu wielkopowierzchniowego — SH........coceineneeeeeee e 44
3.6. Strefa QOSPOAAIrCZA — SP.......ie ettt 45
3.7. Strefa produkcji FOINICZE] — SR ...t seees 47
3.8. Strefa INfrastrukturalNa — Sl 48
3.9. Strefa zieleni | reKreacji = SN ..t 50
3.10. Strefa CMENTAIZY — SC ..ttt bbb 51
3.11. SErefa GOINICEWA — SG.u.oeec ettt nnes 51
3.12. SErefa OtWArA — SO ...ttt bbbt 52
3.13. Strefa KOMUNIKAGT — SK ...ttt 53

4. SPOSOB UWZGLEDNIENIA UWARUNKOWAN ROZWOJU PRZESTRZENNEGO

MIASTA BIALA PODLASKA .....cueiieieeicnenntnetscesstesisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssaes 54
4.1. Ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubelskiego.54
4.2. Ustalenia Zintegrowanej Strategii Rozwoju Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego
Biata POAIASKA ..ottt 58
43. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny ... sesseseenes 63
44. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy
0 SZErokoSCi 50 M Od STOPY WU ..uccvuriiieiiee it 65
4.5. Obszary gruntdw zmelioroWanyCh..........c...oirine et 69
4.6. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te
ruchy 70
47. Strefy 0ChroNNE UJEE WOAY........iririeeeeeieeis et ssse st st sssssssssnses 71
4.38. Obszary ochronne zbiornikdw wod SrédIgdowWyCh.........cccceeeeeneceecirececineceieeeeonee 73
409. Tereny goérnicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi.........ccccooeevevenrienncee. 74
4.10. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku
wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny SUDSTANC)i.......coewueeeeeereerneeeeeireeeseceeeeeeieeieees 75



4.11. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskOWe].............ccceevrreerrineeeeerneennnnn. 78

4.12. Zabytki objete formami ochrony lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidengji
zabytkdéw oraz dobra KUltury WSPOICZESNE] ... seees 78
4.13. Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne ..., 83
414, Tereny zamkniete i ich Strefy OChIrONNE ... 83
4.15. Obszary 0graniczonego UZYtKOWANIA ..........ovuureiereerrineieeieieseeese s sssesssesssessesssssssesens 86
4.16. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji........ 87
4.17. Obszary zdegradowane i obszary reWitaliZagji ........co.oevveererererrrnrrneiessesssissieeisesesesesesens 88
4.18. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja.......cccoeuvrvennen. 92
4.19. Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas -l oraz grunty lesne.........ccceeevrvnnruennee 92
4.20. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowe;j
95
4.21. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego................ 95
4.22. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury spoteczne;j,
transportowej  itechnicznej wraz  z obowigzujacymi  dla  nich  ograniczeniami
W ZAGOSPOAAIOWANIU ...overrereiereeriarisecieessesseeie s st s s st st sse s sssesssssssssssesesssessse s ssssssssssssssessssssssssesens 96
4.23. Rekomendacje iwnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
PIIOTYEEIOWE ...ttt sttt ns s s 104
4.24. Opracowanie eKofiZjografiCZNe ... 106
4.25. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa na terenie miasta................. 109
5.  CHLONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH........ccccosemimcmmcnsecscssscnssesscssscsseses 111
5.1. W obowigzujgcych planach mi€jSCOWYCH ... 111
5.2. W obszarze uzupetniania ZabUdOWy ... eieees 112
5.3. B GCZINIC ettt ettt et s st es st enanteras 113
6. SPOSOB UWZGLEDNIENIA WNIOSKOW........cccuruinincnncnnsensencnscnsesssessessenssssssscnes 114
7. KONSULTACIE SPOLECZNE .........ccoovuiiuireinnicnneicsuecsnccssessssscssessssssssesssssesssssssssssasnns 115



1. Wstep

Podstawg formalng do podjecia prac nad planem ogolnym stanowi uchwata
Nr LXIV/25/24 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 27 marca 2024 roku o przystapieniu do
sporzadzania planu ogdlnego miasta Biata Podlaska.

Podstawe prawna stanowi:

— Ustawa o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.
(Dz. U. z 2026 poz. 538, ze zm.), zwana dalej ,ustawg”

oraz szereg innych aktow prawnych, w tym:

— Ustawa o ochronie gruntéw rolnych ilesnych zdnia 3 Ilutego 1995 r.
(Dz. U.z 2024 r. poz. 82, ze zm.), zwana dalej ,ustawg o gruntach”,

— Ustawa o samorzadzie gminnym z dnia 8 marca 1990 r. (Dz. U. z 2026 r. poz. 662, ze zm.),

— Ustawa o ochronie zabytkéw iopiece nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003 r.
(Dz. U.z 2024 r. poz. 1292, ze zm.),

— Ustawa o infrastrukturze informacji przestrzennej zdnia 4 marca 2010 r.
(Dz. U.z 2025 r. poz. 242),

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758, ze zm.),
zwane dalej ,rozporzadzeniem”,

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania  obszaru  uzupetnienia  zabudowy  w planie  ogolnym  gminy
(Dz. U. z 2024 r. poz. 729) — zwanym p&zniej ,MRiT OUZ",

— Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych,  jakim  powinny  odpowiada¢ budynki i ich  usytuowanie
(Dz. U.z 2022 r. poz. 1225 ze zm.).

Zgodnie z art. 13h ustawy, wraz z projektem planu ogdlnego sporzadza sie uzasadnienie,
sktadajace sie z czesci tekstowej i graficzne;.

Czes¢ tekstowa zawiera wyjasnienie:

1) przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogélnym,
w tym przedstawienie obliczen potwierdzajacych spetnienie warunku, o ktérym mowa
w art. 13d ust. 1 albo 3 ustawy,

2) przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru zabudowy
srodmiejskiej w granicach okreslonych w planie ogdélnym - w przypadku ich
wyznaczenia,

3) przyczyn ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie okreslonym
w planie ogdlnym,

4) sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa
w art. 13b ustawy.



Czes$¢ graficzng uzasadnienia planu ogdlnego stanowi prezentacja graficzna:

1) danych przestrzennych tworzonych dla planu ogolnego, o ktérych mowa w art. 67a
ust. 3 pkt 1 i ust. 3a pkt 1 ustawy,

2) granic dziatek ewidencyjnych pochodzacych z bazy danych, o ktérej mowa w art. 4
ust. 1a pkt 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne,

3) obiektow przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze
informacji przestrzennej, stanowigcych uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b pkt
3 ustawy, przy czym, jezeli te obiekty przestrzenne pochodza ze zbioréw danych
zgtoszonych do ewidencji zbioréw oraz ustug danych przestrzennych, o ktérej mowa
w art. 13 ust. 2 ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzenne;j,
wykorzystuje sie geometrie tych obiektdw przestrzennych.

Cze$¢ graficzng uzasadnienia planu ogolnego moze stanowi¢ prezentacja graficzna
obiektéw przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze
informacji przestrzennej, stanowigcych uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b pkt 4
ustawy, przy czym jezeli te obiekty przestrzenne pochodza ze zbiorow danych przestrzennych
zgtoszonych do ewidencji zbioréw oraz ustug danych przestrzennych, o ktérej mowa w art. 13
ust. 2 ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej, wykorzystuje sie
geometrie tych obiektow przestrzennych.

Czes¢ graficzng uzasadnienia stanowi prezentacja danych przestrzennych, sporzadzona
w postaci elektronicznej w obowigzujagcym panstwowym systemie odniesien przestrzennych,
w skali nie mniejszej niz 1:25 000, zgodnie z wymogami okreslonymi w przepisach prawa.

1.1.  Plan ogdlny

Ustawa o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym zostata poddana istotnej
reformie, ktora weszta w zycie 24 wrzesnia 2023 r, na mocy ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 ze zm.). Nowelizacja wprowadzita szereg nowych narzedzi
i dokumentow planistycznych, w tym plan ogdlny gminy (dalej: ,POG"), rejestr urbanistyczny
oraz zintegrowany plan inwestycyjny, a takze ograniczyta stosowanie decyzji o warunkach
zabudowy. Plan ogdlny stanowi obligatoryjny dokument planistyczny sporzadzany dla obszaru
catej gminy, z wylgczeniem terendw zamknietych innych niz ustalane przez ministra
wiasciwego do spraw transportu. Dokument ten bedzie aktem prawa miejscowego, ktory
docelowo zastgpi obowigzujagce studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego. Dotychczasowe studia utracity zdolno$¢ do skutecznego petnienia swojej
funkgji, miedzy innymi ze wzgledu na duza dowolno$¢ w sposobie ich opracowywania.
Dokumenty te roznity sie znaczaco pod wzgledem stosowanych oznaczen, stopnia
szczegotowosci ustalen, uzywanej terminologii czy tez uktadu tresci. W konsekwencji kazdy
dokument wymagat odrebnej interpretacji, a integracja danych planistycznych na poziomie
krajowym byta w praktyce niemozliwa.



Woprowadzajac plany ogdlne, ustawodawca ustanowit jednolite, rygorystyczne zasady ich
sporzadzania. Wszystkie gminy maja za zadanie opracowa¢ POG wedtug tozsamej struktury
i zakresu, opartego na wspélnym katalogu rozwigzan planistycznych, co docelowo umozliwi
harmonizacje dokumentéw oraz usprawni prowadzenie polityki przestrzennej na poziomie
lokalnym i krajowym.

Nowo sporzadzane miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego beda musiaty
zachowac petng zgodnos¢ z planem ogdolnym gminy. Ponadto, decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowaniu terenu — z nielicznymi wyjatkami okreslonymi w ustawie — beda mogty by¢
wydawane wytacznie dla obszaréw wskazanych w POG jako dopuszczonych do takiegj
zabudowy. POG, zgodnie z zatozeniami ustawodawcy, ma charakteryzowac sie zwieztag forma
oraz ograniczonym zakresem ustalen, co ma przetozy¢ sie na wieksza przejrzystos¢ i
przystepnos¢ dokumentu. Reforma ta stanowi istotny etap przebudowy systemu planowania
i zagospodarowania przestrzennego, odpowiadajagc na aktualne wyzwania zwigzane
z koniecznosciag ograniczania niekontrolowanej zabudowy oraz ochrong srodowiska
przyrodniczego. Uchwalenie POG ma przeciwdziata¢ zjawisku rozlewania sie zabudowy
i powstawaniu osiedli w znacznej odlegtosci od istniejacej infrastruktury technicznej i
spotecznej. POG ma rowniez eliminowaé ryzyko tworzenia sie terendédw konfliktowych,
wynikajacych z sgsiedztwa funkcji wzajemnie niekompatybilnych lub potencjalnie ucigzliwych
dla otoczenia.

Zgodnie z art. 13a pkt 4 ustawy w tym dokumencie okresla sie strefy planistyczne oraz gminne

standardy urbanistyczne. Fakultatywne sg natomiast obszary uzupetnienia zabudowy oraz
obszary zabudowy Srodmigjskie;.



Rodzaje stref planistycznych zostaly juz odgornie okreslone ikazda z nich dotyczy innego
zagospodarowania terenu. Zdefiniowano 13 nastepujacych stref:

— SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng,
— SJ - strefa wielofunkcyjna z zabudowag mieszkaniowa jednorodzinna,
— SZ - strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa,

— SU - strefa ustugowa,

— SH - strefa handlu wielkopowierzchniowego,

— SP - strefa gospodarcza,

— SR - strefa produkgji rolniczej,

— S| - strefa infrastrukturalna

— SN - strefa zieleni i rekreagji,

— SC - strefa cmentarzy,

— SG - strefa gornictwa,

— SO - strefa otwarta,

— SK - strefa komunikacyjna.

Zgodnie z art. 13e ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym gminne
standardy urbanistyczne obejmuja gminny katalog stref planistycznych oraz moga obejmowac
gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej. Gminne standardy dostepnosci
infrastruktury spotecznej dotycza zasad zapewnienia terenom mieszkaniowym dostepu do
szkoty podstawowej oraz obszaréw zieleni publicznej. Zasady te warunkuja mozliwosc¢
wyznaczenia W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego terendédw o
przeznaczeniu umozliwiajgcym realizacje zabudowy mieszkaniowej lub wydanie decyzji o
warunkach zabudowy dla budynku, w ramach ktérego ma by¢ realizowana funkcja
mieszkaniowa. W POG miasta Biata Podlaska odstgpiono od ustalania gminnych standardéw
dostepnosci infrastruktury spotecznej.

Zgodnie z art. 13e ust. 2 ustawy w gminnym katalogu stref planistycznych okresla sie profil
podstawowy stref planistycznych oraz wartosci: maksymalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy
i minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Zakres ustalanych wskaznikow
urbanistycznych jest zréznicowany w zaleznosci od rodzaju strefy planistycznej, a okreslenie
poszczegodlnych wartosci, nie jest obligatoryjne dla kazdej ze stref, co definiuja przepisy ustawy.
Ponadto, w ramach gminnego katalogu stref planistycznych, dla poszczegdlnych stref
planistycznych moze zosta¢ okreslony profil dodatkowy, wybierany z zamknietego katalogu
profili przypisanych do danego profilu podstawowego, zgodnie z rozporzadzeniem.



Obszar uzupetnienia zabudowy (dalej nazywany tez OUZ) to obszar gminy juz zainwestowany
wraz z najblizszym otoczeniem. Zgodnie z przepisami ustawy obszary uzupetnienia zabudowy
nie sg obligatoryjnym elementem ustalen planu ogdlnego. Ich wyznaczenie jest szczegolnie
zasadne dla obszaréw nieobjetych obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1a ustawy, potozenie terenu na obszarze
uzupetnienia zabudowy stanowi warunek wydania decyzji o warunkach zabudowy dla budowy
nowego obiektu budowlanego. Wymdg ten nie dotyczy odbudowy, rozbudowy i nadbudowy
istniejacych obiektéw oraz inwestycji wymienionych w art. 61 ust. 1a—3 ustawy (m.in. obiektéw
infrastruktury technicznej, instalacji OZE, drég i linii kolejowych).

Wyznacza sie go zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie
0golnym gminy, w ktorym wykorzystuje sie budynki o okreslonym rodzaju wedtug Klasyfikacji
Srodkéw Trwatych. Dopuszcza sie rozszerzenie granic obszaréw uzupetnienia zabudowy
zgodnie z powyzszym rozporzadzeniem.

Obszar zabudowy srdédmiejskiej (dalej nazywany tez OZS) to potozony w miescie obszar
zwartej, intensywnej zabudowy mieszkaniowej iustugowej. Podobnie jak OUZ jego
wyznaczenie jest nieobligatoryjne. Do czasu wejscia w zycie planu ogdlnego obszarami
zabudowy $roédmiejskiej sa obszary zabudowy srédmiejskiej okreslone w planach miejscowych,
a w przypadku braku planu miejscowego, w dotychczasowym studium.



1.2. Podstawowe informacje o gminie

Biata

Podlaska jest miastem na prawach powiatu w wojewddztwie lubelskim.

Stanowi siedzibe powiatu bialskiego oraz gminy miejskiej Biata Podlaska i gminy wiejskiej Biata

Podlaska. Gmina miejska ze wszystkich stron otoczona jest gming wiejska Biata Podlaska

(Rysunek 1.). Administracyjnie miasto podzielone jest na szes¢ obrebdéw ewidencyjnych.

Miasto Biata Podlaska znajduje sie w odlegtosci 94 km w linii prostej od stolicy wojewddztwa
lubelskiego - Lublina, 145 km od stolicy kraju - Warszawy i 33 km od Terespola (przejscie

graniczne z Biatorusig). Najblizej potozonym miastem, w odlegtosci okoto 26 km, jest
Miedzyrzec Podlaski.

Zgodnie

Rysunek 1. Potozenie administracyjne miasta Biata Podlaska.
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zdanymi opublikowanymi w portalu Bank Danych Lokalnych GUS,
dzien 31 grudnia 2024 roku, populacja miasta wynosita 53 470 osoby. Analiza trendow

z poprzednich lat wskazuje na staty spadek liczby mieszkancéw.

na

Powierzchnia catkowita miasta wynosi ok. 49,4 km®. Gesto$¢ zaludnienia dla catej gminy wynosi
zatem ok. 1 082 os/ km?.’

! bdl.stat.gov.pl (dostep na 10.08.2026 r.)



1.3. Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne w miescie

Dokumentem (do czasu uchwalenia planu ogdlnego) okreslajgcym polityke przestrzenna
miasta Biata Podlaska jest studium uwarunkowan ikierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta Biata Podlaska przyjete uchwata Nr XXIl/33/21 Rady Miasta Biata
Podlaska z dnia 29 marca 2021 roku (Rysunek 2.). Dokument ten zastgpit poprzednie studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska przyjete
uchwatg Nr XXXVI/116/10 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 21 kwietnia 2010 r., wraz ze
zmianami wprowadzonymi uchwatami: Nr XXIX/269/13 Rady Miasta Biata Podlaska
z dnia 29 lipca 2013 r., Nr XXXVII/364/14 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 11 sierpnia 2014 r.
oraz Nr XII/89/15 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 27 listopada 2015 r.

Dokument ten nie jest aktem prawa miejscowego i na jego podstawie nie moga by¢ wydawane
decyzje administracyjne, jednak ustalenia w nim zawarte s3 wigzace przy sporzadzaniu
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (dalej nazywany tez MPZP) lub ich
zmian. Kierunki rozwoju przestrzennego miasta obrane w studium powinny by¢ zgodne
zdokumentami planistycznymi  wyzszego szczebla, czyli planem zagospodarowania
przestrzennego wojewoddztwa, a takze innymi dokumentami strategicznymi, ochrony
srodowiska, krajobrazu, zabytkow etc.

Wedtug danych z wykazu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (zatgcznik
nr2) w miescie Biata Podlaska obowigzuja 82 plany miejscowe (stan na dzien 30 czerwca
2026 r.). Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego pokrywajg obszar o tacznej
powierzchni ok. 3400 ha, co stanowi ok. 70% catkowitej powierzchni miasta (Rysunek 3.).

Istotna czes¢ plandw miejscowych obejmuje tereny dolin rzecznych, co jest bardzo pozytywna
tendencja, ktéra zapewnia ochrone przed zabudowa, zachowanie ciggtosci ekologicznej
i wartosci przyrodniczych. Obszary te stanowig kluczowe elementy systemu przyrodniczego
miasta i ich ochrona planistyczna jest uzasadniona. Obszary na p6tnoc od obwodnicy miasta,
znajdujacej sie w ciggu drogi krajowej nr 2, rowniez s3 objete MPZP. Ich gtownym
przeznaczeniem sa tereny rolnicze, co pokazuje dazenie do ochrony funkcji rolniczej oraz
przeciwdziatania niekontrolowanej suburbanizacji. Istotna z punktu widzenia planowanie
przestrzennego jest takze najstarsza czes¢ miasta, obejmujaca historyczng tkanke miejska, w
tym obszary wpisane do rejestru zabytkow, ktére w przewazajacej czesci objete sa MPZP.
Zapewnia to wtasciwg ochrone dziedzictwa kulturowego oraz umozliwia prowadzenie spéjnej
polityki przestrzennej w obszarach o szczegdlnych wartosciach historycznych.

Tereny potozone na potudnie od linii kolejowej s3 w duzym stopniu pokryte MPZP
o zrbéznicowanym przeznaczeniu, obejmujacym tereny zabudowy mieszkaniowej, jak i tereny
leSne. Najmniejszy udziat terenow objetych MPZP wystepuje we wschodniej czesci miasta
(obreb 6). Jednoczesnie obowigzujagce tam plany w znacznej czesci przeznaczaja tereny pod
funkcje ustugowo-przemystowe, co wskazuje na kierunek rozwoju tej czesci miasta jako
zaplecza gospodarczego. Z kolei w obrebie 1, potozonym przy zachodniej granicy miasta,
ustalenia MPZP przewiduja rozwéj zabudowy mieszkaniowej z ustugami, przy jednoczesnym
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zachowaniu istniejagcych terendw otwartych, w szczegdlnosci tgk z dopuszczeniem upraw
rolnych.
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Rysunek 2. Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego — kierunki zagospodarowania

przestrzennego.
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Zrédto: Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska.
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Rysunek 3. Obowigzujgce MPZP w 2026 roku w miescie Biata Podlaska (wg stanu na 30 czerwca 2026 r.).
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie geoportalu miasta Biata Podlaska.?

2 bialapodlaska.geoportal2.pl (dostep na 30.06.2026 r.)
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2. Wyjasnienie przyczyn wyznaczenia obszaru uzupeinienia zabudowy i obszar
zabudowy srodmiejskiej
W planie ogdélnym mozna okresli¢ obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ) oraz obszar
zabudowy $rédmiejskiej (OZS) - zgodnie z przepisami ustawy ustalenie ww. obszarow nie jest
obligatoryjnym elementem ustalen planu ogolnego.

Wyznaczenie obszaru zabudowy S$rodmiejskiej (OZS) w planie ogdlnym stanowi istotny
instrument ksztattowania struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta, ukierunkowany na
wzmacnianiu roli centrum jako obszaru o najwyzszej intensywnosci zagospodarowania oraz
koncentracji funkcji mieszkaniowych, ustugowych i publicznych. Wprowadzenie OZS umozliwia
realizacje zabudowy o wiekszej intensywnosci i zwartosci, co jest uzasadnione zaréwno
istniejacym stopniem zainwestowania, jak i dostepnoscia rozwinietej infrastruktury technicznej
(sieci uzbrojenia terenu) oraz spotecznej (ustugi publiczne, transport zbiorowy). Jednoczesnie
OZS tworzy ramy dla ksztattowania bardziej elastycznych wskaznikédw powierzchni biologicznie
czynnej. W obszarach srodmiejskich, charakteryzujacych sie wysokim stopniem uszczelnienia
powierzchni oraz historycznie uksztattowana, zwartg strukturg zabudowy, stosowanie
standardowych, wyzszych wartosci tego wskaznika bytoby czesto niemozliwe lub prowadzitoby
do nieuzasadnionych ograniczen inwestycyjnych. Dostosowanie wymagan w tym zakresie
pozwala na zachowanie ciggtosci pierzei, uzupetnianie zabudowy oraz rewitalizacje terenow juz
zagospodarowanych, bez naruszania ich miejskiego charakteru. W konsekwencji wyznaczenie
obszaru zabudowy $rodmiejskiej nalezy uznal za dziatanie sprzyjajace zréwnowazonemu
rozwojowi miasta Biata Podlaska, taczace cele przestrzenne, ekonomiczne i Srodowiskowe,
a takze zapewniajace spdjnos¢ polityki planistycznej na poziomie planu ogdlnego i planow
miejscowych.

Z kolei wyznaczenie OUZ jest szczegdlnie zasadne dla terendw nieobjetych obowigzujacymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Na tych terenach budowa nowych
obiektow budowlanych wymaga wydania decyzji o warunkach zabudowy, a ta z kolei — zgodnie
z art. 61 ust. 1 pkt 1a ustawy — moze by¢ wydana wytacznie dla terenu potozonego na OUZ
Obszar miasta Biata Podlaska objety jest obowigzujgcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego w 67,4%, co oznacza, ze na pozostatym obszarze realizacja
nowej zabudowy odbywac sie bedzie w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy, a tym
samym w granicach wyznaczonego OUZ. Dodatkowo w przypadku, gdy suma chtonnosci luk
w istniejagcej zabudowie przekracza 130% wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowg w miescie, niemozliwe jest wyznaczenie nowych stref planistycznych
umozliwiajacych realizacje funkcji mieszkaniowej, tji. SJ, SZ iSW. Niewyznaczenie OUZ
uniemozliwitoby wydawanie decyzji o warunkach zabudowy dla nowych obiektow
budowlanych na terenach nieobjetych planami miejscowymi, co prowadzitoby do istotnego
ograniczenia proceséw inwestycyjnych w miescie, w szczegolnosci w zakresie nowej zabudowy
mieszkaniowej. Majac na uwadze konieczno$¢ zapewnienia ciggtosci procesow inwestycyjnych
oraz utrzymania zréwnowazonego rozwoju przestrzennego, w planie ogdlnym wyznaczono
obszar uzupetnienia zabudowy, zapobiegajac potencjalnemu zahamowaniu rozwoju miasta.
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2.1. Podstawowy obszar uzupetniania zabudowy

Zgodnie z § 1 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja
2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogolnym
gminy, przy wyznaczaniu zgrupowan budynkéw uwzglednia sie budynki o okreslonym rodzaju
wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych (KST). Sa to budynki o kodach KST:

— 101 - budynki przemystowe,

— 103 - budynki handlowo-ustugowe,

— 105 - budynki biurowe,

— 106 — budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej,

— 107 - budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe,
— 109 — pozostate budynki niemieszkalne,

— 110 — budynki mieszkalne.

Zgodnie z § 1 ust. 2 rozporzadzenia MRIT OUZ informacje o budynkach pozyskuje sie
z nastepujacych baz danych, przy czym dane z baz wymienionych w kolejnych punktach
wykorzystuje sie wytacznie w przypadku budynkéw niewykazanych w bazach wymienionych
w punktach wczesniejszych:

1. ewidencji gruntéw i budynkow,

2. bazy danych obiektéw topograficznych o szczegdtowosci zapewniajacej tworzenie
opracowan kartograficznych w skalach 1:500-1:5000 (BDOT500),

3. bazy danych obiektow topograficznych o szczegdtowosci zapewniajacej tworzenie
opracowan kartograficznych w skalach 1:10 000-1:100 000 (BDOT10k).

Przepis ten ustanawia hierarchie zrodet danych, w ktorej ewidencja gruntow i budynkow
stanowi zrédto podstawowe, natomiast pozostate bazy maja charakter uzupetniajacy.

Stosownie do § 1 ust. 3 rozporzadzenia MRIT OUZ do wyznaczania obszaréw uzupetnienia
zabudowy wykorzystuje sie dane pozyskane z panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego nie wczesniej niz w dniu przystapienia do sporzadzania planu ogolnego
gminy. Uchwata o przystgpieniu do sporzadzania planu ogolnego miasta Biata Podlaska
zostata podjeta w dniu 27 marca 2024 r. (uchwata Nr LXIV/25/24 Rady Miasta Biata Podlaska).
Dane ewidencyjne wykorzystane w niniejszym opracowaniu zostaty pozyskane w lutym 2026 r.,
tj. po dacie przystgpienia do sporzadzania planu ogdlnego, spetniajac tym samym wymodg
aktualnosci okreslony w rozporzadzeniu.

W toku prac nad wyznaczeniem obszaru uzupetnienia zabudowy wykorzystano dwa pliki GML
z danymi z ewidengji gruntéw i budynkéw pozyskane w lutym 2026 r. (z dnia 12 lutego oraz
17 lutego 2026 r.). Oba pliki zawieraty identyczny zbior 17 437 budynkoéw, posiadajacych te
same identyfikatory obiektéw oraz geometrie, co oznacza, ze pomiedzy zbiorami nie
wystepowaty réznice w zakresie liczby ani lokalizacji budynkéw. Roznice dotyczyly wytacznie
stopnia uzupetnienia atrybutéw okreélajacych rodzaj budynku wedtug Klasyfikacji Srodkéw
Trwatych (KST).
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W pierwszej dostawie danych (12 lutego 2026 r.) stosunkowo wysoki poziom uzupetnienia
kodéw KST odnotowano w obrebach ewidencyjnych 0001 i 0003 (ok. 80% budynkéw),
natomiast w obrebach 0002 i 0006 stopien uzupetnienia tych danych byt znacznie nizszy
(ok. 40-65%). W drugiej dostawie danych (17 lutego 2026 r.) sytuacja byta odwrotna — w
obrebach 0002 i 0006 oznaczenia KST zostaty uzupetnione niemal w catosci, natomiast w
obrebach 0001 i 0003 wiekszoé¢ budynkéw nie posiadata przypisanego kodu KST (Rysunek 4).
Rozbieznos¢ ta potwierdzita, ze braki w danych ewidencyjnych dotycza réznych obszaréow w
zaleznosci od daty wygenerowania zbioru, co uzasadnito konieczno$¢ scalenia obu plikow.

Rysunek 4. Zabudowa mieszkaniowa w obrebie 0002 - braki w danych ewidencyjnych dotyczq réznych
obszaréw w zaleznosci od daty wygenerowania zbioru.

v v ‘ bt )/

1 —ﬂ SR L 7"
- 1/ Uy »7 1\ 17
L“ l’ $hes ‘c" b‘ - g' 7o '{:'
\ S 2T dizatave
"" / v e (AR et 4 & "::ﬁzl N
R V7 G VN
oy § p 5 Fon) : S 7 4 > %) : N

," 4l o 813 "’:&' ,.": R LY ."ii’.é. IR T 'h 5
..'o. . 0“.‘.‘0” '.Q;Q ~I,' ..0..‘, ..’ LIRS < .‘.:.. '.Q;; ~f/ .."o Pva "
w7 U R LT B / oS bt
0 ) ,’ 'c: $ ) o ‘el o8
A w\ BRSOl I ol BEST OSSN L
EGiBz 12. 02 2026 EGiBz17.02.2026

Czarny — budynki z kodem KST; czerwony — budynki bez kodu KST.

Ponadto poréwnanie danych z pliku GML z ustuga przegladania WMS udostepniang w ramach
miejskiego systemu informacji przestrzennej wykazato, ze cze$¢ budynkdéw posiadajacych
obrysy ewidencyjne nie zostata ujeta w wygenerowanym zbiorze danych — np. przy placu
Wolnosci brakuje budynkow z pierzei rynku (Rysunek 5). Organ prowadzacy ewidencje
poinformowat o pracach aktualizacyjnych bazy ewidencyjnej w kilku obrebach na terenie
miasta, co moze powodowac problemy z dostepnoscig danych w wygenerowanych plikach. Dla
sprawdzenia pozyskano warstwe w formacie DXF z obrysami budynkoéw i ich oznaczeniami.

Rysunek 5. Braki budynkéw i kodéw KST w centrum miasta (rejon placu Wolnos’ci)
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Czarny — budynki z kodem KST; czerwony (wypetnienie) — budynki bez kodu KST; czerwony (obrys) — budynki widoczne w WMS
geoportaluy, lecz nieujete w GML.
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W celu uzyskania mozliwie petnego i wiarygodnego obrazu zabudowy przyjeto nastepujaca
metodologie opracowania warstwy budynkéw:

— dokonano scalenia dwdch dostaw danych ewidencyjnych z lutego 2026 r., identyfikujac
budynki wspolne na podstawie unikalnych identyfikatoréw budynkow;

~ brakujace oznaczenia rodzaju budynku wedtug KST uzupetniono na podstawie danych
BDOT10k (w pierwszej kolejnosci poprzez dopasowanie po identyfikatorze budynku,
a w przypadku braku zgodnosci identyfikatorow — poprzez przestrzenne dopasowanie
obrysow budynkéw);

— przeprowadzono analize porownawczg danych EGiB z danymi BDOT500 oraz BDOT 10k
w celu identyfikacji budynkow istniejacych w terenie, lecz niewykazanych w ewidencji;

— przy integracji danych zachowano hierarchie zrédet wynikajaca z rozporzadzenia OUZ:
EGiB — BDOT500 — BDOT10k.

Utrudnieniem w procesie integracji danych byt odmienny stopien szczegdtowosci oraz sposob
odwzorowania geometrii budynkdéw w poszczegodlnych zrédtach danych. W ewidencji gruntow
i budynkédw pojedynczy budynek fizyczny bywa reprezentowany jako kilka odrebnych
obiektow. W bazie BDOT10k ten sam budynek ujmowany jest natomiast jako jeden poligon
obejmujacy caty obrys.

Rysunek 6. Réznice w odwzorowaniu geometrii budynkéw (BDOT10k vs EGIB).
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BDOT10k — budynek jako jeden poligon EGiB — ten sam budynek podzielony na czesci

Z6tty — obrys budynku wg BDOT10k; zielony — obrys budynku wg EGiB.

W konsekwencji, po wytaczeniu z geometrii BDOT10k obszaroéw pokrywajacych sie z obiektami
ewidencyjnymi, powstawaty fragmenty poligonéw odpowiadajace czesciom budynku, ktore
faktycznie istniejg w terenie, lecz w ewidencji gruntéw i budynkéw zostaty odwzorowane w
inny sposob. Fragmenty te nie zostaty wigczone do wynikowej warstwy budynkéw, poniewaz
ich dodanie prowadzitoby do sztucznego zwiekszenia liczby obiektéw budowlanych.

Rozporzadzenie MRIT OUZ postuguje sie pojeciem ,obrysu budynku”, a nie jego fragmentu,
a algorytm wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy oparty jest m.in. na kryterium
minimalnej liczby budynkédw w zgrupowaniu. Z tego wzgledu eliminacja fragmentow
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poligonéw stanowita Swiadoma decyzje metodologiczng, podyktowana dazeniem do
zachowania wiarygodnosci analizy przestrzennej.

W wyniku przeprowadzonych prac uzyskano kompletng warstwe obejmujaca 18 529 budynki,
z ktérych 17 436 pochodzi z ewidencji gruntéw i budynkéw, 874 z BDOT10k oraz 219 z
BDOT500. Z czego 13 161 budynkéw o kodach KST kwalifikujacych sie do OUZ.

W analizie uwzgledniono réwniez budynki zlokalizowane w sasiedztwie granicy
administracyjnej miasta. Budynki potozone na terenie otaczajgcej miasto gminy Biata Podlaska
moga bowiem - zgodnie z kryterium odlegtosci pomiedzy obrysami budynkéw okreslonym
w rozporzadzeniu MRIiT OUZ - tworzy¢ zgrupowania wspolnie z budynkami potozonymi na
terenie miasta, a tym samym wplywac na wynik wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy.
W celu zapewnienia prawidtowego przebiegu analizy przestrzennej uwzgledniono budynki
potozone w pasie o szerokosci 300 m od granicy administracyjnej miasta, spetniajace kryteria
kwalifikacji okreslone w rozporzadzeniu MRIT OUZ. Ze wzgledu na brak dostepu do danych
ewidencji gruntow i budynkéw dla terendéw potozonych poza granicami miasta wykorzystano
dane z BDOT10k.

Na podstawie przepisbw rozporzadzenia MRIT OUZ wyznaczono podstawowy obszar
uzupetnienia zabudowy. Analiza zostata przeprowadzona w srodowisku GIS z wykorzystaniem
wtyczki APP2, implementujacej algorytm okreSlony w rozporzadzeniu. W wyniku
przeprowadzenia powyzszych operacji przestrzennych uzyskano podstawowy obszar
uzupetnienia zabudowy stanowigcy podstawe do dalszego okreslenia ostatecznego zasiegu
OUZ w planie ogolnym.

taczna powierzchnia ,podstawowego” obszaru uzupetnienia zabudowy: 1 418,79 ha.

Przyjeta metodyke opracowania obrazu budynkdédw oraz wyznaczenia obszaru uzupetnienia
zabudowy nalezy uzna¢ za prawidiowa i uzasadniong zaréwno w Swietle obowigzujacych

przepisow, jak i zasad poprawnej analizy przestrzennej. W szczegdlnosci zastosowane
podejscie:

respektuje hierarchie zrodet danych okreslong w § 1 ust. 2 rozporzadzenia MRIT,
przyjmujac ewidencje gruntéw i budynkow jako podstawowe zrédto informacgji, a bazy
BDOT500 i BDOT10k jako uzupetniajace;

— zapewnia spetnienie wymogu aktualnosci danych, o ktorym mowa w § 1 ust. 3
rozporzadzenia, poprzez wykorzystanie materiatow pozyskanych po dacie przystapienia
do sporzadzania planu ogo6lnego;

— w sposéb racjonalny i kontrolowany eliminuje zidentyfikowane braki oraz niespéjnosci
danych ewidencyjnych, poprzez scalenie zbiorow GML oraz uzupetnienie atrybutow
KST na podstawie innych referencyjnych baz danych;

- uwzglednia rzeczywisty stan zagospodarowania przestrzennego, w tym budynki
niewykazane w EGIB, lecz istniejgce w terenie, co ma istotne znaczenie dla
prawidtowego dziatania algorytmu wyznaczania OUZ;
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- zachowuje spdjnos¢ metodologiczng poprzez $wiadome pominiecie fragmentow
obiektow wynikajacych z réznic w generalizacji danych, co zapobiega sztucznemu
zawyzeniu liczby budynkéw i znieksztatceniu wynikow analizy;

- uwzglednia powigzania funkcjonalno-przestrzenne wykraczajagce poza granice
administracyjne miasta Biata Podlaska, co jest zgodne z charakterem analiz opartych na
kryteriach odlegtosciowych.

W konsekwencji przyjeta metodyka pozwolita na mozliwie petne i wiarygodne
odzwierciedlenie istniejgcego stanu zagospodarowania przestrzennego, ktory stanowi
kluczowy czynnik determinujacy zasieg oraz powierzchnie obszaru uzupetnienia zabudowy.
Uzyskany wynik nalezy zatem uznal za reprezentatywny i adekwatny do rzeczywistych
uwarunkowan przestrzennych.

2.2. Rozszerzony obszar uzupetniania zabudowy

Zgodnie z§& 1 ust. 5 rozporzadzenia MRIT OUZ dopuszcza sie rozszerzenie granic
obszaréw uzupetnienia zabudowy, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke
przestrzenna gminy, jednak nie wiecej niz o obszar o tgcznej powierzchni obliczonej zgodnie
ze wzorem:

Pp =25 % * (Pb — Pu)
gdzie:

Pp — oznacza taczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa wust. 1, w wyniku
rozszerzenia ich granic;

Pb — oznacza taczna powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposdb, o ktorym mowa
w ust. 1 pkt 1-3;

Pu — oznacza taczna powierzchnie obszarow uzupetnienia zabudowy wyznaczonych
W sposob, o ktérym mowa w ust. 1.

kaczna powierzchnia obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1-3 (Pb):
1 885,13 ha.

taczna powierzchnia ,podstawowego” obszarow wyznaczonych w sposob, o ktéorym mowa
w ust. 1 (Pu): 1 418,79 ha.

Pp = 25 % * (1 885,13 — 1 418,79)
Pp = 116,59 ha

OUZ rozszerzono tak, aby ogranicza¢ niepozadane zjawisko rozproszenia zabudowy i dazy¢
tym samym do tworzenia zwartych, optymalnych terenéw zabudowanych (Rysunek 7).

19



Rysunek 7. Obszar uzupetnienia zabudowy.

OZNACZENIA
Obszar Uzupelnienia Zabudowy (0UZ) L _" Granica obszaru objetego planem
OUZ podstawowy Tereny zamkniete RON
[ 0UZ rozszerzony poza obszarem planu ogdlnego

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Rozszerzenie obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogodlnym o dodatkowe tereny
uzasadnia sie szeregiem czynnikdw, ktore wskazujag na rosnace potrzeby rozwoju
przestrzennego miasta w sposéb zrownowazony izgodny z aktualnymi uwarunkowaniami
m.in.:

— rozwijajaca sie jednostka wojskowa w Biatej Podlaskiej — zlokalizowana przy potudnio-
wo-wschodniej granicy miasta, generujaca zwiekszong liczbe zotnierzy, a coza tym
idzie, rosnace zapotrzebowanie na tereny mieszkaniowe w miescie Biata Podlaska;

— rozwoj szkolnictwa wyzszego i instytucji edukacyjnych — miasto Biata Podlaska posiada
uczelnie, co sprzyja naptywowi studentow i kadry dydaktycznej, a tym samym zwieksza
potrzebe nowych terenéw mieszkaniowych i ustugowych;

— pozycja miasta Biata Podlaska jako subregionalnego osrodka miejskiego;

— wzrost atrakcyjnosci miasta zwigzany z rozwojem infrastruktury, m. in. budowa auto-
strady taczacej Warszawe ze wschodniag granicg panstwa oraz modernizacja infrastruk-
tury kolejowej (linia kolejowa E20).
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Wskazane jest poszerzenie ,podstawowego” obszaru na podstawie kryteriow, takich jak m.in.:

— sasiedztwo terenow zabudowanych,

— pasy do ok. 50 m od drdg, co sprzyja wykorzystaniu istniejacej infrastruktury transpor-
towej,

— z wykluczeniem uzytkdw: W, Ws, Wp, Wsr, Tk, Tp, Ti, K, Is, E-Is, E-N,

— z wykluczeniem obszaréw szczegolnego zagrozenia powodzig,

— z wykluczeniem stref ochronnych terenéw zamknietych RON,

— dostosowanie granic OUZ do granic dziatek ewidencyjnych i uzytkéw, co umozliwia ra-
cjonalne zagospodarowanie przestrzeni,

— uwzglednienie czesci wnioskow i uwag interesariuszy (w szczegolnosci mieszkancow i
inwestorow) oraz potrzeb w zakresie rozwoju przestrzennego,

— w zasiegu sieci wodociggowej i kanalizacyjnej, co ogranicza koszty i czas realizacji no-
wych inwestycji,

— poza terenami objetymi planami miejscowymi,

— na terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w obowigzujgcym studium.

Obszar uzupetnienia zabudowy zostat ograniczony na:

— obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig,
— czynnych i nieczynnych cmentarzach,

— terenach zamknietych kolejowych,

— strefach otwartych (SO) (z wyjatkami).
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2.3. Obszar zabudowy Srodmiejskiej

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 lit. b ustawy w planie ogdélnym mozna okresli¢ obszar
zabudowy Srodmiejskiej - OZS. W mys| ustawowej definicji, obszar zabudowy sroédmiejskiej
nalezy rozumiec jako potozony w miescie obszar zwartej, intensywnej zabudowy mieszkaniowej
i ustugowe;j.

Jednoczesnie zgodnie z § 3 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, zdefiniowano pojecie ,zabudowy srodmiejskiej” jako ,zgrupowanie intensywnej
zabudowy na obszarze Srodmiescia, okreslonej w miegjscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, aw przypadku braku planu miejscowego w studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy”. Zabudowa srédmiejska, z uwagi na
specyfike tych terendw, wigze sie z odmiennymi standardami urbanistycznymi wptywajacymi na
jakos¢ warunkéw zamieszkania w zwigzku z mozliwoscia:

— zmniejszenia czasu nastonecznienia placéw zabaw dla dzieci (zgodnie z przepisami
art. 40 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w spra-
wie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie);

— zmniejszenia odlegtosci miedzy budynkami z pomieszczeniami przeznaczonymi na po-
byt ludzi, wynikajacych z potrzeby naturalnego oswietlenia pomieszczen (zgodnie
z przepisami § 13 ust. 4 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002
r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuo-
wanie);

— zmniejszenia wymaganego minimalnego czasu nastonecznienia budynkéw (zgodnie
z przepisami art. 60 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich
usytuowanie).

Wyznaczenie obszaru zabudowy srodmiejskiej (OZS) w planie ogdélnym ma istotne znaczenie
dla ustalania minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego oraz w decyzjach o warunkach zabudowy. Dla terendw
objetych OZS dopuszcza sie okreslenie wskaznika PBC (powierzchni biologicznie czynnej) na
poziomie nie nizszym niz 2/3 wartosci przewidzianej dla danej strefy w planie ogolnym.

W miescie Biata Podlaska wystepuje zabudowa spetniajgca wskazane wyzej kryteria zabudowy
srodmiejskiej, w zwigzku z czym w planie ogdélnym wyznaczono obszar zabudowy
srodmiejskiej. Jego wyznaczenie wynika z potrzeby uporzadkowania i wzmocnienia
funkcjonalno-przestrzennej struktury centralnej czesci miasta, petnigcej kluczowa role
administracyjng, ustugowa, handlowa, kulturowa oraz spoteczng w skali lokalnej i
ponadlokalnej. Granice obszaru zabudowy srodmiejskiej zostaty wyznaczone z uwzglednieniem
faktycznego zasiegu zwartej, intensywnej zabudowy miejskiej oraz ciggtosci funkcjonalnej i
przestrzennej terendéw centralnych. Wyznaczajac zasieg tej zabudowy uwzgledniono ustalenia
dokumentow strategicznych i planistycznych miasta (w szczegdlnosci studium uwarunkowan i
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kierunkdw zagospodarowania) oraz potrzebe zachowania spdjnosci z dotychczasowym
kierunkiem rozwoju przestrzennego Biatej Podlaskiej. OZS ma powierzchnie ponad 64 ha (ok.

1,5% obszaru objetego planem ogdlnym) i obejmuje swoim zasiegiem strefy planistyczne
w centralnej czesci miasta.
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3. Wyjasnienie przyczyn wyznaczenia stref planistycznych i ustalenia gminnych
standardow urbanistycznych

W planie ogdlnym dla miasta Biata Podlaska ustalono nastepujace strefy planistyczne:

a) SW - strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
b) SJ - strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng,
c) SZ - strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa,

d) SU - strefa ustugowa,

e) SH - strefa handlu wielkopowierzchniowego,

f) SP - strefy gospodarcze,

g) SR - strefy produkgji rolniczej,

h) Sl - strefy infrastrukturalne,

i) SN — strefy zieleni i rekreadji,

j)  SC - strefy cmentarzy,

k) SG - strefy gornictwa,

) SO - strefy otwarte,

m) SK — strefy komunikagji.

Symbol Nazwa strefy Liczba terenow Udziat [%]
SW Strefa wielofunkcyjna z zabudowa 107 6,0
mieszkaniowg wielorodzinng
SJ Strefa wielofunkcyjna z zabudowa 203 24,8
mieszkaniowg jednorodzinng
Sz Strefa wielofunkcyjna z zabudowa 12 09
zagrodowa
SuU Strefa ustugowa 191 10,5
SH Strefa handlu 11 1,1
wielkopowierzchniowego
SP Strefa gospodarcza 44 8,5
SR Strefa produkgji rolniczej 3 0,1
Sl Strefa infrastrukturalna 48 2,2
SN Strefa zieleni i rekreagji 69 13,5
SC Strefa cmentarzy 10 1,2
SG Strefa gornictwa 1 0,3
SO Strefa otwarta 51 24.8
SK Strefa komunikacyjna 42 6,3
Podsumowanie: 792 100%
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Dla stref planistycznych wymienionych w lit. od a) do g) wyznacza sie obowigzkowo wartosci
maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy
maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, dla stref wymienionych w lit. od h) do j) wyznacza sie obowigzkowo
wartosci maksymalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, wyznaczenie pozostatych
wskaznikow ma charakter fakultatywny. Wartosci wskaznikow przedstawiajg rysunki od 8 do 11.
W kazdej ze stref ustalono wartosci wskaznikow oraz parametréw zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie wynikajgcym z przepisow ustawy, a takze z
uwzglednieniem ustalen obowigzujagcych na danym obszarze plandw miejscowych. Przy
ustalaniu wskaznikow w miare mozliwosci dagzono do maksymalnego dla kazdego z rodzajéw
stref ujednolicenia wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej
wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy. Przyjete odstepstwa
dla pojedynczych stref wynikaty ze szczegdlnych ustalen zawartych w miejscowych planach.

Przyjete w planie ogolnym wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
zostaty ustalone z zachowaniem zasady zgodnosci z przepisami wykonawczymi, a jednoczesnie
z uwzglednieniem uwarunkowan wynikajacych z obowigzujacych aktéw prawa miejscowego.
Co do zasady, wartosci wskaznika przyjeto na poziomie nie nizszym niz okreslony w zataczniku
nr 1 do rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu ogdélnego
gminy, co zapewnia spetnienie standardéw ksztattowania tadu przestrzennego, w tym
zachowania odpowiednich proporcji pomiedzy powierzchniami zabudowanymi i biologicznie
czynnymi, a takze realizacje celéw Srodowiskowych, w szczegdlnosci w zakresie retencji wod,
ochrony gleb oraz ksztattowania warunkéw mikroklimatycznych. Dopuszczenie obnizenia
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w wybranych strefach stanowi
natomiast swiadome i uzasadnione odstepstwo od wartosci referencyjnych, wynikajace z
obowiazujacych przepisow. W strefach tych obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego dopuszczajg intensywniejsze zagospodarowanie, w tym nizszy udziat
powierzchni biologicznie czynnej, co w wielu przypadkach znalazto juz odzwierciedlenie w
faktycznym sposobie zagospodarowania terendw. Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze obnizone
wartosci wskaznika zostaty przyjete wytacznie w granicach wynikajacych z obowigzujgcych
planéw miejscowych i nie stanowig podstawy do dalszego intensyfikowania zabudowy ponad
juz ustalone parametry. Wprowadzone rozwigzanie ma zatem charakter porzadkujacy, a nie
kreujgcy nowe kierunki zagospodarowania. Wskazanie w podrozdziatach 3.1-3.13 konkretnych
stref oraz powigzanych z nimi miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
zapewnia przejrzystos¢ przyjetych rozwigzan oraz umozliwia jednoznaczng identyfikacje zrédet
przyjetych wartosci wskaznika.

W uzupetnieniu przyjetych zatozen dotyczacych ksztattowania minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej, zasadne jest doprecyzowanie sposobu postepowania
w przypadkach, w ktérych obowigzujagce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
nie reguluja tego wskaznika wprost lub wytaczajg jego stosowanie. W sytuacji, gdy ustalenia
obowigzujagcego  miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego  zawierajg
jednoznaczny zapis, iz minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nie ustala sie,
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przyjecie w planie ogdélnym wartosci na poziomie 0% nalezy uzna¢ za rozwigzanie
odzwierciedlajgce stan prawny. Tego rodzaju zapis w planie miejscowym oznacza bowiem
dopuszczenie petnego zagospodarowania terenu, bez obowigzku zachowania powierzchni
biologicznie czynnej. Wprowadzenie wartosci 0% w planie ogdélnym nie stanowi w tym
przypadku nowego ustalenia planistycznego, lecz ma charakter porzadkujacy i eliminujacy
potencjalne watpliwosci interpretacyjne na etapie jego stosowania. Odmiennie nalezy
traktowad sytuacje, w ktorych obowiagzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
nie zawiera zadnych ustalen w zakresie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.
W takich przypadkach przyjeto wartosci tego wskaznika w oparciu o wartosci minimalne
zgodnie z przepisami. Jednoczesnie, w odniesieniu do terendw o wysokim stopniu
zainwestowania, w szczegolnosci w obszarach historycznej, zwartej tkanki miejskiej, przyjeto
podejscie uwzgledniajace specyfike istniejacej struktury przestrzennej. W obszarach tych,
charakteryzujgcych sie zabudowa pierzejowg oraz znacznym udziatem powierzchni
utwardzonych, okreslono wartosci wskaznikdow w sposdb odzwierciedlajacy stan istniejacy, co w
niektérych przypadkach skutkuje sytuacja, w ktérej suma udziatu powierzchni zabudowy oraz
powierzchni biologicznie czynnej przekracza 100%. Przyjete rozwigzanie wynika z koniecznosci
pogodzenia wymogow z rozporzadzenia zrzeczywistym stanem zagospodarowania oraz
charakterem $rodmiejskiej struktury urbanistycznej. Dotyczy to w szczegdlnosci stref w
obszarze zabudowy srédmiejskiej, w ktérych dopuszcza sie ksztattowanie bardziej elastycznych
wskaznikow powierzchni biologicznie czynnej w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego oraz w decyzjach o warunkach zabudowy. Sa to strefy obejmujace m.in. tereny
koncentracji funkcji publicznych i ustugowych, takich jak rejon siedziby urzedu miasta czy
placowki pocztowej. Przyjete podejscie pozwala na zachowanie ciggtosci pierzei, uzupetnianie
zabudowy oraz prowadzenie procesow rewitalizacyjnych, przy jednoczesnym poszanowaniu
istniejgcych uwarunkowan przestrzennych oraz bez naruszania zasad okreslonych w
przepisach.
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Rysunek 8. Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej.

OZNACZENIA

L " Granica obszaru objetego planem

Minimalny udziat PBC [%]

[ ]o0-20

Tereny zamkniete RON

poza obszarem planu ogdlnego

[ 120-40

[ 40-60

I <0 - 80

Il 30 - 100

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Rysunek 9. Maksymalna intensywnosc zabudowy.

0 1 2 km
[ —
OZNACZENIA
Maksymalna intensywnos¢ zabudowy L Y Granica obszaru objetego planem
[ ]o0-05 Tereny zamkniete RON
I 05-1,0 poza obszarem planu ogélnego
B 10-15
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Il 20-36

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Rysunek 10. Maksymalna wysokos¢ zabudowy.

Maksymalna wysokos¢ zabudowy [m]

[ ]0-10m
[ 110-15m
I 15-20m
B 20-25m
Bl 25-50m

Zrodto: Opracowanie wiasne.
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Rysunek 11. Maksymalny udziat powierzchni zabudowy.

y. 0 1 2 km
)
OZNACZENIA
Maksymalny udziat zabudowy [%] L __ Granica obszaru objetego planem
[ ]o-20 Tereny zamkniete RON
[ ]20-40 poza obszarem planu ogdlnego
[ ]40-60
B 60 - 80
I powyzej 80

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Wyznaczenie stref planistycznych przeprowadzono w oparciu o analize stanu istniejgcego
zagospodarowania, ustalen obowigzujagcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz lokalne uwarunkowania przestrzenne, funkcjonalne i Srodowiskowe.
Przyjeta delimitacja stref stanowi wynik syntetycznej oceny aktualnych proceséw
urbanizacyjnych oraz mozliwosci dalszego rozwoju zabudowy w ramach uksztattowanej
struktury osadniczej miasta.

Zasieg poszczegolnych stref planistycznych determinowany byt w pierwszej kolejnosci przez
granice terendw wyznaczonych w obowigzujacych planach miejscowych, a takze przez zasieg
obszarow uzupetnienia zabudowy (OUZ), okreslonych na podstawie analizy ciggtosci
i intensywnosci istniejgcej zabudowy. Przyjeto zatozenie, ze nowe ustalenia planistyczne
powinny w mozliwie najwiekszym stopniu respektowaé dotychczasowy porzadek przestrzenny
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oraz utrwalone kierunki zagospodarowania, zapewniajac jednoczesnie warunki dla
racjonalnego i zrbwnowazonego rozwoju.

W toku przeprowadzonych analiz stwierdzono przekroczenie chtonnosci przestrzennej luk
w zabudowie, co uniemozliwito wyznaczenie nowych stref planistycznych zwigzanych
z lokalizacjg zabudowy - stref SW, SJ oraz SZ. Dalsze ich wyznaczanie prowadzitoby do
nadmiernego rozproszenia zabudowy oraz pozostawatoby w sprzecznosci z zasadami
racjonalnego gospodarowania przestrzenig takimi jak ograniczanie presji urbanizacyjnej na
terenach otwartych i niezainwestowanych.

W konsekwencji, w ramach rozszerzania obszaréw uzupetnienia zabudowy, wyznaczono strefy
o charakterze mieszkaniowym, ktérych granice zostaty dostosowane do zasiegu OUZ. Takie
rozwigzanie pozwala na uporzadkowanie i domkniecie istniejacych struktur osadniczych,
sprzyja efektywnemu wykorzystaniu terenow juz czesciowo zurbanizowanych oraz umozliwia
prowadzenie dalszych dziatan planistycznych w sposob spdjny z obowigzujacymi
uwarunkowaniami przestrzennymi i prawnymi.

Zatacznik nr 1 stanowi zestawienie zbiorcze ustalen przyjetych dla poszczegolnych stref
planistycznych okreslonych w planie ogélnym. Dokument zostat podzielony na 13 tabel,
odpowiadajacych 13 strefom planistycznym. W tabelach przedstawiono oznaczenia stref
planistycznych, profil podstawowy oraz - w uzasadnionych przypadkach - profil dodatkowy,
a takze przyjete wskazniki urbanistyczne, obejmujace maksymalng nadziemna intensywnosc
zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy, maksymalng wysokos¢ zabudowy
(wyrazong w metrach) oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej.

31



3.1. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng - SW

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng zostata wyznaczona
w planie ogdélnym w nastepujacy sposob:

— na terenach istniejacej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ktére charakteryzuja
sie podobnymi uwarunkowaniami przestrzennymi, standardami ksztattowania zabudo-
wy i zasadami zagospodarowania terenu;

— na terenach przeznaczonych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowa-
nia przestrzennego pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, zabudowe mieszka-
niowa wielorodzinng z dopuszczeniem ustug, zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna
i ustugowa (m.in. MW, MWU);

— na terenach zwartej zabudowy mieszkaniowej z ustugami towarzyszacymi, ktore zostaty
wczesniej wyznaczone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
(m.in. MC/U, U/MCQ);

— na terenach znajdujacych sie w obszarze uzupetnienia zabudowy, dla ktérych zostata
wydana decyzja WZ na zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng;

— czesciowo na terenach objetych wnioskami i uwagami o wyznaczenie strefy SW;

— na terenach istniejgcej zabudowy mieszanej - wielorodzinnej i jednorodzinne;j,

— na terenach, na ktérych obowiagzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzen-
nego dopuszczajg zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng jako funkcje uzupetniajaca
lub dopuszczalng, mimo ze nie stanowi ona przeznaczenia podstawowego terenu;

— na terenach potozonych w granicach obszaru uzupetnienia zabudowy, w ktorych, zgod-
nie z kierunkami polityki przestrzennej miasta, przewidziano mozliwo$¢ rozwoju zabu-
dowy mieszkaniowej wielorodzinnej, pomimo odmiennego przeznaczenia okreslonego
w obowiagzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Granice stref wyznaczono w oparciu o przebieg granic dziatek ewidencyjnych, granice terenow
funkcjonalnych okreslonych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, a takze faktyczny sposdb zagospodarowania terenu zidentyfikowany na
podstawie ortofotomapy oraz danych ewidencji gruntéw i budynkéw. Przy ich wyznaczaniu
uwzgledniono rowniez czytelne w terenie elementy zagospodarowania oraz przebieg
istniejacych uktadoéw komunikacyjnych. W przypadkach, w ktorych powyzsze kryteria nie
pozwalaty na jednoznaczne okreslenie zasiegu strefy, uwzgledniono przebieg granicy obszaru
uzupetnienia zabudowy.

Wyznaczono tacznie 107 stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng,
zczego dla stref, wymienionych w ponizszej tabeli Tabela 1, przyjeto minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie nizszym niz wartos¢ okreslona w przepisach
(ponizej 30% PBC). Przyjecie obnizonych wartosci wskaznika wynika bezposrednio z ustalen
obowigzujacych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, ktére — jako akty
prawa miejscowego — ksztattujg sposdb wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci.
Obnizone wartosci wskaznika dotycza rowniez terenow, dla ktorych obowigzujagce miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego zawierajg zapisy wskazujace, iz minimalnego udziatu
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powierzchni biologicznie czynnej nie ustala sie. Nalezy podkresli¢, ze tego rodzaju regulacje
wynikajg ze stanu prawnego obowigzujagcego w okresie sporzadzania tych planéw, kiedy
przepisy ustawowe nie naktadaty obowigzku okreslania tego wskaznika. W konsekwencji brak
jego ustalenia w planie miejscowym nalezy interpretowal jako dopuszczenie petnego
zagospodarowania terenu. Z tego wzgledu w planie ogdlnym przyjeto w takich przypadkach
wartos¢ wskaznika na poziomie 0%. Zakres zastosowania obnizonych wartosci ma charakter
ograniczony i dotyczy wytacznie terendw o jednoznacznie uksztattowanej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, co oznacza, ze nie stanowi on podstawy do dalszego obnizania
standardéw zagospodarowania w innych czesciach miasta. Zachowanie parametréw w nich

okreslonych zapewnia ciggtosc¢ ustalen planistycznych.

Tabela 1. Tereny SW z obnizonym minimalnym udziatem PBC wynikajgcym z ustaleri MPZP.

Lp. | Uchwata Tereny
Uchwata Nr XXXVIl/138/10 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 15 czerwca 2010 101SW
1 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Biata Podlaska pod nazwa "BRZEGOWA"
Uchwata Nr XXV/236/13 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 25 lutego 2013 r. w 73SW
2 sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Biata Podlaska pod nazwa "DOLINA KRZNY | KLUKOWKI ETAP I"
Uchwata Nr XXXIV/311/14 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 24 lutego 2014 r. w 59SW, 655W
3 sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Biata Podlaska pod nazwg ,,DOLINA KRZNY | KLUKOWKI ETAP 11"
38SW, 40SW, 41SW,
Uchwata Nr LII/47/23 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 26 maja 2023 r. w spra- 43SW, 465W, 47SW,
4 wie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 51SW, 52SW, 53SW,
miasta Biata Podlaska pod nazwa ,,CENTRUM "ETAP | 54SW, 56SW, 60SW,
64SW, 108SW
Uchwata Nr VI/141/04 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 28 pazdziernika 2004 r. nggv\zs:/\:;\isvg%sww
5 w sprawie uchwalenia | etapu miejscowego planu zagospodarowania prze- ' ' '
. . e 45SW, 50SW, 55SW,
strzennego miasta Biata Podlaska obejmujgcego teren "CENTRUM" 61SW
Uchwata Nr [11/22/05 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 4 marca 2005 r. w spra- 6SW
6 wie uchwalenia Il etapu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Biata Podlaska obejmujgcego teren "CENTRUM"
Uchwata Nr XXX/91/21Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 29 listopada 2021 r. w 19SW
7 sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Biata Podlaska pod nazwa ,JANOWSKA “.
Uchwata Nr X/72/24 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 25 pazdziernika 2024 r. w 58SW, 62SW
8 sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego Miasta Biata Podlaska pod nazwa ,DOLINA KRZNY | KLUKOWKI ETAP I”
Uchwata Nr XLVIII/16/23 Rady Miasta Biata Podlaska w sprawie uchwalenia 74SW
9 zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata
Podlaska pod nazwg "DOLINA KRZNY | KLUKOWKI ETAP |
Uchwata Nr V/33/11 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 25 lutego 2011 r. w 76SW
10 | sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego miasta Biata Podlaska pod nazwa "ZIELONA"
Uchwata Nr LX/123/23 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 10 listopada 2023 r. w 98SW
11 sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego miasta Biata Podlaska rejonu dworca PKP — obszar B
Uchwata Nr XXXVI1/365/14 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 11 sierpnia 2014 r. 110SW
12 | w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Biata Podlaska pod nazwa ,ZA SZPITALEM"
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Wyznaczono nastepujace grupy stref SW w oparciu o zréznicowanie przyjetych profili
dodatkowych (Tabela 2):

Grupa 1: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
— Grupa 2: brak profilu dodatkowego;

— Grupa 3: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej;

— Grupa 4: teren handlu wielkopowierzchniowego;

Tabela 2. Charakterystyka grup stref SW wedtug profilu dodatkowego.

Parametr Grupa
1 2 3 4

Tereny 1SW-2SW, 5SW-

14SW, 35S5W, 37SW- 15SW-31SW, 66SW- 32SW-34SW, 71SW,

65SW, 72SW-785W, 70SW, 855W-865W, 103SW-106SW, 365W

80SW-84SW, 107SW- | 88SW-102SW, 109SW 110SW

108SW, 111SW

Liczba 57 40 9 1
terenow
Maks.
intensywnos¢ 08-2,5 0,6-3,0 1,5-2,0 1,0
zabudowy
Maks. udziat
pow. 50%-90% 40%-100% 55% 40%
zabudowy
Maks.
wysokos¢ 12 m-20 m 12 m-26 m 12m-18 m 15m
zabudowy
Min. udziat
pow. biol. 0%-30% 20%-30% 20%-30% 30%
czynnej

34




3.2. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng - SJ

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng zostata wyznaczona
W nastepujacy sposdb:

— na terenach istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ktore charakteryzujag
sie podobnymi uwarunkowaniami przestrzennymi, standardami ksztattowania zabudo-
wy i zasadami zagospodarowania terenu;

— na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej jedno-
rodzinnej z dopuszczeniem ustug, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej
itp., ktore zostaty wczesniej wyznaczone w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego (m.in.. MN, MNU, MN/U, MU, M/U) oraz czesciowo na terenach prze-
znaczonych pod zabudowe mieszkaniowg zagrodowg z urzgdzeniami towarzyszgacymi,
na ktérych dopuszczono w planach miejscowych zabudowe mieszkaniowa jednoro-
dzinnga i ustugi komercyjne;

— na terenach, na ktorych znajduja sie budynki mieszkalne jednorodzinne wraz
z garazami, zielenig, terenami niezabudowanymi i drogami;

— czesciowo na terenach objetych wnioskami i uwagami dotyczacymi wyznaczenia strefy
SJ;

— na terenach, na ktérych obowiagzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzen-
nego dopuszczajg zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng jako funkcje uzupetniajaca
lub dopuszczalng, mimo ze nie stanowi ona przeznaczenia podstawowego terenu;

— na terenach potozonych w granicach obszaru uzupetnienia zabudowy, w ktorych, zgod-
nie z kierunkami polityki przestrzennej miasta, przewidziano mozliwo$¢ rozwoju zabu-
dowy mieszkaniowej jednorodzinnej, pomimo odmiennego przeznaczenia okreslonego
w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Granice stref wyznaczono w oparciu o przebieg granic dziatek ewidencyjnych, granice terenow
funkcjonalnych okreslonych w obowiagzujacych miejscowych planach zagospodarowania prze-
strzennego, a takze faktyczny sposdb zagospodarowania terenu zidentyfikowany na podstawie
ortofotomapy oraz danych ewidencji gruntow i budynkéw. Przy ich wyznaczaniu uwzgledniono
rowniez czytelne w terenie elementy zagospodarowania oraz przebieg istniejacych uktadow
komunikacyjnych. Granice tej strefy zostaty wyznaczone rowniez poprzez ograniczenia wynika-
jace z przepisow odrebnych tj.,: tereny zamkniete, strefy ochronne od nich, tereny zagrozone
powodziowo. W przypadkach, w ktorych powyzsze kryteria nie pozwalaty na jednoznaczne
okreslenie zasiegu strefy, uwzgledniono przebieg granicy obszaru uzupetnienia zabudowy.
Wyznaczono tgcznie 203 strefy wielofunkcyjne z zabudowag mieszkaniowa jednorodzinng,
zczego dla stref, wymienionych w ponizszej tabeli Tabela 3, przyjeto minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie nizszym niz wartos¢ okreslona w przepisach
(ponizej 30% PBC). Przyjecie obnizonych wartosci wskaznika wynika bezposrednio z ustalen
obowigzujagcych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, ktére — jako akty
prawa miejscowego — ksztattujg sposodb wykonywania prawa wtasnosci nieruchomosci.
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Tabela 3. Tereny SJ z obnizonym minimalnym udziatem PBC wynikajgcym z ustaleri MPZP.

Lp. | Uchwata Tereny
1 Uchwata Nr XX/179/12 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 22 czerwca 2012 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego mia- 26S)

sta Biata Podlaska pod nazwa "WITOSA"

2 Uchwata Nr VII/28/15 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 30 kwietnia 2015 r. w

sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go miasta Biata Podlaska pod nazwa ,PIENKI- GRZYBOWA"

110SJ, 111SJ, 112S),
117SJ, 119SJ, 121S)

Wyznaczono nastepujace grupy stref SJ w oparciu o zrdéznicowanie przyjetych profili
dodatkowych (Tabela 4):

— Grupa 1: brak profilu dodatkowego;

— Grupa 2: teren zieleni naturalnej;
— Grupa 3: teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej, teren zieleni

naturalnej, teren lasuy;
— Grupa 4: teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej, teren zieleni

naturalnej;

— Grupa 5: teren zieleni naturalnej, teren lasu;

— Grupa 6: teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualne;j.

Tabela 4. Charakterystyka grup stref SJ wedtug profilu dodatkowego.

Parametr Grupa
1 2 3 4 5 6
Tereny 365J, 385)-
41s), 915)-
995J, 101S),
15J-295), 425)-50), 1508),
565)-62S), | 30SJ-355), 1008), 1525), > 115(;;5_9'
645)-655), | 66SJ,84S)- | 1025)-103S), |  154S), oy
675)-83SJ, | 90SJ, 142S)- | 1555)-160SJ, |  174S)- 1o,
1108)- 149s), 171s), 175s),
141s), 151s), 178s), 1775), :?;:JJ 1095), 1695)
1645)- 1765), 180S), 179s), oy
1685), 1875)- 1908), 1815), oo
1705), | 1885, 1995) | 2005)-201s), | 1858 | oo
198S), 2055} 2035J-2045) 1865), '
1915)-
1975),
2025, 2065
Liczba terenow 95 27 26 34 19 2
Maks.
intensywnosé 04-1,2 0,5-2,5 0,4-1,2 0,5-1,2 0,5-1,2 0,5-1,2
zabudowy
Maks. udziat 25%-65% | 35%-50% | 30%-55% | 30%-55% | 40%-50% | 40%-70%
pow. zabudowy
Maks. wysokos¢
8m-125m 8m-12 m 9m-12,5m I9m-12 m 9m-10 m 12 m-15m
zabudowy
Min. udziat pow. | 00 1000 | 30%-40% | 30%-40% | 30%-40% | 30%-40% | 30%-40%
biol. czynnej
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3.3. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa — SZ

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa zostata wyznaczona w nastepujacy sposob:

— na terenach zabudowy zagrodowej, ktdre zostaty wczesniej wyznaczone w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego;

— na terenach znajdujacych sie na obszarze uzupetnienia zabudowy, na ktérych znajduja
sie budynki mieszkalne jednorodzinne wraz z budynkami gospodarczymi, z garazami,
zielenig, terenami niezabudowanymi i drogami;

— czesciowo na terenach objetych uwagami dotyczacymi wyznaczenia strefy SZ;

— na terenach oznaczonych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego jako tereny rolne, w ktorych ustalenia planu dopuszczaja lokalizacje za-
budowy mieszkaniowej jednorodzinnej, budynkéw gospodarczych i garazy oraz zabu-
dowy zwigzanej z produkcja rolnicza w obrebie istniejgcych gospodarstw rolnych;

— na terenach, na ktérych klasyfikacja uzytkow gruntowych z ewidencji gruntow i budyn-
kdw — w szczegolnosci uzytek Br (grunty rolne zabudowane) — oraz faktyczny sposob
zagospodarowania terenu zidentyfikowany na podstawie ortofotomapy wskazuja na
wystepowanie zabudowy o charakterze zagrodowym.

Granice stref wyznaczono w oparciu o przebieg granic dziatek ewidencyjnych, granice terenéw
funkcjonalnych okreslonych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania prze-
strzennego, a takze faktyczny sposdb zagospodarowania terenu zidentyfikowany na podstawie
ortofotomapy oraz danych ewidencji gruntow i budynkéw. Przy ich wyznaczaniu uwzgledniono
rowniez czytelne w terenie elementy zagospodarowania oraz przebieg istniejacych uktadow
komunikacyjnych. Granice tej strefy zostaty wyznaczone réwniez poprzez ograniczenia wynika-
jace z przepiséw odrebnych tj.: tereny zamkniete, strefy ochronne od nich, tereny zagrozone
powodziowo. W przypadkach, w ktorych powyzsze kryteria nie pozwalaty na jednoznaczne
okreslenie zasiegu strefy, uwzgledniono przebieg granicy obszaru uzupetnienia zabudowy.
Wyznaczono tacznie 12 stref wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa (SZ), przy czym nalezy
podkresli¢, ze tego rodzaju zabudowa na terenie miasta Biata Podlaska wystepuje
w ograniczonym zakresie i ma charakter marginalny. Zasadniczy obszar koncentracji zabudowy
zagrodowej stanowi rejon ul. Sielczyk, ktory jest jedynym obszarem na terenie miasta, gdzie
zachowat sie wiekszy, zwarty uktad zabudowy o tym charakterze. Pozostate strefy obejmuja
pojedyncze lub niewielkie zespoty zabudowy o charakterze zagrodowym, wystepujace
punktowo w strukturze miasta, w tym w formie tzw. zabudowy kolonijnej, a takze tereny przy
ul. Brzeskiej gdzie funkcja zagrodowa zostata utrzymana na podstawie ustalen
obowigzujagcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z
powyzszym wydzielone strefy SZ odzwierciedlaja zaréwno istniejace, utrwalone formy
zagospodarowania, jak i ustalenia planistyczne.

Wyznaczono nastepujace grupy stref SZ w oparciu o zréznicowanie przyjetych profili
dodatkowych (Tabela 5):

Grupa 1: teren zieleni naturalnej,
— Grupa 2: teren ustug, teren zieleni naturalnej.
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Tabela 5. Charakterystyka grup stref SZ wedtug profilu dodatkowego.

Parametr Grupa
1 2

Tereny 1SZ-11SZ 1252
Liczba terenow 11 1
Maks. intensywnos¢ zabudowy 0,1-0,5 1.0
Maks. udzial pow. zabudowy 35%-50% 40%
Maks. wysokos¢ zabudowy 8 m-15m 12m
Min. udziat pow. biol. czynnej 30%-40% 30%

39




3.4. Strefa ustugowa - SU

Strefa ustugowa zostata wyznaczona w nastepujacy sposdb:

— na terenach, na ktérych znajdujg sie obiekty o funkcji ustugowej, np. sklep, szkota,
osrodek zdrowia, koscidt, urzad, szpital;

— na terenach ustug publicznych, ustug sakralnych, ustug oswiaty, ustug komercyjnych,
ustug kultury itp., ktére zostaty wczesniej wyznaczone w MPZP (m.in.: U, UK, UN, UO,
UP);

— na terenach objetych wnioskami i uwagami dotyczacymi wyznaczenia strefy SU;

— na terenach potozonych w bezposrednim sasiedztwie gtownych tras komunikacyjnych
o istotnym znaczeniu dla obstugi transportowej miasta, gdzie lokalizacja funkgji ustu-
gowo-magazynowej znajduje uzasadnienie w zapewnionej dostepnosci komunikacyjnej;

— na terenach o mieszanym przeznaczeniu produkcyjno-ustugowym w obowigzujacych
planach miejscowych (np. oznaczenia U/P, PU) — strefe SU lub strefe SP przypisywano
z uwzglednieniem dominujacej funkgji terenu oraz ustalen podjetych z organami miasta
w ramach prowadzonej polityki przestrzennej miasta.

Granice stref wyznaczono w oparciu o przebieg granic dziatek ewidencyjnych, granice terenow
funkcjonalnych okreslonych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, a takze faktyczny sposdb zagospodarowania terenu zidentyfikowany na
podstawie ortofotomapy oraz danych ewidencji gruntéw i budynkéw. Przy ich wyznaczaniu
uwzgledniono rowniez czytelne w terenie elementy zagospodarowania oraz przebieg
istniejacych uktadéw komunikacyjnych.

Wyznaczono tacznie 191 stref ustugowych, z czego dla stref, wymienionych w ponizszej tabeli
(Tabela 6), przyjeto minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie nizszym niz
wartos¢ okreslona w przepisach (ponizej 30% PBC). Przyjecie obnizonych wartosci wskaznika
wynika bezposrednio z ustalen obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, ktore — jako akty prawa miejscowego — ksztattuja sposéb wykonywania prawa
wihasnosci nieruchomosci. Obnizone wartosci wskaznika dotyczg rowniez terendw, dla ktérych
obowigzujagce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego zawierajg zapisy
wskazujace, iz minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nie ustala sie. Nalezy
podkresli¢, ze tego rodzaju regulacje wynikajg ze stanu prawnego obowigzujagcego w okresie
sporzadzania tych planéw, kiedy przepisy ustawowe nie naktadaty obowigzku okreslania tego
wskaznika. W konsekwencji brak jego ustalenia w planie miejscowym nalezy interpretowac jako
dopuszczenie petnego zagospodarowania terenu. Z tego wzgledu w planie ogélnym przyjeto
w takich przypadkach wartos¢ wskaznika na poziomie 0%. Zakres zastosowania obnizonych
wartosci ma charakter ograniczony i dotyczy wytacznie terendw o jednoznacznie
uksztattowanej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, co oznacza, ze nie stanowi on podstawy
do dalszego obnizania standardéw zagospodarowania w innych czesciach miasta. Zachowanie
parametrow w nich okreslonych zapewnia ciggtosc ustalen planistycznych.

Tabela 6. Tereny SU z obnizonym minimalnym udziatem PBC wynikajgcym z ustaleri MPZP.

| Lp. |Uchwala | Tereny
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Lp. | Uchwala Tereny

1 Uchwata Nr XX1/64/16 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 5 wrzesnia 2016 r.w sprawie 26SU
uchwalenia micjscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska
pod nazwa ,,ARMII KRAJOWEJ"

2 Uchwata Nr XXI1/73/16 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 28 pazdziernika 2016 r. w spra- 112SU
wie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Biata Podlaska pod nazwa "BRZEGOWA"

3 Uchwata Nr XXXVI1/138/10 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 15 czerwca 2010 r. w spra- 185SU
wie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Pod-
laska pod nazwg "BRZEGOWA"

4 Uchwata Nr XXV/236/13 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 25 lutego 2013 r. w sprawie 58SU, 84SU, 85SU,
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska 103sU, 158SU
pod nazwa "DOLINA KRZNY | KLUKOWKI ETAP |

5 Uchwata Nr XXXIV/311/14 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 24 lutego 2014 r. w sprawie 92SU, 100SU,
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska 102SU, 115SU,
pod nazwa ,,DOLINA KRZNY | KLUKOWKI ETAP II* 129SU

7 Uchwata Nr XXX/91/21Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 29 listopada 2021 r.w sprawie 18SU, 19sU
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska
pod nazwa ,JANOWSKA “.

8 Uchwata Nr X11/119/11 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 28 listopada 2011 r. w sprawie 127SU
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska
pod nazwa "MIESZCZANSKA"

9 Uchwata Nr XI11/18/25 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 4 marca 2025 r. w sprawie 130SU, 133SU
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska
pod nazwa ,KRZNA-LOMASKA"

10 | Uchwata Nr XX/179/12 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 22 czerwca 2012 r. w sprawie 39sU
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska
pod nazwa "WITOSA"

11 Uchwata Nr XXI11/206/12 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 19 paZdziernika 2012 r. w 143SU, 146SU,
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata 160SU, 161SU,
Podlaska rejonu dworca PKP 162SU

12 | Uchwata Nr 1/69/04 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 28 stycznia 2004 r. w sprawie 163SU, 164SU,
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska 166SU, 167SU
terenu ,MEYNSKA"

13 | Uchwata Nr 11/79/04 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 18 marca 2004r. w sprawie 114SU
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska
terenu , SLAWACINSKA”

14 | Uchwata Nr XXI1/6/26 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 13 lutego 2026 r. w sprawie 15SU
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Biata
Podlaska pod nazwg ,OKOPOWA"

15 | Uchwata Nr XXV/54/21 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 28 czerwca 2021 r.w sprawie 1775U
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata
Podlaska pod nazwa ,, MEYNSKA"

16 | Uchwata Nr VII/28/15 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 30 kwietnia 2015 r. w sprawie 124SU, 156SU,
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata 157SU
Podlaska pod nazwa ,PIENKI- GRZYBOWA"

17 Uchwata Nr VI/57/11 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 18 kwietnia 20111 r. w sprawie 25SU, 28SU, 32SU,
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska 37SU, 47sU
pod nazwa "RZEZNIANIA"

18 | Uchwata nr XXV/30/26 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 24 kwietnia 2026 r. w sprawie 151SU
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata
Podlaska pod nazwg ,SIDORSKA-KAMPUS"

19 | Uchwata Nr XXIV/100/16 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 16 grudnia 2016 r. w sprawie 149SU, 150SU,
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska 152SU, 175SU,
pod nazwa ,SIDORSKA-KAMPUS" 179SU, 180SU

20 | Uchwata Nr XIlIl/134/11 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 19 grudnia 2011 r. w sprawie 7SU

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska
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Lp.

Uchwata

Tereny

pod nazwa "SOBIESKIEGO"

21

Uchwata Nr XXXVI1/365/14 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 11 sierpnia 2014 r. w spra-
wie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Pod-
laska pod nazwa ,ZA SZPITALEM"

10SU, 13SU

22

Uchwata Nr XXI1X/270/13 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 29 lipca 2013 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata
Podlaska obejmujacego obszar "POENOCNA"

38SU, 41SU, 485U

23

Uchwata Nr VI/39/03 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 25 wrzesnia 2003 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu ogélnego zagospodarowania przestrzennego
miasta Biata Podlaska obszaru "PODMIEJSKA"

23SU

24

Uchwata Nr XXXIX/37/18 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 6 lipca 2018 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata
Podlaska pod nazwa "DOLINA KRZNY | KLUKOWKI ETAP |

73SU, 118SU

25

Uchwata Nr XXX/55/17 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 30 czerwca 2017 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata
Podlaska pod nazwg "DOLINA KRZNY | KLUKOWKI ETAP 1"

116SU

26

Uchwata Nr XXI/12/21Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 26 lutego 2021 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata
Podlaska pod nazwa ,ZIELONA"

128SU

27

Uchwata Nr LX/123/23 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 10 listopada 2023 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata
Podlaska rejonu dworca PKP — obszar B

147SU

Wyznaczono nastepujace grupy stref SU w oparciu o zréznicowanie przyjetych profili
dodatkowych (Tabela 7):

Grupa 1: brak profilu dodatkowego;

Grupa 2: teren sktadow i magazynow;

Grupa 3: teren zieleni naturalnej;

Grupa 4: teren sktadéw i magazyndw, teren elektrowni stonecznej,
naturalnej, teren lasu, teren wod;

Grupa 5: teren sktaddéw i magazynodw, teren elektrowni stonecznej;

Grupa 6: teren sktadéw i magazyndw, teren elektrowni stonecznej,
naturalnej;

Grupa 7: teren sktadow i magazynow, teren zieleni naturalnej;

Grupa 8: teren elektrowni stoneczne;j;

Grupa 9: teren elektrowni stonecznej, teren zieleni naturalnej;

Grupa 10: teren sktadow i magazynow, teren wod;

Grupa 11: teren sktadow i magazyndw, teren zieleni naturalnej, teren lasu;

teren zieleni

teren zieleni

Grupa 12: teren sktadow i magazynow, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod

Grupa 13: teren zieleni naturalnej, teren lasuy;
Grupa 14: teren zieleni naturalnej, teren wod.
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Tabela 7. Charakterystyka grup stref SU wedtug profilu dodatkowego.

Parametr Grupa
1 2 3 4 5 6 7
Tereny 1SU-
24sU,
265U-
Sy | assu | 52501
. 465U- 54SU,
455U, 495U 11850
62SU- ' ) 55SU-
102SU 103SU, 120SU,
' 113SU- 565U, 58SU, 57SU, 121SU,
104SU- 171SU-
1095U 117SU, 174SU 61SU, 122SU, 184SU, 175SU,
' 154SU- ’ 180SU, 177SU 193SU, 194SU,
111SU- 183SU
157SU, ! 192SU 196SU 1955U
112sU, 186SU ’
123SU 1595U- ! 197SU
1 zssu_ 169SU, 189SU-
' 199SU- 191SU,
1275U- 50050 | 201sU
139SU,
141SU-
153SU,
187SU
Liczba terenow 122 28 16 6 3 4 4
Maks.
intensywnos¢ 03-3,6 0,6-2 0,5-2,4 2-2,1 1,2-2,6 1-2 1,0-2,7
zabudowy
Maks. udzial 30%-85% | 50%-80% | 50%-55% | 55%-60% | 55%-65% 55% 50%-70%
pow. zabudowy
Maks. wysokos¢ Am-45m | 6m-15m | 8m-20m 15 m-18 10 m-15 12 m-18 10 m-16
zabudowy m m m m
Min. iat .
lin. udziat pow. | o0 o000 | 59430% | 15%-40% | 20%-30% | 20%-30% 30% 10%-30%
biol. czynnej
Parametr Grupa
8 9 10 1 12 13 14
Tereny 185SU 1785U 1765U 1795U 60SU 1885U, 595U
198SU
Liczba terenow 1 1 1 1 1 2 1
Maks.
intensywnos¢ 2,4 1 1 2,1 2 1 0,6
zabudowy
Maks. udzial 60% 60% 55% 60% 55% 40%-50% 50%
pow. zabudowy
Maks. wysokose 15m 12m 10m 15 m 18'm 12m-18 0
zabudowy m
Min. udziat pow. | .0 50 30% 30% 20% 30% 30% 30%

biol. czynnej
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3.5. Strefa handlu wielkopowierzchniowego — SH

Strefa handlu wielkopowierzchniowego zostata wyznaczona w nastepujacy sposéb:

— na terenach, na ktérych znajduja sie obiekty handlu wielkopowierzchniowego, ktére zo-
staty wczesniej wyznaczone w MPZP oraz studium, jako tereny ustugowe
z dopuszczeniem ustug z zakresu handlu wielkopowierzchniowego, w tym obiektéw
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?;

— czeSciowo na terenach objetych uwagami dotyczacymi wyznaczenia strefy SH.

Granice stref wyznaczono w oparciu o przebieg granic dziatek ewidencyjnych, granice terenéw
funkcjonalnych okreslonych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, a takze faktyczny sposdb zagospodarowania terenu zidentyfikowany na
podstawie ortofotomapy oraz danych ewidencji gruntéw i budynkdédw. Przy ich wyznaczaniu
uwzgledniono réwniez czytelne w terenie elementy zagospodarowania oraz przebieg
istniejacych uktadow komunikacyjnych.

Wyznaczono tacznie 11 stref handlu wielkopowierzchniowego, z czego dla stref, wymienionych
w ponizszej tabeli (Tabela 8), przyjeto minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na
poziomie nizszym niz warto$¢ okreslona w przepisach (ponizej 30% PBC). Przyjecie tych
wartosci  wynika z ustalen obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Tabela 8. Tereny SH z obnizonym minimalnym udziatem PBC wynikajgcym z ustalers MPZP.

Lp. | Nazwa MPZP Tereny

1 Uchwata Nr XX11/73/16 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 28 pazdziernika 2016 r. w spra- 8SH
wie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata
Podlaska pod nazwag "BRZEGOWA"

2 | Uchwata Nr XXXIV/311/14 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 24 lutego 2014 r. w sprawie 4SH
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska
pod nazwa ,DOLINA KRZNY | KLUKOWKI ETAP II"

3 | Uchwata Nr XX11/207/12 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 19 pazdziernika 2012 r. w spra- 7SH
wie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podla-
ska pod nazwa "KAUFLAND"

4 | Uchwata Nr X/71/24 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 29 listopada 2024 r. w sprawie 9SH
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska
pod nazwa 'ALEJA SOLIDARNOSCI'

5 | Uchwata Nr XXII/7/26 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 13 lutego 2026 r. w sprawie 10SH
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Biata
Podlaska pod nazwa ,POENOCNA" — Etap |

6 | Uchwata Nr XllI/134/11 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 19 grudnia 2011 r. w sprawie 1SH
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska
pod nazwa "SOBIESKIEGO"

7 | Uchwata NrV/33/11 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 25 lutego 2011 r. w sprawie uchwa- 6SH
lenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska
pod nazwa "ZIELONA"

8 | Uchwata Nr XXIX/270/13 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 29 lipca 2013 r. w sprawie 11SH
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata
Podlaska obejmujacego obszar "POENOCNA"

Wyznaczono nastepujgce grupy stref SH w oparciu o zréznicowanie przyjetych profili
dodatkowych (Tabela 9):
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Grupa 1: teren ustug;
Grupa 2: teren ustug, teren sktadow i magazynow.

Tabela 9. Charakterystyka grup stref SH wedtug profilu dodatkowego.

Parametr Grupa
1 2
Tereny 1SH-4SH, 6SH-7SH, 11SH 5SH, 8SH-105H
Liczba terenéw ’ 4
Maks. intensywnos¢ 1-2 1,2-2

zabudowy

Maks. udziat pow. zabudowy

65%-80% 55%-80%

Maks. wysokos¢ zabudowy

12m-25m 12m-20m

Min. udziat pow. biol.
czynnej

10%-30% 15%-30%

3.6.

Strefa gospodarcza — SP

Strefa gospodarcza zostata wyznaczona w nastepujacy sposob:

na terenach, na ktérych znajduja sie obiekty o funkcji produkcyjnej, np. hale, magazyny,
fabryki;

na terenach zabudowy ustugowo-sktadowo-produkcyjnej, dziatalnosci produkcyjne;j,
rzemieslniczej i ustug komercyjnych itp. ktore zostaty wczesniej wyznaczone w MPZP
(m.in.: PU, P/U);

na terenach objetych wnioskami i uwagami dotyczacymi wyznaczenia strefy SP;

na terenach przylegajacych do obszaréw, dla ktorych obowigzujace miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego przewiduja funkcje produkcyjne, ustugowo-
sktadowe lub przemystowe, w celu zachowania ciggtosci funkcjonalnej, koncentragji
jednorodnych funkcji oraz ograniczenia potencjalnych konfliktow przestrzennych z te-
renami o funkcji mieszkaniowej;

na terenach o mieszanym przeznaczeniu produkcyjno-ustugowym w obowigzujacych
planach miejscowych (np. oznaczenia P/U, PU) — strefe SP lub strefe SU przypisywano
z uwzglednieniem dominujacej funkgji terenu oraz ustalen podjetych z organem gminy

w ramach prowadzonej polityki przestrzennej miasta.

Granice stref wyznaczono w oparciu o przebieg granic dziatek ewidencyjnych, granice terenéw

funkcjonalnych okreslonych w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania prze-

strzennego, a takze faktyczny sposob zagospodarowania terenu zidentyfikowany na podstawie

ortofotomapy oraz danych ewidencji gruntow i budynkéw. Przy ich wyznaczaniu uwzgledniono

rowniez czytelne w terenie elementy zagospodarowania oraz przebieg istniejgcych uktadow

komunikacyjnych.

Wyznaczono facznie 44 strefy gospodarcze, z czego dla stref, wymienionych w ponizszej tabeli

(Tabela 10), przyjeto minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie nizszym

niz warto$¢ okreslona w przepisach (ponizej 20% PBC). Przyjecie tych wartosci wynika z ustalen

obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
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Tabela 10. Tereny SP z obnizonym minimalnym udziatem PBC wynikajqcym z ustaleri MPZP.

Lp. | Nazwa MPZP Tereny

Uchwata Nr XXI1/206/12 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 19 pazdziernika 2012 r. w 14SP
1 sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata
Podlaska rejonu dworca PKP

Uchwata Nr XX11/7/26 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 13 lutego 2026 r. w sprawie 38SP
2 uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Biata
Podlaska pod nazwa ,POENOCNA” — Etap |

Uchwata Nr XXIV/100/16 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 16 grudnia 2016 r. w sprawie 25SP
3 uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podla-
ska pod nazwa ,SIDORSKA-KAMPUS"

Uchwata Nr XXI1X/270/13 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 29 lipca 2013 r. w sprawie 1SP, 3SP,
4 uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata 37SP, 40SP,

Podlaska obejmujacego obszar "POENOCNA" 41SP

Uchwata Nr Xll/5/25 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 31 stycznia 2025 r. w sprawie 35SP

5 uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata
Podlaska pod nazwa ,LANGIEWICZA"

Uchwata Nr XLIII/103/22 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 21 listopada 2022 r. w spra- 16SP, 19SP
6 | wie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Biata Podlaska pod nazwa ,LOTNISKO”

Wyznaczono nastepujace grupy stref SP w oparciu o zroéznicowanie przyjetych profili
dodatkowych (Tabela 11):

— Grupa 1: teren ustug;

— Grupa 2: teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu;

— Grupa 3: teren ustug, teren zieleni naturalnej.

Tabela 11. Charakterystyka grup stref SP wedtug profilu dodatkowego.

Parametr Grupa

1 2 3

Tereny 1SP-22SP, 28SP-29SP, 23SP, 26SP, 30SP, 33SP, 31SP, 32SP, 42SP, 47SP
34SP-38SP, 40SP-41SP, 43SP-465P
48SP

Liczba terenow 32 4 4
Maks.
intensywnos¢ 0,6-3 04-3,5 2,0-2,5
zabudowy

Maks. udziat

50%-80% 65% 65%-70&
pow. zabudowy

Maks. wysokos¢ 9m-20 m 12 m-20 m 15m-20 m
zabudowy

Min. udziat pow. 5%-30% 20% 20%

biol. czynnej
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3.7. Strefa produkgji rolniczej — SR

Strefa produkgji rolniczej zostata wyznaczona w nastepujacy sposéb:

— na terenach, na ktérych znajdujag sie obiekty zwigzane z prowadzeniem gospodarstwa
rolniczego, np. szklarnie, pieczarkarnie itp.

Granice stref wyznaczono w oparciu o przebieg granic dziatek ewidencyjnych, granice terenow
funkcjonalnych okreslonych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania prze-
strzennego, a takze faktyczny sposdb zagospodarowania terenu zidentyfikowany na podstawie
ortofotomapy oraz danych ewidencji gruntéw i budynkéw. Przy ich wyznaczaniu uwzgledniono
rowniez czytelne w terenie elementy zagospodarowania oraz przebieg istniejacych uktadéw
komunikacyjnych.

Wyznaczono facznie 3 strefy produkgji rolniczej (SR), podzielone na nastepujace grupy w opar-
ciu o zréznicowanie przyjetych profili dodatkowych (Tabela 12):

— Grupa 1: teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej;
— Grupa 2: teren zieleni naturalnej;
— Grupa 3: teren elektrowni stonecznej, teren zieleni urzagdzonej, teren zieleni naturalnej.

Tabela 12. Charakterystyka grup stref SR wedtug profilu dodatkowego.

Parametr Grupa
1 3

Tereny 2SR-3SR 4SR
Liczba terenow 2 1
Maks. intensywnos¢ zabudowy 08 0.8
Maks. udziat pow. zabudowy 55% 55%
Maks. wysokos$¢ zabudowy 15m 15m
Min. udzial pow. biol. czynnej 30% 30%
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3.8. Strefa infrastrukturalna — S|

Strefa infrastrukturalna zostata wyznaczona w nastepujacy sposob:

— na terenach infrastruktury technicznej z zakresu cieptownictwa, oczyszczalni $ciekow,
urzadzen iobiektow elektroenergetycznych, ujecia wody, wyznaczonych w MPZP
(m.in.: IC, IE);
— na terenach przeznaczonych na cele bezpieczenstwa i obronnosci panstwa, wyznaczo-
nych wczesniej w MPZP;
— na terenach komunikagji i drog wyznaczonych w MPZP, (m.in.: KDW, KDD, KS, Pt);
— na terenie inwestycji drogowej zwigzanej z budowa | etapu wschodniej obwodnicy mia-
sta stanowigcej potaczenie kompleksu wojskowego nr 8737 z droga krajowa nr 2;
— na terenach objetych wnioskami o wyznaczenie strefy Sl, ztozonymi m.in. przez spétki
miejskie.
Wyznaczono tacznie 48 stref infrastrukturalnych, z czego dla stref, wymienionych w ponizszej
tabeli (Tabela 13), przyjeto minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie
nizszym niz wartos$¢ okreslona w przepisach (ponizej 20% PBC). Przyjecie tych wartosci wynika
z ustalen obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Tabela 13. Tereny Sl z obnizonym minimalnym udziatem PBC wynikajgcym z ustaleri MPZP.

Lp. | Uchwala Tereny

Uchwata Nr XXXVI1/138/10 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 15 czerwca 2010 r. w sprawie 40sI
1 | uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska
pod nazwa "BRZEGOWA"

Uchwata Nr XXX/89/21 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 29 listopada 2021 r. w sprawie 28SlI
2 | uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata
Podlaska pod nazwa ,LOTNISKO — STREFA GOSPODARCZA" ETAP |

Uchwata Nr I/5/06 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 10 lutego 2006 r. w sprawie uchwalenia 3SI
3 | miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska pod nazwa

"OKOPOWA"

Uchwata Nr XXXIX/37/18 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 6 lipca 2018 r. w sprawie uchwa- 14SI

4 | lenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska
pod nazwa "DOLINA KRZNY | KLUKOWKI ETAP |"
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Wyznaczono nastepujace grupy stref SI w oparciu o zrdéznicowanie przyjetych profili

dodatkowych (Tabela 14):

— Grupa 1: teren ustug, teren produkgji, teren zieleni urzadzone;j;

— Grupa 2: teren ustug, teren zieleni urzadzone;j;

— Grupa 3: teren zieleni urzadzone;j;

— Grupa 4: teren ustug, teren produkgji, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej,
teren lasu;

— Grupa 5: teren ustug, teren zieleni naturalnej;

— Grupa 6: teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej.

Tabela 14. Charakterystyka grup stref Sl wedtug profilu dodatkowego.

Parametr Grupa
1 2 3 4 5 6
Tereny 1SI-4Sl, 7SI-
10SI, 15SI-
21SI, 24SI- 5SI, 125], 6Sl, 11SI,
30SI, 33SI- 14Sl, 31S], 13SI, 225], 37SI, 42SI 46SI 4758l
36SI, 38SI- 328l 23Sl
41Sl, 43SI-
45S], 48SI
Liczba terenéw 34 5 5 2 1 1
Maks. . . . . .
intensywnos¢ 5% nie wyzna- nie wyzna- nie wyzna- nie wyzna- nie wyzna-
czono czono czono czono czono
zabudowy
Maks. udziat nie wyzna- nie wyzna- nie wyzna- nie wyzna- nie wyzna- nie wyzna-
pow. zabudowy czono czono czono czono czono czono
Maks. wysokos¢ nie wyzna- nie wyzna- nie wyzna- nie wyzna- nie wyzna- nie wyzna-
zabudowy czono czono czono czono czono czono
Min. udzial pow. | 00 7000 | 15%-20% 20% 20% 20% 20%
biol. czynnej
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3.9. Strefa zieleni i rekreacji — SN

Strefa zieleni i rekreacji zostata wyznaczona w nastepujacy sposéb:

— na terenach zieleni urzadzonej (parkow, placéw) oraz ogrodkéw dziatkowych;

— na terenach, na ktorych znajduja sie obiekty o funkcji rekreacyjnej (np. place zabaw, bo-
isko sportowe), ktore nie sg czescig kompleksu rekreacyjno-sportowego zwigzanego
z funkcjonowaniem szkoty, przedszkola lub uczelni wyzszej;

— na terenach zabytkowego zespotu parkowego;

— na terenach zieleni urzadzonej, ogrédkow dziatkowych, ustug sportu i rekreacji, wyzna-
czonych w MPZP (m.in.: ZP/U, ZP, ZD, US);

— na terenach objetych wnioskami i uwagami o wyznaczenie strefy SN.

Wyznaczono tacznie 69 stref zieleni i rekreacji, z czego dla stref, wymienionych w ponizszej
tabeli (Tabela 15), przyjeto minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie
nizszym niz wartos$¢ okreslona w przepisach (ponizej 50% PBC). Przyjecie tych wartosci wynika
z ustalen obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Tabela 15. Tereny SN z obnizonym minimalnym udziatem PBC wynikajgcym z ustalenn MPZP.

Lp. | Uchwata Tereny
Uchwata Nr XIl/127/11 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 28 listopada 2011 r. w sprawie
1 uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska 1SN
obejmujacego teren przy ul. Jana Il Kazimierza
Uchwata Nr VII/28/15 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 30 kwietnia 2015 r. w sprawie
2 uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata 64SN
Podlaska pod nazwa ,PIENKI- GRZYBOWA"

Wyznaczone strefy SN charakteryzujg sie duzym zréznicowaniem pod wzgledem przyjetych
profili dodatkowych (tacznie 31 grup). W zwigzku z tym w celu zachowania czytelnosci
uzasadnienia zastosowano uproszczony sposdb prezentacji, polegajacy na podziale na cztery

grupy roznicowane wedtug minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
przedstawiony w ponizszej tabeli (Tabela 16).
Tabela 16. Charakterystyka grup stref SN wedtug PBC.
Parametr Grupa
1 2 3 4
Tereny 1SN, 64SN 2SN-12SN, 22SN-26SN, 37SN-38SN, 13SN-15SN, 17SN-21SN,
32SN-34SN, 425N, 53SN 30SN-31SN, 365N, 39SN-
45SN, 47SN-49SN, 41SN, 43SN-44SN, 465N,
51SN-52SN, 55SN- 50SN, 54SN, 60SN-63SN,
59SN, 66SN, 68SN- 65SN, 67SN
74SN59SN, 66SN, 68SN
Liczba terenow 2 39 3 25
Maks. inten. zab. 0,6 nie wyznaczono 0,5 0,5
Maks. udziat [ -
aks. udzia nie wyznaczo nie wyznaczono 5% 5%
pow. zabudowy no
Maks. wysokos¢ nie wyznaczo- . nie wyznaczo-
nie wyznaczono 8m
zabudowy no no
Min. udziat PBC 30%-40% 50% 60% 70%-90%
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3.10. Strefa cmentarzy — SC

Strefa cmentarzy zostata wyznaczona w nastepujacy sposéb:

— na terenach, na ktorych znajduja sie istniejace czynne cmentarze;
— na terenach przeznaczonych pod rozwéj cmentarza komunalnego przy ul. Cmentarnej;

— na terenach cmentarzy, ktore zostaty wczesniej wyznaczone w MPZP (m.in. ZC);

— na terenach dawnych, nieczynnych cmentarzy (obecnie juz nieuzytkowanych);

— na terenach dawnych (nieczynnych) cmentarzy wyznaczonych w MPZP (m.in. ZPc).

Wyznaczono 10 stref cmentarzy, podzielone na grupy w oparciu o zréznicowanie przyjetych

profili dodatkowych (Tabela 17):

— Grupa 1: teren zieleni naturalnej;

— Grupa 2: teren ustug kultu religijnego, teren zieleni naturalnej;

— Grupa 3: teren ustug kultu religijnego, teren ustug handlu detalicznego, teren zieleni

naturalnej, teren lasu;

— Grupa 4: teren zieleni naturalnej, teren lasu.

Tabela 17. Charakterystyka grup stref SC wedtug profilu dodatkowego.

Parametr
1 2 3 4
Tereny 5SC, 6SC, 8SC, 9SC, 15C, 25C, 35C 4SC 7SC
10SC
Liczba terenow 5 3 1 1

Maks.
intensywnos¢
zabudowy

nie wyznaczono

nie wyznaczono

nie wyznaczono

nie wyznaczono

Maks. udziat
pow. zabudowy

nie wyznaczono

nie wyznaczono

nie wyznaczono

nie wyznaczono

Maks. wysokos¢
zabudowy

nie wyznaczono

nie wyznaczono

nie wyznaczono

nie wyznaczono

Min. udziat pow.

biol. czynnej

50-70%

30%

30%

70%

3.11. Strefa gornictwa — SG

Strefa gornictwa zostata wyznaczona w nastepujacy sposob:

— na terenach, na ktorych znajduja sie tereny gornicze i obszary gérnicze;

— na terenie sasiadujagcym z terenem goérniczym, zgodnie z dotychczasowym przeznacze-

niem w studium.

Wyznaczono strefe gornictwa o profilach dodatkowych teren zieleni urzadzonej, teren zieleni

naturalnej, teren lasu, teren wod. Nie ustalono wskaznikow urbanistycznych dla tej strefy.

Granica sa czesci dziatek znajdujace sie w bliskim otoczeniu ztoza, terenu lub obszaru.
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3.12. Strefa otwarta — SO

Strefa otwarta zostata wyznaczona w nastepujacy sposéb:

— naterenach, na ktorych znajduja sie lasy, grunty zadrzewione i zakrzewione;

— na terenach, na ktorych znajduja sie rzeki, zbiorniki wodne, rowy melioracyjne;

— na terenach, na ktorych znajduja sie grunty orne, sady, pastwiska, taki;

— na terenach, na ktérych znajduja sie: drogi nizszych klas, tereny niezabudowane, nieu-

zytki;

— na terenach rolnych i leSnych wyznaczonych w MPZP.
Wyznaczono 51 stref otwartych, ktoére podzielono na nastepujace grupy w oparciu
o zroznicowanie przyjetych profili dodatkowych (Tabela 18):

— Grupa 1: teren zieleni urzadzone;j;

— Grupa 2: teren elektrowni stonecznej, teren zieleni urzadzone;.

Tabela 18. Charakterystyka grup stref SO wedtug profilu dodatkowego.

Parametr Grupa
1 2
Tereny 1S0O-5S0, 750, 10S0-29S0, 31S0-33S0, 650
3550-5550
Liczba terenéw 50 1
Maks.
intensywnos¢ nie wyznaczono nie wyznaczono
zabudowy
Maks. udziat . .
nie wyznaczono nie wyznaczono
pow. zabudowy
Maks. wysokos¢ . .
zabudowy nie wyznaczono nie wyznaczono
Min. udzial pow. . .
. N nie wyznaczono nie wyznaczono
biol. czynnej
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3.13. Strefa komunikacji — SK

Strefa komunikacyjna zostata wyznaczona w nastepujacy sposob:

Wyznaczono 42 strefy komunikagji,

na terenach drog o klasie zbiorczej lub wyzszej o okreslonych liniach rozgraniczajacych
— na terenach drogi krajowej nr 2 (miedzynarodowy szlak E30), drogi wojewddzkiej
nr 811 (Biata Podlaska — Sarnaki), drogi wojewodzkiej nr 812 (Biata Podlaska — Krasny-
staw);

na terenach linii kolejowej nr 2 relacji Warszawa Zachodnia — Terespol;

na terenach drég zbiorczych, drég gtownych ruchu przyspieszonego, drég krajowych
wyznaczonych w obowigzujgcych MPZP;

na terenach przeznaczonych pod budowe planowanej wschodniej obwodnicy miasta —
etap |, dla ktorej zostata wydana decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
(ZRID).

podzielone na nastepujagce grupy w oparciu o

zréznicowanie przyjetych profili dodatkowych (Tabela 19):

Grupa 1: teren drogi zbiorczej, teren zieleni urzadzone;j;

Grupa 2: teren drogi zbiorczej, teren zieleni urzagdzonej, teren zieleni naturalnej;

Grupa 3: teren drogi zbiorczej, teren zieleni naturalnej;

Grupa 4: teren drogi zbiorczej, teren ustug turystyki, teren zieleni urzadzonej, teren
zieleni naturalnej, teren wod.

Tabela 19. Charakterystyka grup stref SK wedtug profilu dodatkowego.

Parametr Grupa
1 2 3 4
Tereny 1SK-4SK, 6SK-7SK,
9SK-18SK, 20SK-
235K, 27SK-28SK, 85K, 255K-263K, 5SK, 19SK, 24SK 355K

31SK-34SK, 36SK- 29SK-30SK, 39SK

385K, 41S5K-43SK

Liczba terenéw

32

Maks.
intensywnos¢
zabudowy

nie wyznaczono

nie wyznaczono

nie wyznaczono

nie wyznaczono

Maks. udziat
pow. zabudowy

nie wyznaczono

nie wyznaczono

nie wyznaczono

nie wyznaczono

Maks. wysokos¢
zabudowy

nie wyznaczono

nie wyznaczono

nie wyznaczono

nie wyznaczono

Min. udzial pow.

biol. czynnej

nie wyznaczono

nie wyznaczono

nie wyznaczono

nie wyznaczono
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4. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego miasta Biata Podlaska

4.1. Ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Lubelskiego

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewoddztwa Lubelskiego (PZPWL) przyjety jako
zatagcznik do uchwaty Nr X1/162/2015 Sejmiku  Wojewddztwa Lubelskiego z dnia 30
pazdziernika 2015 roku jest dokumentem o charakterze dtugookresowym, stanowigcym
element krajowego systemu planowania przestrzennego. Okresla on zasady i kierunki
ksztattowania struktury funkcjonalno-przestrzennej regionu oraz dziatania stuzace realizacji
ponadlokalnych celow publicznych stanowigc formalng i merytoryczng ptaszczyzne odniesienia
dla podejmowanych decyzji przestrzennych. PZPWL jest wyrazem polityki przestrzennej
samorzadu wojewddztwa. Przyjete kierunki izasady zagospodarowania przestrzennego
stwarzaja ogolne warunki dla realizacji zadan inwestycyjnych formutowanych w programach
rozwoju.

Wedtug PZPWL miasto Biata Podlaska, obok Chetma, Putaw i Zamoscia petni role gtéwnych
osrodkow rozwojowych regionu w tym naukowych i akademickich oraz cechuje sie znaczacymi
zasobami bazy materiatowej, zwtaszcza w dziedzinie ustug spotecznych, relatywnie wysokim
udziatem ludnosci z wyzszym wyksztatceniem, znacznymi zasobami kadr kwalifikowanych
i bogactwem obiektow dziedzictwa kulturowego.

Miasto Biata Podlaska stanowi osrodek subregionalny w wojewddztwie lubelskim, wskazany do
wspdlnego planowania rozwoju w obszarze funkcjonalnym z gming Biata Podlaska (Rysunek
12). Obszary funkcjonalne osrodkéw miejskich traktuje sie jako strefy istniejacych lub
wymagajacych ksztattowania zwigzkébw  funkcjonalno-przestrzennych w uktadach
organizacyjnych, infrastrukturalnych, przyrodniczych oraz spoteczno-gospodarczych.

Jako priorytety rozwojowe dla miejskich obszaréw funkcjonalnych uznano:

— zwiekszenie elastycznosci i komplementarnosci ponadlokalnych rynkéw pracy oraz

atrakcyjnosci miejsca zamieszkania i dostarczania ustug,

- przywracanie zywotnosci relatywnie rozlegtych obszaréw monofunkcyjnych przez

wprowadzanie wielofunkcyjnosci i roznorodnosci oferty miejskiej.
Jako wiodace kierunki zagospodarowania wskazano:

- realizacje uktadow obwodnicowych,

- rozwdj i integracje transportu publicznego,

- usprawnienie i integracje systeméw gospodarki komunalne;j.

Zasady i warunki zagospodarowania:
- rozwdj zagospodarowania zapewniajgcy niekolizyjne funkcjonowanie:
*  terenéw mieszkaniowo-ustugowych,
*  powigzan systemu przyrodniczego miasta z podmiejskimi terenami otwartymi,
+ zielonego pierscienia (Green Belt) zapewniajacy utrzymanie przestrzeni rekreacyj-
nowypoczynkowej oraz strefy zywicielskiej miasta.
Miasto Biata Podlaska nalezy do strefy nadgranicznej przygranicznego obszaru funkcjonalnego.
Wraz zgming Biata Podlaska jest gtownym osrodkiem koncentracji irozwoju funkgji

54



transgranicznych i petni waznag funkcje w zarzadzaniu obstuga granicy co stanowi jedna
z przestanek uzasadniajacych wtgczenie miasta w sie¢ miast regionalnych.

Wedtug PZPWL celami rozwoju zagospodarowania przestrzennego miasta strefy
przygranicznego obszaru funkcjonalnego jest:

- zwiekszenie dostepnosci w relacjach krajowych iregionalnych (poprawa dostepu
do ustug, sieci transportowych i telekomunikacyjnych),

— wzmocnienie funkcjonalne osrodkéw miejskich,

- rozwdj sieci przejs¢ granicznych i infrastruktury granicznej,

- rozbudowa infrastruktury logistyczne;.

Do zasad zagospodarowania przestrzennego wynikajacych z przynaleznosci do strefy
nadgranicznej dla miasta Biata Podlaska nalezy:

— uwzglednianie w zagospodarowaniu potrzeb zwigzanych z obronnoscia
i bezpieczenstwem publicznym,

— integrowanie systeméw transportowych,

— usprawnienie powigzan transportowych.

Biata Podlaska nalezy réwniez do obszaru funkcjonalnego Polesie (Rysunek 12) ze strefg
oddziatywania Kanatu Wieprz-Krzna (KWK) dla ktérego priorytetem rozwojowym jest
aktywizacja gospodarcza poprzez wykorzystanie potencjatu rolniczego i turystycznego.
Wiodace kierunki zagospodarowania to m.in.:

- modernizacja (remelioracja) KWK obejmujaca:

* uszczelnienie koryta kanatu,
* udroznienie sieci rowéw nawadniajacych,

- rozwdj infrastruktury turystycznej i rekreacyjne;j,

— budowa i modernizacja obiektoéw stawowych dla potrzeb gospodarki rybackiej,

- rozwdj bazy przetworstwa rolno-spozywczego,

- rozwoj energetyki odnawialnej z wykorzystaniem biomasy, zasobéw wodnych i instalacji
fotowoltaicznych,

- zalesianie stref wododziatowych.

Zasady i warunki zagospodarowania wynikajace z przynaleznosci do obszaru funkcjonalnego
Polesie ze strefg oddziatywania Kanatu KWK to m.in.:

— zagospodarowanie turystyczne w dostosowaniu do chtonnosci Srodowiska,

— ochrona komplekséw uzytkoéw zielonych przed zmiang uzytkowania,

— uzytkowanie zasobéw naturalnych (gtéwnie wodnych iroslinnych) w sposob
wzmachiajacy roznorodnos¢ biologiczng Srodowiska i mozaikowatos¢ krajobrazu
(mikroretencja i drobnoprzestrzenny uktad uzytkow rolnych i lesnych),

— wykorzystanie zbiornikbw wodnych do produkcyjnej hodowli ryb z wytgczeniem waod
naturalnych (rzek i jezior) i zbiornikow retencyjnych systemu Kanatu Wieprz-Krzna.

Miasto Biata Podlaska nalezy rowniez do obszaru funkcjonalnego gospodarki hodowlanej
(Rysunek 12). Priorytetem rozwoju jest aktywizacja gospodarcza oparta na rozwoju wszystkich
ogniw procesu produkcji zywnosci. Zasady i warunki zagospodarowania, ktére moga znalez¢
odzwierciedlenie w miescie Biata Podlaska to:
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- remelioracje uzytkdw zielonych,
— przeciwdziatanie rozpraszaniu zabudowy na terenach otwartych,
uzytkowanie rolnicze srodowiska w sposob zachowujacy réznorodnos¢ biologiczna

i mozaikowatos¢ krajobrazu,
— zalesienia na kierunkach powigzan ekologicznych.

Rysunek 12. Fragment rysunku nr 20 przedstawiajgcy obszary funkcjonalne o znaczeniu regionalnym wg PZPWL.
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Jako dziatania z zakresu gospodarki i przedsiebiorczosci w PZPWL:
- wskazano Biatg Podlaska jako lokalizacje dla planowanej podstrefy Specjalnej Strefy

Ekonomicznej (SSE),
miasto jest ujete w gtéwnych strefach przedsiebiorczosci jako teren inwestycyjny dla lo-

kalizacji branz przemystu i ustug uwarunkowanych sasiedztwem infrastruktury transpor-
towej i logistycznej,
- tereny bytego lotniska w Biatej Podlaskiej s wymienione jako obszary o duzej koncen-

tracji wkasnosci komunalnej i Skarbu Panstwa,
wskazuje sie Biatg Podlaska jako jeden z osrodkéw, obok Lublina, Putaw, Deblina, Kra-

snegostawu i Lubartowa, dla nowych lokalizacji przemystu wodochtonnego,
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w ramach restrukturyzacji osrodkédw gospodarczych zaleca sie wspieranie rozwoju
przemystu wysokiej techniki w miescie,

rekomenduje sie dalszy rozwdj przetworstwa produktow rybotdéwstwa i utrzymanie
w uzytkowaniu istniejacych obiektow stawowych (stawy Biatka).

Jako dziatania z zakresu infrastruktury komunikacyjnej w PZPWL.:

ustala utrzymanie lub dostosowanie parametréow technicznych drogi wojewodzkiej
nr 812 (Biata Podlaska — Wisznice — Wiodawa — Chetm — Rejowiec — Krasnystaw) w klasie
GP (gtéwna ruchu przyspieszonego) oraz utrzymanie drogi wojewodzkiej nr 811 (Sarna-
ki — Konstantynéw — Biata Podlaska) w klasie G (gtdbwna),

wsréd zadan inwestycyjnych o znaczeniu ponadlokalnym (ujetych w Programie Budowy
Drég Krajowych) znajduje sie budowa autostrady A2 na odcinku gr. wojewddztwa — Bia-
ta Podlaska — Kukuryki — gr. Panstwa,

planuje sie rozbudowe drogi wojewddzkiej nr 812 (o tacznej dtugosci okoto 38 km) oraz
rozbudowe drogi wojewodzkiej nr 811 (o tacznej dtugosci okoto 22 km),

rekomenduje sie wprowadzanie lub utrzymywanie rezerw terenowych w lokalnych do-
kumentach planistycznych dla realizacji przysztych obwodnic (lub uzupetnienia istnieja-
cego uktadu obwodnicowego) Biatej Podlaskiej,

wskazano Biata Podlaska jako element sieci szkieletowej wojewddzkiej teleinformatyki.

Jako dziatania z zakresu srodowisko i zasoby naturalne w PZPWL:

wskazano zlewnie rzek: Rudki i Klukéwki (w granicach tych zlewni jest m. Biata Podla-

ska) jako zlewnie chronione, gdzie gospodarowanie powinno uwzglednia¢ m.in. ochro-

ne mokradet,

wsréd zadan inwestycyjnych ujetych w Kontrakcie Terytorialnym dla Wojewddztwa Lu-

belskiego wymieniono Rewitalizacje Doliny Krzny na terenie obszaru funkcjonalnego

miasta Biata Podlaska,

do rewaloryzacji wskazuje sie jako priorytetowe zdegradowane odcinki dolin rzecznych

w miescie Biata Podlaska - rewaloryzacja dolin rzecznych oznacza:

* sukcesywnga likwidacje zabudowy substandardowej znajdujacej sie na terenach za-
lewowych,

* mozliwie petny odzysk powierzchni biologicznie czynnej poprzez eliminowanie
funkgji terendw pod sztuczng nawierzchnia (placéw, sktadow, targowisk itp.),

+ likwidowanie niekontrolowanych punktow zrzutu sciekow,

» rekultywacje (badz usuniecie) skazonych toksycznie gleb takowych,

+ likwidacje smietnisk, wysypisk, gnojowisk, gruzowisk, ztomowisk,

* odtwarzanie nadrzecznych zadrzewien i zakrzewien (tegéw).

W PZPWL miasto Biata Podlaska jako osrodek koncentracji obiektow zabytkowych jest

wskazane do rewaloryzacji oraz rewitalizacji uktadu i zespotu urbanistycznego, w tym:

konieczne jest restaurowanie i zabezpieczenie zespotu zamkowego Radziwittow,
rekomenduje sie utworzenie Bialskopodlaskiego Parku Kulturowego.
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Sposdb uwzglednienia w planie ogdlnym:

Ustalenia planu ogdlnego sa spodjne zcelami PZPWL, okreslajg strukture funkcjonalno-
przestrzenng zgodnie ze wskazanymi kierunkami osadniczymi, transportowymi czy
infrastrukturalnymi, z poszanowaniem dziedzictwa kulturowego i srodowiska przyrodniczego.
Szczegotowe informacje dotyczace sposobdéw uwzgledniania poszczegdlnych uwarunkowan
zostaty opisane w nastepnych podrozdziatach.

4.2. Ustalenia Zintegrowanej Strategii Rozwoju Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego Biata
Podlaska

Zintegrowana Strategia Rozwoju Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego Biata Podlaska na
lata 2023-2030 (ZSRMOF) przyjeta jako zatacznik do uchwaty Nr LXI/136/23 Rady Miasta Biata
Podlaska zdnia 6 grudnia 2023 roku jest dokumentem o charakterze strategicznym,
wyznaczajgcym ramy polityki rozwoju regionalnego.

Miejski Obszar Funkcjonalny (MOF) Biata Podlaska obejmuje terytorium miasta Biata Podlaska
oraz obszar gminy wiejskiej Biata Podlaska. Metodyka opracowania strategii zaktadata
zgodnos¢ z dokumentami wyzszego rzedu, takimi jak Krajowa Strategia Rozwoju Regionalnego
2030, Umowie Partnerstwa dla realizacji polityki spdjnosci 2021-2027 oraz Strategii Rozwoju
Wojewodztwa  Lubelskiego 2030, szczegoélnie w  zakresie wymiaru terytorialnego
i zintegrowanego podejscia w realizacji strategii rozwoju ponadlokalnego.

Misja okreslona w strategii dla MOF Biata Podlaska koncentruje sie na kreowaniu i wspieraniu
rozwoju spotecznego, gospodarczego oraz przestrzennego. Kluczowym elementem tej misji
jest wspodtpraca z szerokim gronem interesariuszy, w tym samorzadami, mieszkancami,
przedsiebiorcami oraz partnerami spotecznymi. Rozwdj ten ma bazowac na wspdlnych celach,
lokalnych potencjatach i potrzebach mieszkancow, przy jednoczesnym poszanowaniu
srodowiska naturalnego oraz dziedzictwa kulturowego. Wizja rozwoju MOF Biata Podlaska do
2030 roku zaktada osiagniecie statusu obszaru wyjatkowo atrakcyjnego do zamieszkania,
pracy, inwestowania oraz spedzania wolnego czasu, posiadajagcym nowoczesng infrastrukture i
ustugi publiczne dedykowane mieszkancom, przedsiebiorcom i turystom. Ponizej
przedstawiono trzy gtéwne cele strategiczne, ktdére maja kluczowe znaczenie dla przysziego
ksztattu regionu. Cele te sg uszczegotowione poprzez konkretne kierunki dziatan:

Cel strategiczny 1: Adaptacja do zmian klimatu i zrbwnowazona przestrzen

W ramach tego celu dziatania koncentruja sie na:
— rozwoju zrbwnowazonego transportu i mobilnosci multimodalnej,
— wspieraniu energii odnawialnej, poprawie efektywnosci energetycznej oraz redukgji
emisji gazéw cieplarnianych,
— wdrazaniu zasad zréwnowazonej gospodarki wodnej oraz gospodarki o obiegu
zamknietym,
— ochronie bioréznorodnosci i edukacji ekologicznej mieszkancéw,
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— poprawie jakosci i dostepnosci przestrzeni publicznych oraz infrastruktury rekreacyjnej
i sportowe).

Cel strategiczny 2: Wzrost konkurencyjnosci i atrakcyjnosci gospodarczej

Priorytety w tym obszarze obejmuija:
— rozwdj elektronicznych ustug publicznych (e-ustug) oraz technologii cyfrowych,
— poprawe powszechnego dostepu do internetu szerokopasmowego,
— zwiekszenie dostepnosci komunikacyjnej do obszaréw gospodarczych oraz terendw
peryferyjnych MOF.

Cel strategiczny 3: Wzrost jakosci zycia i spdjnosci spotecznej

Realizacja tego celu zakfada:
— podniesienie standardow ustug i modernizacje infrastruktury pomocy spotecznej,
— doskonalenie jakosci edukacji i opieki nad dzie¢mi, a takze aktywne wyréwnywanie
szans edukacyjnych,
— zwiekszenie atrakcyjnosci i modernizacje obiektéw kultury,
— wspieranie rozwoju budownictwa spotecznego i wzmacnianie kapitatu spotecznego
mieszkancow.
Cele te maja charakter zintegrowany, co oznacza, ze ich realizacja ma prowadzi¢ do spojnego
rozwoju zarowno miasta Biata Podlaska, jak i otaczajacej go gminy. Strategia ktadzie
szczegolny nacisk na wykorzystanie instrumentu Zintegrowanych Inwestycji Terytorialnych
(ZIT), co pozwoli na wspdlne finansowanie i wdrazanie projektdow o znaczeniu ponadlokalnym.
Schematem obrazujagcym sposéb funkcjonowania obszaru i przestrzenne odniesienie dla
polityk rozwojowych stanowi model struktury funkcjonalno-przestrzennej MOF Biata Podlaska
(Rysunek 13). Model ten wyrdznia:
- elementy wzmacniania i rozwoju funkcji spoteczno-gospodarczych,
- elementy o wiodacej funkgji przyrodniczej i ochronnej,
- elementy infrastruktury ksztattujgcej sie¢ powigzan wewnetrznych i zewnetrznych,
- rolnicza przestrzen produkcyjna.

Miasto Biata Podlaska, jako podstawowy element sieci osadniczej w modelu struktury
funkcjonalno-przestrzennej  jest wskazane do  wzmocnienia  funkgji  regionalnych
(m.in. szkolnictwa wyzszego, dziatalnosci naukowo-badawczej, kultury, sztuki i oswiaty, ustug
medycznych, przemystu, wysokiej techniki i obstugi biznesu), a takze ma zapewnia¢ witasciwa
obstuge  mieszkancow MOF. Do elementow wzmacniania i rozwoju funkgji
spoteczno-gospodarczych w miescie Biata Podlaska naleza:

— strefa srédmiejska jako najcenniejsza cze$¢ obszaru funkcjonalnego pod wzgledem
historyczno-kulturowym. Jest strefg faczaca tereny zabudowy historycznej, ustug
publicznych (w tym ustug o znaczeniu ponadlokalnym), zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i wielorodzinnej oraz terendw zielonych. Dla tej strefy zaktada sie dalsza
aktywizacje poprzez m.in.:
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+ lokalizacje i rozwdj ustug centrotworczych,

* wspomaganie proceséw dyfuzji aktywnosci spoteczno-gospodarczej na terenie
MOF,

*  podnoszenie jakosci i estetyki przestrzeni publicznych,

* kontynuacje i uzupetnienie zabudowy gtéwnie o funkcjach ustugowych
i mieszkalnych,

» realizacje dziatan stuzacych utrwaleniu tozsamosci kulturowej, kreowaniu wizerunku
obszaru oraz wykorzystanie dziedzictwa materialnego i niematerialnego w rozwoju
spoteczno-gospodarczym, w tym przede wszystkim turystyki i rekreacji, przy jedno-
czesnej ochronie istniejacej struktury przestrzennej;

obszary zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wraz z towarzyszacymi ustugami

podstawowymi, zlokalizowane gtéwnie w srodkowej i Srodkowo-wschodniej czesci

miasta Biata Podlaska. Charakteryzuje sie duza gestoscig zaludnienia i intensywnym
zainwestowaniem. Dla tych obszaréw zakfada sie:

*  rozwoj funkgji ustugowych stuzacych podstawowej obstudze mieszkancow,

*  rozwdj infrastruktury spotecznej, technicznej i komunikacyjnej o charakterze lokal-
nym;

obszary zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z towarzyszacymi ustugami

podstawowymi zlokalizowane w pétnocnej, zachodniej i potudniowej czesci miasta Biata

Podlaska. Na ten obszar sktadajg sie tereny zabudowy jednorodzinnej z réznych

okresow, o réznej intensywnosci oraz zabudowy zagrodowej uzupetnione o funkcje

ustugowe i tereny zieleni. Dla tych obszaréw zaktada sie:

* wzmocnienie funkgji ustugowej,

* uzupetnienie i rozwoj infrastruktury technicznej i komunikacyjnej (w tym powiazan
w ramach obszaru funkcjonalnego),

*  wyposazenie w urzadzenia infrastruktury spoteczne;j,

* podnoszenie standardéw i estetyki zabudowy;

obszary z dominacja funkcji handlowo-ustugowej, rozmieszczone wyspowo w réznych

czesciach miasta Biata Podlaska, sasiadujagc z obszarami zabudowy mieszkaniowej,

strefg srédmiejskg oraz obszarami przemystowymi. Dla tych obszaréw zaktada sie:

* wzmocnienie funkgji ustugowe;j,

*  podniesienie atrakcyjnosci inwestycyjne;j,

* wspomaganie proceséw dyfuzji spoteczno-gospodarczej na terenie MOF;

obszary z dominacja funkcji przemystowej znajdujagce sie w szczegdlnosci

w bezposrednim lub  bliskim sasiedztwie gtownych szlakéw transportowych

i charakteryzujace sie dobrg dostepnoscia wewnetrzng i zewnetrzng. W miescie Biata

Podlaska sg to rowniez tereny inwestycyjne takie jak Strefa Aktywnosci Gospodarczej

.Potnocna”, Strefa Aktywnosci Gospodarczej ,Solidarnosci” oraz tereny przy

ul. Brzegowej. Dla tych obszarow zaktada sie:

*  rozwdj i uzupetnienie infrastruktury technicznej i gospodarczej,
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* wspomaganie procesow dyfuzji aktywnosci spoteczno-gospodarczej na terenie
MOF.

Na terenie miasta wystepujg rowniez elementy o wiodacej funkcji przyrodniczej i ochronnej
takie jak:

wezty ekologiczne, na ktore sktadaja sie obszary leSne w potudniowej oraz potudniowo-
zachodniej czesci miasta, bedace czescig zwartych komplekséw lesnych w MOF,
korytarze ekologiczne, ktore stanowiag doliny rzeczne,

elementy systemu zieleni urzadzonej, ktére obejmuja parki, zielen urzadzona, tereny
cmentarzy i ogrodkow dziatkowych. Ich rola jest kluczowa w zapewnieniu i utrzymaniu
powigzan pomiedzy weztami i korytarzami ekologicznymi.

Oproécz zabudowy i powigzan przyrodniczych, na ksztatt struktury funkcjonalno-przestrzennej

miasta Biata Podlaska, wptywaja elementy infrastrukturalne ksztattujace sie¢ powigzan

wewnetrznych i zewnetrznych, takie jak:

droga krajowa i drogi wojewddzkie,

planowany odcinek autostrady A2 oraz planowana wschodnia obwodnica miasta,

linia kolejowa,

drogi powiatowe i gminne,

tereny bytego lotniska (obecnie teren zamkniety-RON),

elementy systemu energetycznego, takie jak linie elektroenergetyczne NN i WN wraz ze
stacjami transformatorowymi.

W odniesieniu do infrastruktury transportowej ZSRMOF zaktada:

rozwoj ukierunkowany na minimalizacje barier i ograniczen rozwoju oraz
funkcjonowania uktadéw przestrzennych,

ksztattowanie spdjnego  systemu zewnetrznych i wewnetrznych  powigzan
transportowych,

integracje poszczegdlnych elementow systemu transportowego i podwyzszenia
parametrow eksploatacyjnych,

poprawe dostepnosci komunikacyjnej i mobilnosci mieszkancow,

zapewnienie sprawnosci powigzan komunikacyjnych,

minimalizacja zagrozenia bezpieczenstwa publicznego oraz kolizji w elementami sieci
ekologicznej,

rozwdj miejskiego transportu publicznego.

Ostatnim z elementow modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej MOF jest rolnicza

przestrzen produkcyjna, obejmujgca tereny rolnicze oraz powigzane z nimi obszary aktywnosci

spoteczno-gospodarczej. Nie stanowi ona dominujgcego elementu ksztattujgcego przyszty

rozwdj przestrzenny miasta Biata Podlaska. Niemniej jednak petni ona istotng funkcje

uzupetniajaca, zwiaszcza w podtnocnej i potudniowo-wschodniej czesci MOF, gdzie jej

zachowanie sprzyja utrzymaniu tadu przestrzennego oraz réwnowagi Srodowiskowe;.
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W odniesieniu do tego elementu w ZSRMOF zaktada sie kontynuacje dotychczasowych funkgji
rolniczych przy jednoczesnym zachowaniu istniejacych uwarunkowan przyrodniczych oraz
krajobrazowych, a takze podejmowanie dziatan wspierajacych rozwoj rolnictwa ekologicznego
i specjalistycznego. Dodatkowo, ze wzgledu na walory przyrodnicze i kulturowe obszaru,
wskazuje sie na mozliwos¢ rozwoju funkgji rekreacyjnych i turystycznych, w tym agroturystyki,
jako elementéw wspomagajacych wielofunkcyjny rozwdj obszaréw rolnych.

Rysunek 13. Model struktury funkcjonalno-przestrzennej MOF Biata Podlaska.

Mapa 5
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------ granica projektowanego Biakkopodiaskiego
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Zr6dto: ZSRMOF Biata Podlaska na lata 2023-2030 — Mapa nr 5 (str. 63).

Sposdb uwzglednienia w planie ogdlnym:

Plan ogolny miasta Biata Podlaska pozostaje w zgodnosci z ustaleniami Zintegrowanej Strategii
Rozwoju Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego Biata Podlaska na lata 2023-2030. Przyjete
w planie rozwigzania przestrzenne odzwierciedlajg model struktury funkcjonalno-przestrzennej
MOF oraz wspierajg realizacje celow strategicznych dokumentu, przy jednoczesnym
dostosowaniu ich do skali i specyfiki opracowania.
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4.3. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody pozwala na objecie ochrong
prawng szczegolnych obszardéw i obiektow, majacych znaczacg wartos¢ przyrodnicza. W tym
celu powstaty formy ochrony przyrody, ktére majg charakter aktéw prawnych, tym samym ich
ustalenia zostajg przeniesione do odpowiednich zapisow w dokumentach planowania
przestrzennego. W akcie prawnym danej formy ochrony wyznacza sie zasady i cele dotyczace
przyrody ozywionej, nieozywionej oraz krajobrazu.

Rysunek 14. Formy ochrony przyrody w miescie Biata Podlaska.
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Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GDOS.>

Na terenie miasta Biata Podlaska wystepuje 11 pomnikdw przyrody (Rysunek 14.),
obejmujacych pojedyncze drzewa oraz niewielkie skupiska drzew tj.. lipa drobnolistna (2
pojedyncze drzewa), dab szyputkowy (7 pojedynczych drzew), kasztanowiec biaty (pojedyncze

3 ustuga WFS GDOS - https://sdi.gdos.gov.pl/wfs (dostep na 30.04.2026 r.)
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drzewo i grupa dwoch drzew). Pomniki przyrody petnia istotng role w strukturze przyrodniczej
miasta, stanowigc cenny element zieleni wysokiej oraz istotny sktadnik lokalnego krajobrazu.
Ich ochrona polega na zapewnieniu warunkéw umozliwiajgcych zachowanie tych obiektow w
jak najlepszym stanie az do ich naturalnego, samoistnego obumarcia, z zastrzezeniem
koniecznosci podejmowania dziatan zabezpieczajagcych w sytuacjach, gdy mogtyby one
stwarzac zagrozenie dla ludzi lub mienia.

Sposdb uwzglednienia w planie ogdlnym:

Na obszarze zespotu patacowo-parkowego Radziwittdw, w obrebie ktérego zlokalizowana jest
grupa pomnikéw przyrody, wyznaczono strefe zieleni i rekreacji (SN), zapewniajaca zachowanie
i ochrone waloréw przyrodniczych oraz krajobrazowych tego terenu.

Pozostate pomniki przyrody potozone w granicach administracyjnych miasta Biata Podlaska
maja charakter punktowy oraz sa rozmieszczone w sposéb rozproszony, w obrebie rdéznych
stref planistycznych wyznaczonych zgodnie z istniejacym zagospodarowaniem i funkcja
terenow.

Z uwagi na ogolny i kierunkowy charakter planu ogdlnego, szczegdtowe regulacje odnoszace
sie do zasad ochrony pomnikoéw przyrody pozostajg poza zakresem niniejszego dokumentu.
Kwestie te beda doprecyzowywane i realizowane na poziomie miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego oraz w ramach wiasciwych decyzji administracyjnych,
zgodnie z przepisami odrebnymi.
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44. Obszary szczegodlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy watu

W granicach administracyjnych miasta Biata Podlaska identyfikuje sie obszary zagrozenia
powodzig. Zgodnie z mapami zagrozenia powodziowego opracowywanymi na podstawie
przepiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne (Dz. U. z 2025 r. poz. 960, z p6zn. zm.)
udostepnianymi przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie na obszarze miasta
wystepuja obszary zagrozenia powodziowego od rzeki Krzny:

— obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktérych prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest Srednie i wynosi 1% (raz na 100 lat),

— obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktérych prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi 10% (raz na 10 lat),

— obszar zagrozenia powodzia, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia
powodzi jest niskie i wynosi 0,2% (raz na 500 lat),

— obszar obejmujacy tereny narazone na zalanie w przypadku uszkodzenia lub
zniszczenia watu przeciwpowodziowego.
Obszary szczegdlnie zagrozone wystapieniem powodzi obejmujg doline Krzny na catym jej
przebiegu w obrebie miasta oraz czesciowo doline Klukéwki (

Rysunek 15). tacznie zajmujg one powierzchnie ok. 406 ha, co stanowi ok. 8% powierzchni
miasta.

Tereny zagrozone zalaniem stanowig w przewazajacej czesci trwate uzytki zielone oraz ogrody
dziatkowe. W celu ograniczenia zasiegu ewentualnych wylewow rzeki Krzny, pomiedzy
ul. ktomaska a al. Tysiaclecia, na jej prawym brzegu wzniesiono waty przeciwpowodziowe,
ktorych zadaniem jest ochrona zlokalizowanych w tym rejonie obiektow przemystowo-
ustugowych oraz miejskiego targowiska. W przypadku terenéw nieobwatowanych, narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi, potencjalne zagrozenia wystepuja w rejonie ul. Podtacznej oraz
pomiedzy al. Jana Pawta Il a ul. Mickiewicza, a takze pomiedzy al. Jana Pawta Il a ul. Orzechowa.

Z uwagi na brak szczegdtowych danych dotyczacych doktadnego przebiegu stop watdéw
przeciwpowodziowych oraz paséw o szerokosci 50 m od ich podstawy, w niniejszym
opracowaniu przyjeto uproszczone wyznaczenie pasa o szerokosci 50 m od watu. Zgodnie
z ustawag Prawo Wodne zakazuje wykonywania robot lub czynnosci wptywajacych na szczelnosc
lub stabilno$¢ watow przeciwpowodziowych, w tym wykonywania obiektow budowlanych
w odlegtosci mniejszej niz 50 metrow od stopu watu (art. 176 ust. 1 pkt 5).
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Rysunek 15. Obszary wystepowania szczegélnego zagrozenia powodzig na terenie miasta Biata Podlaska.
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie otwartych danych mapy zagrozenia powodziowego.4

Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig (OSZP) podlegaja nakazom, zakazom
i ograniczeniom wynikajagcym z przepisow odrebnych w zakresie ochrony przed powodzig. Na
tym obszarze zabronione jest wykonywanie robot oraz czynnosci, ktére moga utrudnic
ochrone przed powodzig (m.in. wznoszenie obiektow budowlanych, sadzenia roslinnosci
niezwigzanej z ekosystemem dolin rzecznych, zmiany uksztattowania terenu, sktadowania
materiatow, itp.).

Na pozostatym obszarze miasta, poza wskazanymi strefami zagrozenia powodziowego oraz
obszarami  wystepowania wdd, nie  identyfikuje  sie  szczegdlnych  ograniczen
w zagospodarowaniu wynikajacych z obecnosci sieci rzeczne;j.

4 Hydroportal ISOK - wody.isok.gov.pl (dostep na 30.03.2026)
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Sposdb uwzglednienia w planie ogdlnym:

Na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodziowego oraz w pasie o szerokosci 50 m od
watdow  przeciwpowodziowych wprowadzono ograniczenia w wyznaczaniu obszarow
uzupetnienia zabudowy, polegajace na ich wytaczeniu z OUZ. Przyjete rozwigzanie wynika
bezposrednio z charakteru obszaru uzupetnienia zabudowy jako narzedzia stuzacego
identyfikacji terenow predysponowanych do uzupetniania istniejacej struktury osadnicze;.
Tereny zagrozone powodzig, ze wzgledu na wystepujace ograniczenia, nie spetniaja kryteriéw
racjonalnego i bezpiecznego rozwoju zabudowy, a ich wtaczenie do OUZ prowadzitoby do
wskazania obszarédw potencjalnej urbanizacji w miejscach, gdzie rozwoj ten powinien byc
ograniczony lub wykluczony. Ograniczenie zasiegu OUZ w tych obszarach stanowi zatem
Swiadome uwzglednienie uwarunkowan wynikajacych z zagrozenia powodziowego juz na
etapie planu ogdlnego. Pozwala to uniknac sytuacji, w ktorej algorytmiczne wyznaczenie OUZ —
oparte wytacznie na kryteriach przestrzennych i odlegtosciowych — prowadzitoby do objecia
obszaréw nieodpowiednich dla lokalizacji nowej zabudowy. W konsekwencji ograniczenie OUZ
w granicach obszarow szczegdlnego zagrozenia powodziowego oraz w sasiedztwie watow
przeciwpowodziowych nalezy uzna¢ za dziatanie uzasadnione, ktére zapewnia witasciwe
uwzglednienie tych obszaréow w planie ogdlnym oraz eliminuje potencjalne konflikty pomiedzy
kierunkami rozwoju zabudowy a uwarunkowaniami $srodowiskowymi.

Przed formalnym wyznaczeniem obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig, tereny
zagrozone zalaniem zostaty zidentyfikowane w dokumencie pn. ,Studium dla potrzeb ochrony
przeciwpowodziowej — rzeka Krzna". W zaleznosci od daty uchwalenia poszczegdlnych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, granice obszaréw powodziowych
przyjmowane byly na podstawie ustalen ww. studium albo — w pdzniejszym okresie — na
podstawie map zagrozenia powodziowego oraz map ryzyka powodziowego sporzadzonych
zgodnie z przepisami odrebnymi.

Na etapie sporzadzania projektu planu ogdlnego jego ustalenia zostaty dodatkowo
zweryfikowane pod katem aktualnych zastrzezen dotyczacych zagospodarowania terenow
potozonych w OSZP. W wyniku tej weryfikacji zasieg stref mieszkaniowych i ustugowych
potozonych w obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig zostat ponownie przeanalizowany
i odpowiednio skorygowany wzgledem ustalen obowigzujacych miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego. Przyjete rozwigzania zmierzajg do zachowania istniejgcego
zagospodarowania tam, gdzie jego utrzymanie jest uzasadnione stanem faktycznym
i czytelnoscia  rozwigzan  przestrzennych, przy jednoczesnym  ograniczeniu  ryzyka
powodziowego na terenach niezainwestowanych. Oznacza to, ze w granicach OSZP dazono do
ograniczenia mozliwosci lokalizacji nowej zabudowy oraz do preferowania funkcji bardziej
zgodnych z uwarunkowaniami srodowiskowymi i retencyjnymi.

Jednoczesnie, ze wzgledu na nieregularny przebieg granic obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig, nie zawsze bylo mozliwe ich petne odwzorowanie w przebiegu granic stref
planistycznych. W szczegolnosci dostosowanie granic stref do granic zagrozenia
powodziowego prowadzitoby w niektorych przypadkach do nieczytelnych i nieracjonalnych
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rozwigzan przestrzennych, takich jak podziat istniejacych budynkéw pomiedzy rézne strefy
planistyczne. Ztego wzgledu wprowadzono punktowe odstepstwo polegajace na
pozostawieniu niewielkiego fragmentu strefy SZ oraz SJ w obszarze szczegdlnego zagrozenia
powodzig, na ktérych zlokalizowane sg istniejgce budynki. Rozwigzanie to pozwolito uniknaé
sztucznego prowadzenia granicy strefy przez obiekty budowlane, przy jednoczesnym
zachowaniu spéjnosci i czytelnosci ustalen planu.

Na wiekszosci obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig wyznaczono strefy otwarte SO oraz
zieleni i rekreacji SN. Przyjete rozwigzanie jednoznacznie wskazuje na ograniczenie mozliwosci
lokalizacji nowej zabudowy oraz preferencje dla funkcji niekubaturowych, takich jak tereny
zieleni, rekreacji czy funkcje przyrodnicze, ktére sg kompatybilne z wystepowaniem okresowych
zalewow. W odniesieniu do terenéw, ktore ze wzgledu na istniejace zagospodarowanie
(np. drogi, istniejace ujecia wod) nie mogty zosta¢ w catosci objete takimi strefami, wyznaczono
strefy: komunikacyjna SK, infrastruktury Sl, ustugowa SU. Oznacza to, ze przyjete rozwigzania
nie polegaja na mechanicznym powieleniu ustalen obowigzujacych mpzp, lecz na ich ponowne;j
weryfikacji z punktu widzenia aktualnych uwarunkowan powodziowych i potrzeby ograniczenia
ryzyka na terenach niezainwestowanych.

Zakres dopuszczalnego zagospodarowania w poszczegélnych strefach planistycznych wynika
z okreslonego w planie ogolnym profilu podstawowego oraz — w przypadku jego wskazania —
profilu dodatkowego. Przyjete rozwigzania umozliwiaja elastyczne dostosowanie sposobu
zagospodarowania do lokalnych uwarunkowan, w tym do wystepowania zagrozenia
powodziowego. W planie ogdlnym rozwigzania te zostaty uksztattowane w taki sposéb, aby
lepiej odpowiadaty warunkom wystepujacym na terenach OSZP. Dotyczy to w szczegdlnosci
przyjecia wysokich wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej dla czesci
stref SNiSI, a takze wprowadzenia w strefach Sl wskaznika dotyczacego maksymalnego
udziatu powierzchni zabudowy. W odniesieniu do stref SN istotne znaczenie ma réwniez
sposob doboru profili dodatkowych - ich zakres zostat podporzadkowany potrzebie
ograniczenia ryzyka powodziowego, dlatego nie wszystkie potencjalnie dopuszczalne funkcje
zostaty utrzymane. Przyjeto zatozenie, ze profile dodatkowe nie powinny zwiekszac presji
inwestycyjnej ani sprzyjac¢ lokalizacji funkgji, ktére ze wzgledu na charakter uzytkowania
mogtyby pozostawac w konflikcie z zagrozeniem powodziowym. Rozwigzania te majg na celu
ograniczenie stopnia uszczelnienia terenu, sprzyjanie retencji oraz zmniejszenie ryzyka
powodziowego, zwtaszcza na terenach niezainwestowanych. Oznacza to, ze plan og6lny juz na
obecnym etapie wprowadza mechanizmy ograniczajgce presje inwestycyjng na terenach
zagrozonych zalaniem, pozostawiajac jednoczesnie mozliwos¢ dalszego doprecyzowania tych
zasad w planach miejscowych.

Fragment miasta, na ktorym znajduje sie wat przeciwpowodziowy oraz pas 50 metrow od watu
jest objety obowigzujagcymi planami miejscowym iwyznaczone strefy: ustugowa SU,
komunikacyjna SK oraz zieleni i rekreacji SN sg zgodne z ich ustaleniami.
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4.5. Obszary gruntow zmeliorowanych

W granicach administracyjnych miasta Biata Podlaska wystepuja obszary gruntéw
zmeliorowanych, zlokalizowane przede wszystkim w dolinach rzek Krzny, Klukowki i Rudki
(Rysunek 16). Prace melioracyjne, zapoczatkowane w latach trzydziestych XX wieku,
doprowadzity do istotnych przeksztatcen warunkédw gruntowo-wodnych, skutkujacych
degradacjg naturalnych siedlisk oraz przeksztatceniem ich w uzytki zielone o zréznicowanej
wartosci ekologicznej i gospodarczej.

Rysunek 16. Wystepowanie rowéw melioracyjnych na terenie miasta Biata Podlaska.
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie BDOT10k.

Zasadnicza cze$¢ urzadzen melioracyjnych zostata wykonana wiele lat temu. Rowy melioracyjne
trwale wpisaty sie w strukture krajobrazowg miasta, a z uptywem czasu ulegty czesciowej
naturalizacji, stajac sie elementem lokalnych ekosystemow.

69



Na czesci gruntow zmeliorowanych doszto do zmiany sposobu uzytkowania terenu -
zlokalizowano tam ogrédki  dziatkowe oraz zabudowe mieszkaniowg. Obecne
zagospodarowanie tych terendw stanowi rezultat dtugotrwatych proceséw przeksztatcen
funkcjonalno-przestrzennych, zachodzacych w obrebie dolin rzecznych miasta.

Sposdb uwzglednienia w planie ogélnym:

W planie ogdélnym obszary gruntéw zmeliorowanych znajdujg sie przede wszystkim
w granicach stref otwartych SO oraz strefach zieleni i rekreacji SN, co wynika z ich funkgji
przyrodniczych oraz znaczenia dla gospodarki wodnej miasta. Takie podejScie umozliwia
zachowanie ciggtosci systemow melioracyjnych oraz ogranicza presje inwestycyjna na terenach,
ktore ze wzgledu na swoje uwarunkowania nie sg predysponowane do intensywnej zabudowy.
Jednoczesnie sprzyja to ochronie i wzmacnianiu istniejacych korytarzy ekologicznych oraz
utrzymaniu zdolnosci retencyjnych tych obszaréw. Niewielkie fragmenty obszaréw gruntow
zmeliorowanych objete zostaty rowniez strefami innymi niz strefy otwarte i strefy zieleni
i rekreacji, co wynika gtéwnie z przesadzen zawartych w obowiazujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze objecie czesci gruntow
zmeliorowanych strefami dopuszczajagcymi zabudowe nie oznacza automatycznej mozliwosci
ich petnego zagospodarowania. Szczegdtowe warunki realizacji inwestycji, w tym zasady
ochrony iprzebudowy urzadzen melioracyjnych, zapewnienia droznosci systemow
odwadniajacych czy uwzglednienia stosunkédw wodnych, beda okreslane na etapie
sporzadzania miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego oraz w procedurach
administracyjnych zwigzanych z realizacjg inwestydji.

4.6. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja te ruchy

Na obszarze miasta Biata Podlaska nie zidentyfikowano osuwisk ani terenéw zagrozonych
osunieciami ziemi wedtug danych Panstwowego Instytutu Geologicznego Panstwowego
Instytutu Badawczego PIG-PIB>.

> CBDG GIS - baza.pgi.gov.pl/geoportal/uslugi/gis (dostep na dzien 30.03.2025)
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4.7. Strefy ochronne uje¢ wody

Miasto posiada zorganizowany system zaopatrzenia w wode oparty o wiasne ujecia wéd
podziemnych zlokalizowane przy ulicach: Narutowicza, Sitnickiej i Sidorskiej. Wedtug danych
dotyczacych uje¢ wdd podziemnych oraz ich stref ochronnych udostepnionych przez
Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Biatej Podlaskiej na terenie
miasta jest 27 uje¢ wod podziemnych (Rysunek 17.).

Ustawa Prawo wodne przewiduje mozliwos$¢ ustanowienia stref ochronnych uje¢ wody oraz
obszarow ochronnych zbiornikéw wéd srodladowych, w ktorych obowiazujg zakazy, nakazy
i ograniczenia w zakresie uzytkowania gruntéw oraz korzystania z wod w celu zapobiegniecia
degradacji. Dla czesci uje¢ wodd podziemnych Dyrektor Zarzadu Zlewni w Biatej Podlaskiej
wyznaczyt strefy ochrony bezposredniej. Nie ustanowiono natomiast dotychczas stref ochrony
posredniej uje¢ wody. Dla ustanowionych terenéw ochrony bezposredniej ustalone zostaty
zakazy i nakazy:

1) zakaz uzytkowania gruntéw do celéw niezwigzanych z eksploatacja ujecia wody;

2) nakaz odprowadzana wod opadowych lub roztopowych w sposéb uniemozliwiajacy
przedostawanie sie ich do urzadzen stuzacych do poboru wody;

3) nakaz zagospodarowania terenu zielenig;

4) nakaz odprowadzania poza granice terenu ochrony bezposredniej sciekdw z urzadzen
sanitarnych przeznaczonych do uzytku dla osdb zatrudnionych przy obstudze urzadzen
stuzacych do poboru wody;

5) nakaz ograniczenia wytacznie do niezbednych potrzeb przebywania o0so6b
niezatrudnionych przy obstudze urzadzen stuzacych do poboru wody.
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Rysunek 17. Tereny uje¢ wéd na terenie miasta Biata Podlaska.
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Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Biatej Podlaskie;.®

Sposdb uwzglednienia w planie ogdlnym:

Wiekszos¢ uje¢ wod (20) wraz ze strefami ochronnymi zlokalizowana jest w obrebie stref
planistycznych wyznaczonych z uwzglednieniem zarowno ustalen obowiazujacych miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, jak i przyjetych kierunkéw polityki przestrzennej
gminy. Obejmujg one w szczegolnosci strefy infrastruktury SI, strefy ustugowe SU, a takze
strefy handlu wielkopowierzchniowego SH, strefy gospodarcze SP oraz strefy wielofunkcyjne
z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng SW. Dla stref SI obejmujacych ujecia wdéd w obszarze
zagrozenia powodziowego od rzeki Krzny wskazano maksymalny udziat powierzchni zabudowy
w wysokosci 5% oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w wysokosci 70%,.

6 Pismo z dnia 25.07.2025 r. znak LB.ZZ1.0145.94.2025
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Rozwigzania te majg na celu ograniczenie stopnia uszczelnienia terenu, sprzyjanie retencji oraz
zmniejszenie ryzyka powodziowego.

Dwa ujecia znajdujg sie na terenie zamknietym wojskowym RON, czyli poza granicg obszaru
objetego planem ogdlnym, co wynika z odrebnych regulacji prawnych dotyczacych terenow
zamknietych.

Pozostate ujecia wodd istrefy ochronne znajdujace sie poza obszarami objetymi planami
miejscowymi sa wigczone do strefy infrastruktury SI, a takze w zaleznosci od istniejacego
zagospodarowania i uwarunkowan przestrzennych do strefy otwartej SO oraz strefie produkgji
rolniczej SR.

Wszystkie wyznaczone strefy, w ktérych znajduja sie ujecia istrefy ochronne maja
w podstawowym profilu funkcjonalnym tereny infrastruktury technicznej. Szczegdlne nakazy,
zakazy i ograniczenia dotyczace sposobu uzytkowania gruntéw strefach ochronnych uje¢ wod
wynikaja bezposrednio z przepiséw odrebnych inie podlegaja doprecyzowaniu w planie
ogolnym. Regulacje te znajda zastosowanie na etapie sporzadzania miejscowych planow
zagospodarowania  przestrzennego oraz wtoku wydawania wifasciwych  decyzji
administracyjnych.

4.8. Obszary ochronne zbiornikow wéd srodladowych

Na obszarze miasta Biata Podlaska nie wystepuja obszary ochronne zbiornikow wéd
srodladowych.
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4.9. Tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi

Na obszarze miasta Biata Podlaska wystepuje jeden teren gorniczy Biata Podlaska | i obszar
gorniczy Biata Podlaska | (Rysunek 18.).

Rysunek 18. Tereny gdrnicze na terenie miasta Biata Podlaska.
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Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie Centralnej Bazy Danych Geologicznych PGI PIB.

Sposdb uwzglednienia w planie ogdlnym:

Na terenie gorniczym i obszarze goérniczym wyznaczono w planie ogélnym strefe gornictwa SG.
Zasieg tej strefy nie zostat ograniczony wytacznie do granic ustanowionego obszaru i terenu
gorniczego, lecz objat cate udokumentowane ztoza kopalin. Przyjete rozwigzanie stanowi
kontynuacje kierunkéw polityki przestrzennej okreslonych w studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta.

! CBDG GIS - baza.pgi.gov.pl/geoportal/uslugi/gis (dostep na dzien 30.03.2025)
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4.10. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla
i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Na obszarze miasta Biata Podlaska znajduje sie 6 zt6z kopalin - gtéwnie we wschodniej
czesci miasta oraz jedno ztoze (Pienki) w zachodniej (Rysunek 19..). Sa to ztoza piasku i zwiru.
Ponizsza tabela przedstawia udokumentowane ztoza kopalin na obszarze wraz ze stanem
zagospodarowania kopaliny gtdéwnej. Ztoze Sielczyk zostato skreslone z bilansu zasobdéw
w 2012 roku.

Tabela 20. Tabela udokumentowanych zt6z kopalin na terenie miasta Biata Podlaska.

nazwa zloza kopalina stan zag. kopaliny gtownej

Biata Podlaska piaski i zwiry [Z] eksploatacja ztoza zaniechana
Biata Podlaska | | piaski i zwiry [E] ztoze zagospodarowane

Pienki piaski i zwiry [Z] eksploatacja ztoza zaniechana
Sielczyk piaski i zwiry [M] ztoze skreslone z bilansu zasobow
Sielczyk | piaski i zwiry [R] ztoze rozpoznane szczegdtowo
Sielczyk |l piaski i zwiry [R] ztoze rozpoznane szczegdtowo

Zrédto: baza MIDAS PIG-PIB2

8 MIDAS PIG PIB - midas-app.pgi.gov.pl/ (dostep na dzier 30.03.2026)
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Rysunek 19. Obszar wystepowania ztéz kopalin na terenie miasta Biata Podlaska.
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie Centralnej Bazy Danych Geologicznych PGl PIB.

Nie udokumentowano wystepowania kompleksow podziemnego sktadowania dwutlenku
wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substangji.

Sposdb uwzglednienia w planie ogdlnym:

Na terenie miasta Biata Podlaska, jak wskazano powyzej, wystepuje 6 udokumentowanych zt6z
kopalin o zréznicowanym stopniu rozpoznania oraz stanie zagospodarowania. Plan ogolny w
sposob zroznicowany i adekwatny odnosi sie do poszczegdlnych zt6z, uwzgledniajac zaréwno
ich aktualny status, jak i potencjalne mozliwosci wykorzystania w przysztosci, przy zachowaniu
wymogow wynikajacych z przepiséw odrebnych.

o CBDG GIS - baza.pgi.gov.pl/geoportal/uslugi/gis (dostep na dzien 30.03.2025 r.)

76



W przypadku zt6z ,Biata Podlaska” oraz ,Biata Podlaska I” w planie ogdélnym wyznaczono strefe
gornictwa (1SG), obejmujaca obszar szerszy niz formalnie ustanowiony teren i obszar gorniczy.
Strefa ta zostata wyznaczona w sposéb obejmujacy cate udokumentowane ztoza kopalin, co
nalezy uznac za dziatanie celowe i uzasadnione z punktu widzenia ochrony zasobow kopalin.
Takie podejscie zapewnia nie tylko zachowanie mozliwosci prowadzenia eksploatacji w
obecnych granicach, ale réwniez tworzy przestrzenne rezerwy umozliwiajgce ewentualne
rozszerzenie dziatalnosci wydobywczej w przysztosci, w przypadku zmiany uwarunkowan
gospodarczych lub technologicznych. Jednoczesnie rozwigzanie to stanowi kontynuacje
kierunkow polityki przestrzennej okreslonych w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta, co zapewnia spdjnos¢ dokumentow planistycznych
oraz stabilnosc¢ przyjetych rozwiagzan.

W odniesieniu do udokumentowanych zt6z ,Sielczyk” oraz ,Sielczyk 1", rozpoznanych
szczegdtowo, plan ogdlny wprowadza strefe gospodarcza (SP). Przyjete rozwigzanie nalezy
oceni¢ pozytywnie, gdyz umozliwia ono dalsza eksploatacje zt6z oraz rozwoj dziatalnosci
gospodarczej zwigzanej z ich wykorzystaniem. Strefa ta tworzy warunki dla racjonalnego
i efektywnego gospodarowania zasobami kopalin. Zgodnie z przepisami ustawy — Prawo
geologiczne i gérnicze, udokumentowane ztoza kopalin podlegaja ochronie w procesie
planowania przestrzennego, w szczegdlnosci poprzez zabezpieczenie mozliwosci ich
eksploatacji. Z kolei ustawa — Prawo ochrony srodowiska wskazuje, iz ochrona zt6z polega na
racjonalnym gospodarowaniu ich zasobami oraz kompleksowym wykorzystaniu kopalin, w tym
kopalin towarzyszacych. Wprowadzenie strefy gospodarczej SP dla zt6z rozpoznanych
szczegdtowo realizuje powyzsze cele poprzez zapewnienie odpowiednich warunkow
przestrzennych dla prowadzenia dziatalnosci wydobywczej i powiazanych funkgji
gospodarczych, bez wprowadzania ograniczen, ktére mogtyby uniemozliwi¢ lub istotnie
utrudnic¢ ich wykorzystanie.

W przypadku ztoza ,Pienki”, dla ktorego eksploatacja zostata zaniechana, plan ogdlny
wprowadza strefe otwartg (SO). Przyjete rozwigzanie nalezy uznac za wiasciwe z punktu
widzenia zachowania mozliwosci jego przysztego zagospodarowania zgodnie z zasadami
rekultywacji. W ramach strefy otwartej dopuszcza sie m.in. funkcje zwigzane z terenami lesnymi
oraz wodami, co odpowiada typowym kierunkom rekultywacji terenow poeksploatacyjnych i
sprzyja przywrdceniu ich wartosci przyrodniczych oraz krajobrazowych

Catosciowo nalezy stwierdzi¢, ze plan ogolny w sposéb spdjny i zgodny z obowigzujgcymi
przepisami uwzglednia udokumentowane ztoza kopalin, réznicujac przeznaczenie terenéw w
zaleznosci od stopnia ich rozpoznania oraz aktualnego i potencjalnego sposobu wykorzystania.
Przyjete rozwigzania zapewniajg zaréwno ochrone zasobdw kopalin, jak i mozliwos¢ ich
racjonalnego zagospodarowania, co wpisuje sie w zasady zréwnowazonego rozwoju oraz
prawidtowego gospodarowania przestrzenia.
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4.11. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na terenie miasta Biata Podlaska nie wystepuja obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony
uzdrowiskowej.

4.12. Zabytki objete formami ochrony lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidengji
zabytkéw oraz dobra kultury wspdtczesnej
Na obszarze miasta Biata Podlaska znajduja sie 22 obiekty i obszary wpisane do rejestru
zabytkéw nieruchomych wojewddztwa lubelskiego™ (przy czym czeéé z nich obejmuje zespoty
ztozone z licznych budynkéw i obiektow) (Rysunek 20.). W rejestrze nie znajduja sie zadne
stanowiska archeologiczne.

Sa to:

— Budynek Domu Strazaka (nr rej. A/1346),

— Cmentarz unicki wraz z kapliczka (nr rej. A/422),

— Budynek Sadu (nr rej. A/1401),

— Zespot pobazylianski, w sktad ktérego wchodza: koscidt obecnie parafialny pw.
Narodzenia Najswietszej Maryi Panny (dawny bazylianow pw. sw. Jozafata), klasztor,
ogrodzenie placu przykoscielnego z brama i bramkami oraz teren i drzewostan (nr re;j.
A/131),

— Dom Architekta (willa), budynek pomocniczy, ogrodzenie, ogrod (nr rej. A/1405),

— Dawny szpital zydowski (nr rej. A/1360),

— Najstarsza czes¢ zespotu cmentarza rzymskokatolickiego obejmujaca potudniowa czes¢
terenu cmentarza (kwatery I-XVII wraz z grupg 99 zabytkowych nagrobkéw z XIX i XX
w.), brame, strozowke, drzewostan oraz kaplice cmentarng pw. $w. Rocha wraz z
wyposazeniem i najblizszym otoczeniem (nr rej. A/63),

— Trzy murowane budynki: budynek gtowny, dawna wartownia, budynek gospodarczy
(z wytaczeniem wspotczesnej przybudowki- wraz z otoczeniem) (nr rej. A/671),

— Gmach dawnej Akademii Bialskiej, obecnie LO im. J.I. Kraszewskiego wraz z brama
wjazdowa (nr rej. A/1411),

— Dom mieszkalny (nr rej. A/764),

— Kamienica (w obrysie murdéw zewn.) (nr rej. A/72),

— Zespdt poreformacki, sktadajacy sie z murowanego kosciota pw. $w. Antoniego,
murowanego klasztoru, ogrodzenia oraz otaczajacego drzewostanu (nr rej. A/60),

— Cmentarz wojenny niemiecki (nr rej. A/1352),

— Zespdt dworca kolejowego obejmujgcy budynek dworca kolejowego, wieze cisnien,
parowozownie (ul. Stacyjna 9), dom naczelnika (ul. Kosciuszki 11A — obecnie dom
mieszkalny), dom urzedniczy (ul. Kosciuszki 11B — obecnie dom mieszkalny), budynek
administracyjny (ul. Kosciuszki 13A), dom mieszkalny (ul. Stacyjna 5) oraz dom
mieszkalny (ul. Stacyjna 11) (nr rej. A/771),

"% Obwieszczenie nr 1/2026 LWKZ w Lublinie, Dz. Urz. Woj. Lubelskiego z 2026 r. poz. 1459.
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Zespdt zamkowy (poradziwitowski) obejmujacy pozostatosci ziemnych fortyfikacji
bastionowych, zespét wjazdowy ztozony z bramy wjazdowej, szyi wjazdowej i wiezy
bramnej, oficyne pétnocno-zachodnig, oficyne pétnocno-wschodnia, oficyne zachodnia
z wiezyczka wraz z jej sztukatorska dekoracjg wnetrza koputy, wiezyczke wschodnig z
dekoracja sgraffitowa wnetrza koputy i elewacji, kaplice patacowa, fundamenty patacu,
park oraz budynek zwany kordegarda wraz z bramag wjazdowa i ogrodzeniem (nr rej.
A/134),

Kosciét parafialny pw. Sw. Anny wraz z wyposazeniem wnetrza, otaczajgcym
drzewostanem, ogrodzeniem z dzwonnicg bramowa, plebania, wikaréwka i budynkiem
tzw. organistéwki (nr rej. A/58),

Zespot szpitalny: budynek szpitala, pawilon, drzewostan w obrebie terenu szpitalnego
(nrrej. A/129),

Dom zotnierza w zespole koszar (nr rej. A/1357),

Budynek dawnego Magistratu (przy rynku) (nr rej. A/1341),

Zespdt domu zajezdnego zw. Austerig wraz z dawng stajnia i wozownia (nr rej. A/1412),
Pomnik Jozefa Ignacego Kraszewskiego - w granicach fundamentu (nr rej. A/1703),
Ukfad urbanistyczny miasta Biatej Podlaskiej: sie¢ ulic iplacéw, skala zabudowy
miejskiej, zatozenie zamkowo-obronne, historyczna panorama miasta (nr rej. A/656).

Ponadto na obszarze opracowania znajduja sie rowniez:

234 zabytkowe obiekty budowlane lub zespoty zabytkowych obiektoéw budowlanych
wpisane do wojewoddzkiej ewidencji zabytkow (w tym zabytki ujete w rejestrze zabyt-
kow)',
365 zabytkowych obiektow budowlanych lub  zespotéw zabytkowych  obiek-
tow budowlanych lub stanowisk archeologicznych wpisane do gminnej ewidencji za-
bytkow.

" https://wkz.lublin.pl/wykazy/ (dostep na 02.07.2025 r.)

79


https://wkz.lublin.pl/wykazy/

Rysunek 20. Obiekty ochrony dziedzictwa kulturowego Biata Podlaska - zabytki wpisane do rejestru zabytkéw
wojewddztwa lubelskiego.
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie portalu mapowego NID oraz danych otrzymanych z Urzedu Miasta Biata Podlaska.
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Sposdb uwzglednienia w planie ogdlnym:

Plan ogdlny uwzglednia obszary i obiekty wpisane do rejestru zabytkéw, obiekty i obszary uje-
te w wojewddzkiej ewidencji zabytkow oraz obiekty i obszary ujete w gminnej ewidencji zabyt-
kow poprzez wyznaczenie odpowiedniegj strefy planistycznej dedykowanej ochronie ich przed-
miotu, funkcji i otoczenia ze starannie dobranymi profilem dodatkowym i parametrami zabu-
dowy i zagospodarowania terenu.

Znaczna cze$¢ uktadu urbanistycznego wpisanego do rejestru zabytkdw oraz wiekszosc
obiektéw i obszarow wpisanych do rejestru zabytkow jest objeta obowigzujacymi planami
miejscowymi. W takich przypadkach ustalenia planu ogdlnego stanowig kontynuacje
i usystematyzowanie obowigzujgcych rozwigzan planistycznych, co zapewnia spéjnosé systemu
planowania przestrzennego. Jednoczesnie w wybranych przypadkach dokonano weryfikagji
przyjetych wskaznikdéw zagospodarowania terenu, w szczegdlnosci w zakresie intensywnosci
zabudowy oraz wysokosci zabudowy. Dziatania te wynikaty z analizy istniejacego
zagospodarowania oraz rzeczywistego sposobu uzytkowania terendéw, w tym parametréw
zabudowy historycznej, ktére nie zawsze byty w petni odzwierciedlone w obowiagzujacych
planach miejscowych lub nie zostaty w nich jednoznacznie okreslone. Wprowadzone korekty
maja na celu dostosowanie wskaznikow do stanu istniejgcego oraz zapewnienie wiekszej
spdjnosci  pomiedzy ustaleniami planistycznymi a faktyczng strukturg przestrzenna.
Nie prowadzg one do zmiany charakteru zabudowy ani naruszenia wartosci zabytkowych, lecz
umozliwiajg bardziej adekwatne ksztattowanie zabudowy w procesach inwestycyjnych
i rewitalizacyjnych, z poszanowaniem uwarunkowan konserwatorskich.

Duza cze$¢ obiektow i obszarow zabytkowych zlokalizowana jest w granicach historycznego
ukfadu urbanistycznego miasta wpisanego do rejestru zabytkéw, ktory wyksztatcit sie jako ob-
szar zwartej zabudowy mieszkaniowej z towarzyszacymi funkcjami ustugowymi, administracyj-
nymi i publicznymi. Z tego wzgledu w planie ogolnym liczne obszary zabytkowe przypisano do
stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW), co odzwierciedla istnie-
jaca strukture funkcjonalno-przestrzenng i nie oznacza intensyfikacji zabudowy. W strefach
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW), obejmujacych obszary zabyt-
kowe, w przewazajacej czesci okreslono profil dodatkowy dopuszczajacy zabudowe mieszka-
niowg jednorodzinng, co pozwala na zachowanie historycznej skali i charakteru zabudowy oraz
dostosowanie nowych przeksztatcen do istniejacej struktury urbanistycznej. Ochrona strefy
widokowej oraz ekspozycji obiektow wpisanych do rejestru i ewidencji zabytkdéw zostata w pla-
nie ogolnym uwzgledniona poprzez parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy w ramach
stref planistycznych. Dotyczy to w szczegdlnosci takich elementéw jak wysokos¢ zabudowy,
udziat powierzchni zabudowy czy pozostate wskazniki wptywajace na skale i intensywnosc¢ za-
gospodarowania. Przyjete rozwigzania maja na celu niedopuszczenie do powstawania form
zabudowy, ktore mogtyby zaktdcal historyczng sylwete miasta, ostabia¢ czytelnos¢ zatozen
urbanistycznych lub prowadzi¢ do pojawienia sie dominant przestrzennych kolidujacych z war-
tosciami krajobrazu kulturowego. Réwnoczesnie z profili funkcjonalnych wyeliminowano funk-
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cje, ktére mogtyby pozostawaé w sprzecznosci z charakterem obszaréw zabytkowych albo ge-
nerowac presje inwestycyjng nieadekwatna do ich wrazliwosci przestrzenne;.

Na terenach cmentarzy wyznaczono w planie ogolnym strefy cmentarzy SC, co wynika z ko-
niecznosci zachowania ich szczegdlnego charakteru funkcjonalnego, kulturowego i przestrzen-
nego. W przypadku cmentarzy obecnie juz nieuzytkowanych (zamknietych) rowniez wyznaczo-
no strefy cmentarzy SC. Jednoczesnie nalezy wskaza¢, ze w granicach terendw cmentarzy
(czynnych i zamknietych) usunieto obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ), co wynika z ich
szczegolnej funkcji oraz koniecznosci zachowania tych terenéw jako przestrzeni wytaczonych z
proceséw urbanizacji. Rozwigzanie to ma charakter jednoznaczny i porzadkujacy, eliminujacy
mozliwos¢ interpretacji dopuszczajacej rozwdj zabudowy w obrebie terenow petnigcych funk-
¢je cmentarna. Pozwala ono zachowa¢ pamiec o historycznym przeznaczeniu tych terenéw, a
jednoczesnie zabezpiecza je przed zagospodarowaniem kolizyjnym i sprzyja utrzymaniu ich
jako obszaréw biologicznie czynnych, zieleni urzadzonej lub naturalne;j.

Na terenach kosciotow wyznaczono w planie ogélnym strefy ustugowe SU z parametrami do-
stosowanymi do stanu istniejacego i specyfiki tych obiektow. Rozwigzanie to uwzglednia fakt,
ze obiekty sakralne, poza swojag podstawowa funkcja religijna, bardzo czesto petnig réwniez
istotna role spoteczng, kulturowa i lokalizacyjng w strukturze miasta. Dobor strefy oraz wskaz-
nikow nie stuzy zatem zmianie ich charakteru, lecz zapewnieniu odpowiednich ram planistycz-
nych dla utrzymania i funkcjonowania istniejgcych zespotéw koscielnych wraz z towarzyszacym
zagospodarowaniem. Strefa ta zapewnia réwniez mozliwos¢ dostosowania parametrow zabu-
dowy do istniejacych obiektow oraz ich otoczenia, bez narzucania rozwigzan wtasciwych dla
terendw o odmiennym przeznaczeniu. Jednoczesnie w przypadkach, gdy dany obiekt sakralny
jest wpisany do rejestru zabytkéw, a w jego bezposrednim sasiedztwie zlokalizowane sa bu-
dynki plebanii lub inne obiekty o funkcji mieszkaniowej, zostaty one wyodrebnione i wskazane
jako strefy przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng. Rozwigzanie to wynika z
faktycznego sposobu uzytkowania tych obiektéw oraz potrzeby ich jednoznacznego przypisa-
nia do wiasciwej kategorii funkcjonalne;j.

Przyjety sposéb uwzglednienia obiektow i obszarow zabytkowych w planie ogolnym
odpowiada charakterowi tego dokumentu jako aktu wyznaczajacego ramy polityki
przestrzennej miasta. Plan ogdlny nie zastepuje szczegdtowych narzedzi ochrony
konserwatorskiej ani nie rozstrzyga o wszystkich aspektach dopuszczalnych przeksztatcen w
obrebie poszczegdlnych nieruchomosci. Jego rolg jest natomiast takie ukierunkowanie
przeznaczenia terendw, profili funkcjonalnych i parametrow zagospodarowania, aby juz na
poziomie ogdlnym zapewnic¢ poszanowanie wartosci dziedzictwa kulturowego oraz ograniczy¢
mozliwos¢ ksztattowania funkcji i form zabudowy sprzecznych z tymi wartosciami.
Szczegotowe zasady zagospodarowania obiektow i obszaréw zabytkowych beda okreslane na
etapie sporzadzania miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego lub ich zmian. To
na tym etapie mozliwe jest precyzyjne ustalenie warunkdédw ochrony konserwatorskiej, zasad
ksztattowania nowej zabudowy, ochrony ekspozycji, kompozycji przestrzennej, historycznych
linii zabudowy czy zasad prowadzenia rob6t budowlanych i prac konserwatorskich. Przyjete w
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planie ogdlnym rozwigzania tworza zatem wtasciwe ramy dla dalszych, bardziej szczegdtowych
rozstrzygniec planistycznych, zapewniajac rownoczesnie spdjnosc polityki przestrzennej miasta
z potrzeba ochrony jego dziedzictwa kulturowego.

4.13. Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne

Na terenie miasta Biata Podlaska nie wystepujg obszary pomnikéw zagtady iich strefy
ochronne.

4.14. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne
W granicach miasta znajduja sie tereny zamkniete (Rysunek 21.):

— kolejowe

W decyzji nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia terenéw
zamknietych, przez ktére przebiegaja linie kolejowe, wskazano ponizsze tereny zamkniete
w granicach miasta Biata Podlaska: dziatki ewidencyjne nr: 2940/25, 2940/32, 2940/33, 2940/36,
2940/37, 2940/38, 2940/44 w obrebie 3 oraz dziatka ewidencyjna nr 465 w obrebie 5. Dla
terendw kolejowych zamknietych nie wyznacza sie stref ochronnych.

— wojskowe

W granicach miasta Biata Podlaska znajduja sie tereny zamkniete resortu obrony narodowej
wyszczegolnione pod poz. 129, 706, 881 i 912 w zataczniku do decyzji Nr 91/MON Ministra
Obrony Narodowej z dnia 26 lipca 2024 r. w sprawie ustalenia terendw zamknietych w resorcie
obrony narodowej (Dz. Urz. Min. Obr. Nar. z 2024 r. poz. 115, 230, Dz. Urz. Min. Obr. Nar. z
2025 r. poz. 54, 139, 226).

Dla czesci z terenow zamknietych wojskowych wyznaczono strefe ochronng z zasiegami stref
zagrozen dla poszczegolnych typdw obiektow zagrozonych, w ktorych obowigzujg okreslone
zakazy budowy, lokalizacji, organizagji tj.:

— w strefie zagrozenia QDygp (stanowigca granice strefy ochronnej terenu zamkniete-
go RON Biata Podlaska):

e obiektow i zaktaddw (instalacji) o duzym znaczeniu gospodarczym,

e budynkoéw uzytecznosci publicznej, w ktérych gromadzi sie i przebywa
duza liczba oséb np.: szpitale, szkoty, koscioty, stadiony, centra kongre-
sowe, centra handlowe, terminale lotnicze, kolejowe itp.,

e gesto zaludnionej zabudowy zwartej,

e miejsc masowych zgromadzen,

e obiektow o konstrukcji wrazliwej szczegdlnie podatnej na oddziatywanie
fali uderzeniowej (np. posiadajacych przeszklone Sciany zewnetrzne),

— w strefie zagrozenia QDgp:

e zabudowy rozproszonej,

e pojedynczych budynkéw mieszkalnych,

e drog publicznych o duzym natezeniu ruchu,
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napowietrznych sieci elektroenergetycznych najwyzszego napigcia (NN),
miejsc wypoczynku i rekreacji, w ktérych przebywa powyzej 900 osob
na dobe,

— w strefie zagrozenia QDprrp:

drdg publicznych o srednim natezeniu ruchu,

drég publicznych o matym natezeniu ruchu,

miejsc wypoczynku i rekreacji, w ktérych przebywa mniej 900 osdb
na dobe,

napowietrznych sieci elektroenergetycznych wysokiego napigcia (WN),
napowietrznych sieci elektroenergetycznych sredniego napiecia (SN),
instalacji MPS o istotnym znaczeniu, obwatowanych lub podziemnych.

Ponadto pdtnocno-wschodnia cze$¢ miasta znajduje sie w strefie ochronnej ustanowionej na

podstawie decyzji lokalizacyjnej Komisji Planowania przy Radzie Ministrow nr 031/76 z dnia

1 czerwca 1976 r. terenu zamknietego wyszczegolnionego pod poz. 138 w zatgczniku do decy-
zji nr 91/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 26 lipca 2024 r. w sprawie ustalenia terenow
zamknietych w resorcie obrony narodowej (Dz. Urz. Min. Obr. Nar. z 2024 r. poz. 115, 230,
Dz. Urz. Min. Obr. Nar. z 2025 r. poz. 54, 139, 226). W strefie obowigzujg ograniczenia w zain-

westowaniu w zakresie wznoszenia obiektow wysokosciowych, linii energetycznych wysokiego

napiecia, masztow radiostacji, wiez, kominow itp., ktérych wysokos¢ lub oddziatywanie zaktoca-

jace moze ograniczy¢ mozliwosci bojowe obiektu.
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Rysunek 21. Mapa terendw zamknietych na terenie miasta Biata Podlaska.
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Sposdb uwzglednienia w planie ogdlnym:

Tereny zamkniete w resorcie obrony narodowej znajdujg sie poza planem ogolnym. Strefy
ochronne od terenéw wojskowych znajduja sie w granicach terenéw pokrytych obowigzujgcymi

miejscowymi planami zagospodarowania iwyznaczone strefy planistyczne oraz przyjete
wskazniki sg zgodne ze tymi planami.

W odniesieniu do terenow zamknietych kolejowych w planie ogdlnym, zasadniczo wyznaczono
strefy komunikacyjne SK, co wynika z ich podstawowej funkcji zwigzanej z infrastrukturag
kolejowa. W praktyce dotyczy to przede wszystkim przebiegu linii kolejowej, ktora stanowi
dominujacy element tych terendw i determinuje ich przeznaczenie w strukturze funkcjonalno-
przestrzennej miasta. Na terenach zamknietych kolejowych nie rozszerzano obszaru
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uzupetnienia zabudowy oraz usunieto podstawowy obszar uzupetnienia zabudowy.
Dodatkowo nalezy wskaza¢, iz plan ogélny w bezposrednim sasiedztwie, zwtaszcza we
wschodniej czesci miasta, wprowadza strefy ustugowe SU oraz gospodarcze SP, ktore —
ze wzgledu na swoj charakter — nie naleza do funkcji wymagajacych szczegolnej ochrony przed
hatasem. Takie podejscie nalezy uzna¢ za zgodne z zasadg minimalizacji konfliktow
przestrzennych oraz racjonalnego ksztattowania struktury funkcjonalnej miasta. Jednoczesnie
w zachodniej czesci miasta, w sasiedztwie terendéw kolejowych, wyznaczono strefy z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng SJ, pojedynczo strefy z zabudowa mieszkaniowag wielorodzinna
SW, «co wynika bezposrednio z wustalen obowigzujacych miejscowych planéw
zagospodarowania  przestrzennego, a takze odpowiada istniejgcemu  stanowi
zagospodarowania terenu. Wprowadzenie tych stref nie stanowi zatem nowego kierunku
zagospodarowania, lecz odzwierciedla utrwalone funkcje przestrzenne oraz zachowuje ciggtosc
polityki planistycznej. Nalezy przy tym podkreslic, ze plan ogoélny — jako dokument o
charakterze strategicznym — nie okresla szczegdtowych zasad sytuowania zabudowy ani nie
wprowadza precyzyjnych ograniczen w zakresie ochrony akustycznej. Kwestie te sa
kazdorazowo rozstrzygane na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego lub wydawania decyzji o warunkach zabudowy. Na etapie tych procedur
nastepuje szczeg6towa analiza uwarunkowan srodowiskowych i funkcjonalnych, w tym
oddziatywania infrastruktury kolejowej, a takze obligatoryjne uzgodnienia z wiasciwymi
podmiotami, w tym zarzadca infrastruktury kolejowej (PKP). W ich wyniku wprowadzane sa
adekwatne ograniczenia i wymogi, takie jak:

— odsuniecie zabudowy od terenow kolejowych,

— stosowanie rozwigzan technicznych ograniczajacych oddziatywanie hatasu,

— wykluczenie lub ograniczenie funkgcji szczegdlnie wrazliwych na hatas,

— ksztattowanie uktadu zabudowy w sposéb minimalizujagcy oddziatywania.

Tym samym system planowania przestrzennego zapewnia mechanizm umozliwiajacy
kazdorazowe dostosowanie zasad zagospodarowania do aktualnych uwarunkowan i wymogow
bezpieczenstwa, przy uwzglednieniu stanowiska wtasciwych organdw i zarzadcéw
infrastruktury. W konsekwencji nalezy stwierdzic, iz plan ogdlny w sposéb wtasciwy uwzglednia
zalecenia dotyczace ograniczania funkcji wrazliwych na hatas w sasiedztwie infrastruktury
kolejowej, natomiast szczegdtowe rozstrzygniecia w tym zakresie — zgodnie z obowigzujgcym
systemem prawnym - naleza do etapu planowania miejscowego lub postepowan
indywidualnych, gdzie podlegaja kazdorazowej weryfikacji i uzgodnieniu.

4.15. Obszary ograniczonego uzytkowania

Na obszarze miasta Biata Podlaska zgodnie z art. 73 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001
r. Prawo ochrony srodowiska nie wystepuja obszary ograniczonego uzytkowania.
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4.16. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na terenie miasta Biata Podlaska wystepuja obszary, ktére wymagaja przeksztatcen,
rehabilitacji lub rekultywacji.

Tereny wymagajace rehabilitacji (lub rewaloryzacji) w Biatej Podlaskiej to przede wszystkim
obiekty mieszkalne wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytow, lecz nie objete pracami
konserwatorskimi. Sg to obszary zabudowane izagospodarowane o znacznych walorach
kulturowych, silnie zdewastowane i zaniedbane lub tez uzytkowane w sposob nieodpowiedni.
Jako dziatania rehabilitacyjne wskazuje sie przywracanie tym obiektom oraz terenom nalezytej
wartosci uzytkowej itechnicznej, odpowiadajacej ich wysokim walorom kulturowym oraz
zapewniajacej ochrone dziedzictwa kulturowego, w petnym podporzadkowaniu wymogom
konserwatorskim (w przypadku zaistnienia takiej koniecznosci).

Obowigzujace Studium wskazuje, ze do terendw wymagajacych przeksztatcen zalicza sie
zdewastowane obiekty mieszkalne oraz obiekty zaniechanej dziatalnosci ustugowej
i produkcyjno-ustugowej, a w szczegolnosci tereny obecnego dworca autobusowego przy
placu Wojska Polskiego, tereny przestrzeni publicznej wokdt Dworca PKP przy ulicy Stacyjnej,
tereny bytych Bialskich Fabryk Mebli w rejonie ulic Sportowej i tomaskiej oraz teren ,Centrum
Handlowego SAS". Sa to obszary zainwestowane, lecz zdegradowane pod wzgledem
funkcjonalnym i przestrzennym (m.in. ze wzgledu na brak uzytkowania) oraz obszary
niewykorzystane, niezagospodarowane i niewlasciwie uzytkowane, obnizajace jakos¢
przestrzenng otoczenia. Wskazano na koniecznos¢ poddania ich przeksztatceniom
funkcjonalnym oraz zmianie zagospodarowania.

Obszary wymagajace rekultywacji stanowig obszary po wyrobiskach zt6z kruszyw naturalnych
Pienki, Sielczyk I, Sielczyk Il i wskazano na ich przeksztatcenie i rekultywacje w kierunku lesno-
krajobrazowym badz rolnym.

Wedtug PZWL miasto Biata Podlaska potozone jest w obszarze funkcjonalnym o znaczeniu
regionalnym Polesie ze strefg oddziatywania Kanatu Wieprz — Krzna, na terenie ktorego za
wiodace kierunki zagospodarowania przestrzennego o uznano m.in. remediacje Kanatu
Wieprz-Krzna obejmujaca udroznienie sieci rowow nawadniajacych.

Sposdb uwzglednienia w planie ogdlnym:

Tereny wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji lub rewaloryzacji zostaty uwzglednione w planie
0golnym poprzez przypisanie ich do odpowiednich stref planistycznych, zgodnych zich
aktualnym stanem zagospodarowania oraz kierunkami dalszej transformacji lub ustaleniami
obowigzujacych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego. Ze wzgledu na ich
zroznicowany charakter irozmieszczenie przestrzenne znajdujg sie one w réznych strefach
planistycznych, co umozliwia dostosowanie przysztych dziatan do kontekstu przestrzennego
danego obszaru. Szczegdtowe zasady realizacji przeksztatcen oraz warunki zagospodarowania
tych terenéw beda okreslane na poziomie miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego lub w procedurach administracyjnych.
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Na terenach iobszarach goérniczych wyznaczono w planie ogdélnym strefy gérnictwa SG
z dodatkowym profilem funkcjonalnym umozliwiajagcym rekultywacje w kierunku lesno-
krajobrazowym. Na terenach udokumentowanych zt6z kopalin, ktorych nie obejmuja tereny
i obszary gérnicze wyznaczono w planie ogolnym strefy otwarte SO.

4.17. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

W Biatej Podlaskiej prowadzony jest proces rewitalizacji na podstawie zaktualizowanego
Gminnego Programu Rewitalizacji Miasta Biata Podlaska na lata 2016-2030 (GPR BP)
przyjetego przez Rade Miasta Biata Podlaska uchwatg Nr 1IV/23/24 z dnia 27 czerwca 2024 r.
(dnia 12 sierpnia 2025 r. zostata przyjeta zmiana GPR BP na lata 2016-2030 uchwata
Nr XVII/58/25). Dokument zostat dostosowany do wymagan formalnych i merytorycznych dla
nowej perspektywy finansowej Funduszy Europejskich na lata 2021-2027, gdzie rewitalizacja
traktowana jest jako tzw. inny instrument terytorialny (IIT). GPR BP umozliwia realizacje nowych
zadan oraz kontynuacje zadan juz rozpoczetych. Ujete w Programie przedsiewziecia
podstawowe i uzupetniajace, realizowane beda na obszarze rewitalizacji wyznaczonym uchwata
Nr XLVI/131/22 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 28 grudnia 2022 r., w ktérej zaktualizowano
przebieg granic obszaru zdegradowanego iobszaru rewitalizacji (Rysunek 22.). Obszar
zdegradowany obejmuje tereny jednostek analitycznych: Sitnicka, Brzeska, Sidorki, Osiedle
Mtodych, Piastowskie-Kopernika. Tereny jednostek Centrum, Wola Dworzec, Za Torami, Zofilas
zostaty wyznaczone jako obszar rewitalizacji.

Realizacja GPR BP zaktada kompleksowe i komplementarne ujecie wdrazanych zadan oraz ich
wzajemne przenikanie sie w kluczowych dla procesu rewitalizacji sferach - spotecznej,
gospodarczej, przestrzenno-funkcjonalnej itechnicznej. Wedtug GPR BP wyznacznikiem
osiggniecia sukcesu w procesie rewitalizacji na obszarze miasta Biata Podlaska bedzie
osiaggniecie w perspektywie 2030 roku takiego stanu obszaru rewitalizacji, ktory umozliwi
wykorzystywanie stworzonej lub zrewitalizowanej wramach przeobrazen przestrzeni do
budowania zintegrowanej lokalnej spotecznosci funkcjonujacej w bezpiecznym srodowisku
spotecznym, w atrakcyjnym Srodowisku kulturalnym oraz w zadbanym i czystym Srodowisku
naturalnym.

Wiekszos¢ obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji jest pokryta miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Realizacja Gminnego Programu Rewitalizacji, w tym
przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych bedzie sie odbywata zgodnie z ustalaniami obowiazujacych
planéw miejscowych bez koniecznosci dokonywania ich zmiany.

Lista projektow wedtug zatacznika do Gminnego Programu Rewitalizacji Miasta Biata Podlaska
okreslajagcego podstawowe kierunki zmian funkcjonalno-przestrzennych obszaru rewitalizacji
(Rysunek 23.):

1. Ustugi spoteczne na osiedlu ,Za torami”,
2. Modernizacja dawnej willi i ogrodu Raabego w Biatej Podlaskiej w celu dostosowania
budynku i jego otoczenia do funkcji muzealnych i edukacyjnych,
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10.

11.
12.

13.

14.
15.

16.

17.

Modernizacja zdegradowanego budynku przy ul. tomaskiej 2 na Centrum opiekunczo-
mieszkalne oraz Punkt Interwencji Kryzysowe),

Rewitalizacja rejonu dworca PKP w Biatej Podlaskiej,

Rewaloryzacja parku miejskiego Zofii Las,

Wykorzystanie walorow przyrodniczych doliny Krzny do celow edukacyjnych
i turystycznych — etap I,

Ochrona dziedzictwa kulturowego i rozwéj ustug w dziedzinie kultury na terenie MOF
Biata Podlaska,

Przebudowa iadaptacja budynku Kina Merkury w Biatej Podlaskiej na potrzeby
Bialskiego Centrum Kultury, w tym: Komfortka — pomieszczenie pielegnacyjne dla osdb
niepetnosprawnych,

Przebudowa, rozbudowa budynku gospodarczego przy ul. Kolejowej 21
z przeznaczeniem na mieszkanie wspomagane dla petnoletnich wychowankow
opuszczajacych piecze zastepcza,

Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz zzagospodarowaniem
zdegradowanego terenu,

Termomodernizacja i wymiana zrodet ciepta w budynku przy ul. Cichej 10,

Remont i przebudowa pozostatosci pawilonu parkowego pod nazwa ,Archiwum
i Biblioteka” na terenie zespotu zamkowego po Radziwittowskiego w Biatej Podlaskiej,
Remont i przebudowa na cele ekspozycyjne pozostatosci kazamat na terenie zespotu
zamkowego poradziwittowskiego w Biatej Podlaskiej,

Prace remontowo—-konserwatorskie kosciota sw. Antoniego w Biatej Podlaskiej — | etap,
Rewitalizacja otoczenia zabytkowego kosciota Narodzenia Najswietszej Marii Panny
w Biatej Podlaskiej,

Dostosowanie budynku Komendy Miejskiej Policji w Biatej Podlaskiej do potrzeb osob
z niepetnosprawnosciami,

Utworzenie rodzinnego domu dziecka jako formy reintegracji spotecznej oraz
mieszkania wspomaganego dla petnoletniego wychowanka opuszczajagcego piecze
zastepcza,

DN1. Modernizacja irekultywacja zdegradowanych miejsc na terenie SAS,

D2. Remont budynku - konwentu pofranciszkanskiego Zespotu Klasztornego Braci

Mniejszych Kapucynéw w Biatej Podlaskiej.
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Rysunek 22. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji na obszarze miasta Biata Podlaska.

OZNACZENIA
~ Drogi [[77] Zasieg obszaru rewitalizacji
== Przebieg linii kolejowej | Zasieg obszaru zdegradowanego

I Wody powierzchniowe
©__ 71 Granice miasta Biata Podlaska

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie Gminnego Programu Rewitalizacji dla miasta Biata Podlaska na lata 2016-2030.
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Rysunek 23. Zatqcznik do Gminnego Programu Rewitalizacji — Podstawowe kierunki zmian przestrzenno-

funkcjonalnych.
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Zrédto: Gminny Program Rewitalizacji dla miasta Biata Podlaska na lata 2016-2030.
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Sposdb uwzglednienia w planie ogdlnym:

Na obszarach zdegradowanych oraz obszarach rewitalizacji, w planie ogdlnym wyznaczono
strefy planistyczne, ktore w mozliwie najwiekszym stopniu sprzyjaja realizacji zatozonych dla
tych terenow celow srodowiskowych, gospodarczych, a w szczegolnosci spotecznych. Przyjete
rozwigzania majg na celu stworzenie ram przestrzennych umozliwiajagcych poprawe jakosci
zycia mieszkancéw, wzmacnianie funkcji ustugowych i spotecznych oraz przeciwdziatanie
negatywnym zjawiskom zidentyfikowanym w procesie delimitacji obszaru zdegradowanego.

Przedsiewziecia rewitalizacyjne ujete w GPR BP realizowane beda z uwzglednieniem aktualnego
zagospodarowania  oraz  dotychczasowego  przeznaczenia  terendw  okreslonego
w obowiagzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku
z powyzszym przyjete w planie ogdlnym strefy planistyczne oraz wskazniki urbanistyczne
pozostaja zgodne z ustaleniami tych plandéw lub z istniejagcym zagospodarowaniem,
zapewniajac spdjnos¢ dokumentdw planistycznych oraz ciggtos¢ polityki przestrzennej miasta.

4.18. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Na obszarze gminy nie zostaty wyznaczone obszary ciche aglomeracji oraz obszary ciche
poza aglomeracja.

4.19. Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-Ill oraz grunty lesne

W granicach miasta zgodnie z EGIiB znajduja sie grunty lesne oraz uzytki rolne Il klasy
bonitacyjnej (Rysunek 24.), ktore sa chronione na podstawie zapisow z ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. Nie wystepuja uzytki rolne | i Il klasy bonitacyjne;j.
Gleby nalezace do klasy lll wystepuja gtdwnie w potnocnej czesci miasta. Grunty lesne znajduja
sie gtownie przy wschodnich oraz potudniowych granicach miasta.
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Rysunek 24. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas chronionych oraz grunty lesne na terenie miasta Biata Podlaska.
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych z EGiB.

Sposdb uwzglednienia w planie ogdélnym:

Czes¢ uzytkdw rolnych klasy bonitacyjnej Ill znalazta sie w planie ogélnym w strefie otwartej
SO. Réwnoczesnie, na wybranych obszarach, na podstawie i zgodnie z ustaleniami
obowiazujacych ~ miejscowych  planéw  zagospodarowania  przestrzennego  oraz
z uwzglednieniem istniejgcego zagospodarowania i lokalnych uwarunkowan, wyznaczono
rowniez inne strefy planistyczne, wtym, strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng i wielorodzinng, strefy infrastruktury, strefy gospodarcze, strefy ustugowe, strefy
komunikacji oraz strefy zieleni i rekreacji.

Tereny lesSne w planie ogdlnym zostaly w sposéb konsekwentny i zgodny z ich funkcja
przyrodniczg oraz gospodarczg uwzglednione przede wszystkim w ramach strefy otwartej (SO).
W profilu podstawowym tej strefy wskazano m.in. tereny lasdéw, co stanowi witasciwe
odzwierciedlenie istniejgcego sposobu uzytkowania gruntéw oraz ich znaczenia w systemie
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przyrodniczym miasta. Zgodnie z przepisami ustawy o lasach, na terenach lesnych dopuszcza
sie lokalizacje obiektow budowlanych i urzadzeh zwigzanych z gospodarka lesna, o ile stuza
one prowadzeniu trwale zréwnowazonej gospodarki lesnej. W tym kontekscie wyznaczenie
strefy otwartej (SO) na terenach lesnych nalezy uznac za w petni zasadne, gdyz umozliwia ono
zachowanie ich podstawowej funkgji, a jednoczesnie nie ogranicza realizacji ustawowych zadan
zwigzanych z gospodarka leSng. Strefa ta zapewnia ochrone terenéw lesnych przed
niekontrolowana urbanizacja oraz utrzymanie ich ciggtosci przestrzennej i funkcjonalnej, co ma
kluczowe znaczenie z punktu widzenia ochrony $rodowiska, klimatu lokalnego oraz
bioréznorodnosci.

Jednoczesnie plan ogolny dopuszcza wystepowanie terendw lesnych rowniez w ramach profili
dodatkowych innych stref planistycznych, w tym w szczegdlnosci stref produkcyjnych (SP).
Rozwigzanie to ma charakter porzadkujacy i odzwierciedla rzeczywisty stan zagospodarowania,
w ktorym tereny lesne moga wspotwystepowad z innymi funkcjami lub stanowié rezerwy
terenowe w obrebie wiekszych jednostek funkcjonalnych. Wprowadzenie terendéw lesnych w
profilu dodatkowym nie oznacza automatycznej zmiany ich przeznaczenia ani przeznaczenia
ich pod zabudowe, lecz wskazuje na mozliwos¢ ich zachowania oraz uwzglednienia w ramach
szerszych struktur funkcjonalnych. Ewentualne przeksztatcenia tych terenéw moga nastepowac
wytacznie z zachowaniem przepiséw odrebnych, w tym w szczegolnosci regulacji dotyczacych
ochrony gruntéow lesnych oraz zasad ich wytaczania z produkcji lesnej. Nalezy rowniez
podkresli¢, ze plan ogdlny — jako dokument o charakterze strategicznym — nie rozstrzyga
szczegdtowo o sposobie zagospodarowania poszczegodlnych dziatek, w tym terendéw lesnych.
Uszczegotowienie zasad zagospodarowania, w tym ewentualne okreslenie ograniczen,
dopuszczen czy warunkow realizacji inwestycji, nastepuje na etapie sporzadzania miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem wiasciwych uzgodnien oraz
obowiazujacych przepisow prawa. W konsekwencji nalezy stwierdzi¢, iz przyjete w planie
0golnym rozwigzania w zakresie terendw lesnych:

— zapewniajg ich ochrone poprzez przypisanie do strefy otwartej (SO) jako podstawowej
formy przeznaczenia,

— umozliwiajg realizacje funkcji zwigzanych z gospodarka lesng, zgodnie z przepisami
odrebnymi,

— zachowuja elastyczno$¢ planistyczng poprzez dopuszczenie ich wystepowania w profilach
dodatkowych innych stref, bez naruszania ich podstawowej funkgji,

— pozostawiajg szczegdtowe rozstrzygniecia na poziomie planéw miejscowych, co umozliwia
dostosowanie ustalen do lokalnych uwarunkowan.

Tak uksztattowany sposob uwzglednienia terenow leSnych nalezy uznaé za zgodny
z obowigzujacymi  przepisami oraz zasadami racjonalnej gospodarki przestrzennej
i zrbwnowazonego rozwoju.
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4.20. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej

Na terenie miasta Biata Podlaska zlokalizowane sg zaktady, w ktorych wykorzystywane lub
magazynowane sg substancje niebezpieczne (Tabela 21). Zaktady te nie zostaty jednak ujete
w wykazie zaktaddw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej prowadzonym przez Gtéwny Inspektorat Ochrony Srodowiska, aktualnym na
dzien 31 grudnia 2024 r."

W zwigzku z powyzszym, na podstawie dostepnych danych, zaktady te nie sg zakwalifikowane
jako zaktady o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej
w rozumieniu art. 248 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska.
Jednoczesnie, na potrzeby planowania przestrzennego oraz w celu zapewnienia
bezpieczenstwa mieszkancéw, zaktady te zostaly uwzglednione w analizach jako potencjalne
zrédta ryzyka, co umozliwia reagowanie na ewentualne zmiany ich statusu w przysztosci.

Tabela 21. Wykaz zaktadéw pracy z terenu miasta Biata Podlaska, ktére posiadajg, produkujqg lub przechowujg
toksyczne srodki przemystowe.

Dlugosc i
L Miasto i nazwa zaktadu pracy, adres Rodzaj srodka | llos¢ TSP szerokoéé
p-
zaktadu - TSP (wT) zasiegu skazen
(km)
Spotdzielnia Mleczarska MLEKOVITA, amoniak, 3,50 4,60/1,00
1. |ul. Brzeska 91, 21-500 Biata Podlaska, |kwas azotowy|2,34 2,20/0,60
(odlegtos¢ od centrum miasta ok. 1,6 km) kwas siarkowy 0,01 0,40/0,01
Zamrazalnia "POL-KRES AGRA" Sp. z 0.0.,
2. |lul. Poétnocna 5, 21-500 Biata Podlaska, |a@moniak 5 4,60/1,00
(odlegtos¢ od centrum miasta ok. 1,8 km)

Zrodto: Wydziat Zarzadzania Kryzysowego Urzedu Miasta Biata Podlaska

Sposdb uwzglednienia w planie ogdélnym:

Zaktady wykorzystujgce lub magazynujace substancje niebezpieczne zlokalizowane sg w
strefach gospodarczych (SP). Obiekty te nie granicza bezposrednio ze strefami planistycznymi
dopuszczajagcymi nowag zabudowe mieszkaniowa (SW i SJ), a jedynie ze strefami, na ktorych
obecnie jest juz zabudowa, co ogranicza potencjalne konflikty funkcjonalno-przestrzenne oraz
sprzyja zachowaniu odpowiedniego poziomu bezpieczenstwa i komfortu zamieszkania.

4.21. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego

Na terenie miasta Biata Podlaska nie wystepujg obszary pasa nadbrzeznego, w tym
w szczegolnosci pasa technicznego.

12 GIOS - www.gov.pl/web/gios/di-zaklady-stwarzajace-zagrozenie-wystapienia-powaznej-awarii-przemyslowej (dostep na
dzieh 30.03.2026 r.)
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4.22. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej,
transportowej itechnicznej wraz z obowigzujagcymi dla nich  ograniczeniami
w zagospodarowaniu
Przez teren miasta przebiegaja nastepujace obiekty i elementy infrastruktury technicznej:
linie elektroenergetyczne wysokiego napigcia, drogi ponadlokalne tj. nr 2 (miedzynarodowy
szlak E30), droga wojewddzka nr 811 (Biata Podlaska — Sarnaki), droga wojewddzka nr 812
(Biata Podlaska — Krasnystaw) oraz linia kolejowa nr 2 relacji Warszawa Zachodnia — Terespol.
Cate miasto znajduje sie w korytarzu SSL dot. linii kolejowej nr 631.

Istotnym ograniczeniem w zakresie uktadu komunikacyjnego jest brak obwodnicy wschodniej
w ciggu drég wojewddzkich nr 812-811. Inwestycja ta ma kluczowe znaczenie dla
wyprowadzenia ruchu tranzytowego poza obszar zwartej zabudowy miejskiej oraz poprawy
warunkow funkcjonowania uktadu drogowego w granicach administracyjnych miasta. Aktualnie
prowadzone s3 prace zwigzane z realizacjg pierwszego etapu obwodnicy wschodniej, z
planowanym terminem zakonczenia do 2028 r. Nalezy jednoczesnie wskaza¢, ze w dniu 5
marca 2026 r. Sejmik Wojewddztwa Lubelskiego wprowadzit do Wieloletniej Prognozy
Finansowej zadanie pn. ,Budowa wschodniej obwodnicy miasta Biata Podlaska — etap Il -
dokumentacja projektowa, odszkodowania za grunty”. Realizacja tego przedsiewziecia,
przewidziana do wykonania przez Zarzad Drog Wojewoddzkich w Lublinie w latach 2026-2028,
potwierdza kontynuacje dziatan zmierzajacych do petnej realizacji obwodnicy wschodniej oraz
wskazuje na systemowe podejscie do rozwoju uktadu komunikacyjnego miasta w perspektywie
sredniookresowej. Uwzglednienie zarowno realizowanego etapu |, jak i planowanego etapu I
inwestycji, Swiadczy o stopniowym, lecz konsekwentnym wdrazaniu rozwigzan majacych na
celu poprawe dostepnosci transportowej miasta, ograniczenie ruchu tranzytowego w jego
granicach oraz zwiekszenie jego atrakcyjnosci inwestycyjnej.

Zgodnie z ,Raportem o stanie gminy miejskiej Biata Podlaska za 2025 rok" przewozy
komunikacja miejska sa realizowane przez Miejski Zaktad Komunikacyjny Sp. zo.0.,
obstugujacy 13 linii komunikacyjnych w miescie oraz linie w Gminie Biata Podlaska. Miasto
kontynuuje dziatania w zakresie rozwoju infrastruktury rowerowej. W 2025 r. taczna dtugosc
Sciezek rowerowych wynosita ponad. 43 km, tworzac spojna siec tras stuzacych zarowno celom
komunikacyjnym, jak i rekreacyjnym. Rozbudowa systemu tras rowerowych wpisuje sie
w dziatania na rzecz zrownowazonej mobilnosci miegjskiej.

Na terenie miasta Biata Podlaska funkcjonuja 24 przedszkola, 14 szkét podstawowych (w tym
2 szkoty podstawowe specjalne), 15 licebw ogolnoksztatcacych, 4 szkoty branzowe | stopnia,
4 technika, 11 szkot policealnych oraz 2 szkoty specjalne przysposabiajace do pracy. Ponadto
dziatajg dwie wyzsze uczelnie: Akademia Wychowania Fizycznego Jézefa Pitsudskiego
w Warszawie Filia w Biatej Podlaskiej wraz ze Szkota Trenerow PZPN oraz Akademia Bialska im.
Jana Pawta Il w Biatej Podlaskiej. Do rejestru ztobkow i klubdw dzieciecych w 2025 r. wpisanych
byto 8 podmiotow. W sktad Zespotu Ztobkdéw Miejskich w Biatej Podlaskiej wchodzi Ztobek
Miejski ,Skarbiec Skrzata” oraz Ztobek Miejski ,Akademia Matego Odkrywcy".
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Na terenie miasta funkcjonuja dwie placowki zapewniajgce opieke iwychowanie uczniom
w okresie pobierania nauki poza miejscem statego zamieszkania — jest to Bursa Szkolna oraz
Internat przy Zespole Szkdét Zawodowych nr 1 im. Komisji Edukacji Narodowej. W Biatej
Podlaskiej znajduje sie rowniez Poradnia Psychologiczno-Pedagogiczna, ktora udziela pomocy
nauczycielom, rodzicom oraz uczniom przedszkoli, szkoét i placéwek oswiatowych (zaréwno
publicznych, jak i niepublicznych) z terenu miasta Biata Podlaska.

Nowoczesne zaplecze naukowo-badawcze znajduje sie przy Akademii Bialskiej im. Jana Pawta Il
w Biatej Podlaskiej oraz przy Akademii Wychowania Fizycznego Joézefa Pitsudskiego
w Warszawie Filia w Biatej Podlaskiej.

Aktywnos¢ ruchowa mieszkancow odbywa sie przede wszystkim w oparciu o baze sportowa
szkot. Ponadto do dyspozycji mieszkancow udostepniono: boisko pitkarskie ze sztuczna trawa,
kort tenisowy przy ul. Marszatka Jézefa Pitsudskiego 38, kompleks boisk pitkarskich oraz boisko
pitkarskie ze sztuczng trawa przy ul. F. Zdanowskiego, boiska przy ul. Wyzwolenia i ul. W.
Witosa, wielofunkcyjne boisko wybudowane w ramach budzetu obywatelskiego przy ul.
Janowskiej oraz kompleks rekreacyjno-sportowy ,Aktywna Biata”, znajdujacy sie przy ul. Na
Skarpie. Do dyspozycji mieszkancow jest rowniez Stadion Miejski wraz z halg sportowa
Podlasie (przy Zespole Szkét Zawodowych nr 1) oraz budynek Stanicy Wodnej przy ul.
Sidorskiej.

Na terenie miasta dziataja: Bialskie Centrum Kultury, Muzeum Potudniowego Podlasia, Miejska
Biblioteka Publiczna oraz Galeria Podlaska. W miescie funkcjonuja dwa kina posiadajace 5 sal
z 877 miejscami na widowni. Do dyspozycji turystéw jest 5 hoteli (Capitol, Dukat, Osjann, Skala,
Terra Bella) oraz 12 innych obiektéw swiadczacych ustugi noclegowe.

Podstawowa jednostka zabezpieczajgcg Swiadczenia zdrowotne w zakresie lecznictwa
szpitalnego jest Wojewodzki Szpital Specjalistyczny w Biatej Podlaskiej, stanowiacy jednostke
organizacyjng samorzadu Wojewodztwa Lubelskiego. Placowka realizuje $Swiadczenia w
szerokim zakresie specjalnosci medycznych, petnigc funkcje osrodka o znaczeniu
ponadlokalnym, obstugujagcego nie tylko mieszkancow miasta, lecz réwniez obszaru
subregionalnego, w tym powiatow osciennych.

Przy szpitalu zlokalizowane jest ladowisko dla $migtowcédw ratunkowych, wyposazone
w niezbedng infrastrukture oraz urzadzenia nawigacyjne, umozliwiajgce przyjmowanie
lotniczych zespotow ratownictwa medycznego i zapewniajagce sprawng obstuge zdarzen
wymagajacych szybkiego transportu pacjentow.

W obszarze polityki spotecznej miasto wspdtpracuje z organizacjami pozarzagdowymi,
koscielnymi, podmiotami prywatnymi oraz innymi samorzadami gminnymi i powiatowymi.
Na terenie miasta dziatajg 3 Srodowiskowe Domy Samopomocy, Centrum Integradji
Spotecznej, 2 Warsztaty Terapii Zajeciowej, Wypozyczalnia Sprzetu Rehabilitacyjnego i Centrum
Wolontariatu Caritas Diecezji Siedleckiej oraz Migjski Osrodek Pomocy Spoteczne;j.
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Lubelski Oddziat Okregowy Polskiego Czerwonego Krzyza prowadzi na terenie miasta klub dla
bialskich senioréw ,CZAS, Centra Zainteresowan Ambitnych Seniorédw”. Pozostate kluby seniora
funkcjonuja przy Bialskim Centrum Kultury im. Bogustawa Kaczynskiego.

Na dzien 31.12.2025 r. w zasobie mieszkaniowym znajdowaty sie 749 lokale mieszkalne, w tym:

— 626 lokali w budynkach ZGL i z udziatem ZGL;
— 35 lokali w budynkach obcych wspolnot mieszkaniowych;
— 88 lokali w budynkach Gminy Miejskiej Biata Podlaska i innych.

Zadania w zakresie zbiorowego zaopatrzenia w wode, odprowadzania i oczyszczania sciekow
komunalnych, odprowadzania wéd opadowych i roztopowych oraz zagospodarowania
odpaddéw komunalnych na terenie miasta Biata Podlaska realizujg Bialskie Wodociagi
i Kanalizacja ,WOD-KAN" Sp. z o.0. Zaktad Zaopatrzenia w Wode Spétki dysponuje dwiema
Stacjami Uzdatniania Wody, zlokalizowanymi przy ul. Narutowicza oraz ul. Sitnickiej.
Ujmowanie wod z warstw trzeciorzedowych i jurajskich prowadzone jest na podstawie
pozwolenia wodnoprawnego okreslonego decyzja Prezydenta Miasta Biata Podlaska z dnia
24.11.2016 r. o nr GK.6341.28.2016.MRY3, obowigzujacego do dnia 24.11.2031 r.

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego za 2024 rok dtugos¢ eksploatowanej sieci
wodociggowej (rozdzielczej i przesytowej) w miescie wyniosta 201,7 km, przy czym az 83,7%
wszystkich budynkdéw mieszkalnych jest podtaczona do infrastruktury technicznej wodociggo-
wej. Liczba ludnosci korzystajacej z sieci wodociggowej w 2024 roku wyniosta 47 079 osoby
(87,4% mieszkancow).

Zaktad Sieci Kanalizacyjnych Bialskich Wodociggow i Kanalizacji zlokalizowany przy
ul. Mickiewicza 4 w Biatej Podlaskiej realizuje zadania w zakresie odbioru sciekow i eksploatacji
systemow kanalizacji sanitarnej. Zadania z zakresu oczyszczania sciekow realizuje Zaktad
Oczyszczania Sciekdw, zlokalizowany przy ul. Brzegowej 4. System przesytu $ciekéw na terenie
miasta obstugiwany byt przez 33 przepompownie sciekédw, wtym 32 - lokalne
i 1 przepompownie gtéwna przy ul. Mickiewicza 4. Wedtug danych GUS za 2024 rok dtugos¢
czynnej sieci kanalizacyjnej w miescie wyniosta 181,5 km. Liczba ludnosci korzystajacej z sieci
kanalizacyjnej wyniosta 46 661 osoby co stanowi 86,6 % mieszkancow miasta. Pozostata czes¢
ludnosci korzysta z indywidualnych rozwigzan. Procent budynkéw mieszkalnych podtaczonych
do infrastruktury technicznej — kanalizacji w 2024 roku wynidst na terenie gminy miejskiej
82,0%.

Dtugosc sieci kanalizacji deszczowej na stanie Zaktadu Sieci Kanalizacyjnych w 2025 r. wynosita
76,5 km. Wody opadowe i roztopowe s3g czesciowo odprowadzane do gruntu oraz rowami
ziemnymi do rzeki Krzny. Rowy ziemne wraz z przylegtymi terenami zalewowymi, zarosniete
porostem trawiastym, stanowiag naturalne urzadzenia infiltrujgce iwchtaniajgce wode do
gruntu.

W zakresie Swiadczenia ustug komunalnych, w zakresie zbierania, unieszkodliwiania
i przetwarzania odpadow na terenie miasta dziata Zaktad Zagospodarowania Odpaddw przy
ul. Ekologicznej 1.
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Na obszarze miasta funkcjonuja gazociagi $redniego i niskiego cisnienia. Dwie stacje
redukcyjne Sredniego cisnienia znajduja sie przy ul. Janowskiej - "Biata Podlaska Janowska"
i przy ul. Warszawskiej - "Biata Podlaska Warszawska". Wedtug danych GUS za 2024 rok
dtugos¢ czynnej sieci gazowej ogdtem wyniosta 135,2 km (w catosci sie¢ dystrybucyjna). Liczba
odbiorcéw gazu (gospodarstw domowych) wyniosta 11 396, liczba ludnosci korzystajacej z sieci
gazowej wyniosta 26 116 oséb. Ogot ludnosci korzystajacy z sieci gazowej to 48,5%
mieszkancow miasta.

Na obszarze miasta zlokalizowanych jest 8 kosciotow rzymskokatolickich, 2 cerkwie oraz 1 zbor
protestancki i 1 zbér Swiadkéw Jehowy. W Biatej Podlaskiej znajdujg sie réwniez czynne
I nieczynne cmentarze.

Sposdb uwzglednienia w planie ogélnym:

Wyznaczone w planie ogdlnym strefy planistyczne oraz przyjete dla istniejacych i planowanych
obiektéw infrastruktury spotecznej, transportowej itechnicznej wskazniki urbanistyczne sa
zgodne zich funkcja iprzeznaczeniem, wynikaja z ustalen obowigzujacych miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego lub aktualnego sposobu uzytkowania terenéw oraz
wnioskdéw ztozonych przez wiasciwe instytucje i zarzadcdw infrastruktury. W planie dazono do
rozwoju zabudowy na terenach o znajdujacych sie w strefach pieszego dojscia do infrastruktury
spotecznej.

Na dziatkach ewidencyjnych, na ktorych zlokalizowane sg uczelnie wyzsze, szkoty, ztobki,
osrodki zdrowia, szpital, obiekty kultu religijnego, wyznaczono w planie ogdlnym strefy
ustugowe SU. Wyjatek stanowig niewielkie obiekty, w szczegolnosci przedszkola i ztobki lub
inne instytucje publiczne zlokalizowane w parterach budynkéw mieszkaniowych zostaty
zaliczone do strefy wielofunkcyjnych SW lub SJ.

Dla linii 110 kV przyjeto pas technologiczny o szerokosci 40 m, tj. po 20 m od osi linii, ktore sa
widoczne w czesci graficznej planu ogdlnego. Na wiekszosci obszaréw, przez ktore przebiegaja
linie elektroenergetyczne wysokiego napiecia, wyznaczono w planie ogdlnym strefe otwarta
SO, dla ktérej wykluczono mozliwos¢ realizacji zabudowy kubaturowej, oraz strefy planistyczne
SJ, SU, SP i SK, ktore wynikajg z polityki przestrzennej miasta oraz zapisbw obowigzujacych
planéw miejscowych na tych terenach. W szczegdlnosci nalezy podkresli¢, iz wyznaczenie strefy
SJ na terenach, przez ktére przebiegaja linie elektroenergetyczne, stanowi kontynuacje i
adaptacje ustalen obowigzujacych planéw miejscowych. Oznacza to, ze plan ogdlny nie
wprowadza w tym zakresie nowych funkgji ani intensyfikacji zagospodarowania, lecz przejmuje
istniejgce kierunki przeznaczenia terendéw, uprzednio uzgodnione i zweryfikowane, w tym
rowniez pod katem oddziatywania infrastruktury elektroenergetycznej wysokiego napiecia. Tym
samym zachowana zostaje spoOjnos¢ systemu planistycznego oraz ciggtos¢ polityki
przestrzennej gminy. Odmienna sytuacja wystepuje w potnocnej czesci miasta, gdzie plan
0golny wskazuje nowe tereny inwestycyjne w postaci strefy ustugowej (SU), czesciowo
zlokalizowane w sasiedztwie istniejacych linii elektroenergetycznych wysokiego napiecia.
Wprowadzenie tej kategorii funkcjonalnej nalezy jednak rozpatrywac w kontekscie charakteru
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dopuszczalnego zagospodarowania w ramach strefy ustugowej. Zasadniczo funkcje ustugowe,
w przeciwienstwie do zabudowy mieszkaniowej, nie sg zwigzane ze statym pobytem ludzi w
rozumieniu przepisow odrebnych dotyczacych ochrony przed oddziatywaniem pdél
elektromagnetycznych. Obejmuja one przede wszystkim obiekty o charakterze komercyjnym,
magazynowym, logistycznym, produkcyjno-ustugowym czy obstugi gospodarczej, w ktorych
przebywanie ludzi ma charakter czasowy, okresowy lub rotacyjny. Co istotne, przedmiotowe
tereny zlokalizowane sg w bezposrednim sasiedztwie drogi wojewddzkiej, stanowiacej istotny
ciag komunikacyjny zapewniajgcy dojazd do wezta ,Cicibdr” oraz do autostrady, co w sposob
jednoznaczny predestynuje je do petnienia funkgji zwigzanych z obstuga transportu, logistyka
oraz dziatalnoscig gospodarczg o charakterze ponadlokalnym. Uwarunkowania komunikacyjne
tego obszaru, w tym bardzo dobra dostepnos¢ transportowa oraz powigzanie z uktadem drog
wyzszej kategorii, sprzyjaja lokalizacji funkgji ustugowych niewymagajacych statego pobytu
ludzi, a jednoczesnie generujacych zapotrzebowanie na sprawna obstuge transportowa, takich
jak centra logistyczne, bazy magazynowe, obiekty dystrybucyjne, zaplecze techniczne czy
ustugi towarzyszace obstudze ruchu drogowego. W tym kontekscie przyjete w planie ogélnym
przeznaczenie terendw w postaci strefy ustugowej (SU) nalezy uznaé za w petni uzasadnione
funkcjonalnie oraz zgodne z zasada racjonalnego ksztattowania struktury przestrzennej miasta,
polegajaca na koncentracji funkcji o okreslonym charakterze w obszarach najlepiej do tego
predysponowanych.

Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze plan ogolny — jako dokument o charakterze ogdlnym — nie
okredla szczegotowych zasad zagospodarowania terendw w bezposrednim sasiedztwie
infrastruktury elektroenergetycznej, dla ktérych konieczne jest uzgodnienie zagospodarowania
dziatki z operatorem sieci, a inwestycje w strefach ochronnych od linii elektroenergetycznych
moga wymagac¢ sporzadzenia dodatkowych analiz technicznych. Zakres szczegoétowych
regulacji nalezy do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ktére -
uwzgledniajagc przepisy odrebne oraz wymagania techniczne - precyzyjnie okreslaja
ograniczenia w zagospodarowaniu terenow, w szczegdlnosci poprzez wyznaczenie pasow
technologicznych, stref ochronnych oraz zasad sytuowania zabudowy wzgledem linii. Takie
rozdzielenie poziomow regulacji wynika z charakteru obu dokumentéw — plan ogolny wskazuje
kierunki polityki przestrzennej oraz dopuszczalne funkcje terenéw, natomiast plany miejscowe
wprowadzaja szczegdtowe, lokalnie dostosowane ograniczenia wynikajagce m.in. z przebiegu
infrastruktury technicznej. W praktyce oznacza to, ze nawet w strefach dopuszczajacych
zabudowe (SJ, SU, SP), mozliwos¢ jej realizacji bedzie kazdorazowo weryfikowana na etapie
planu miejscowego lub decyzji administracyjnych, z uwzglednieniem obowigzujacych norm
bezpieczenstwa i przepisow technicznych.

Na obszarach, na ktorych zlokalizowane sg drogi ponadlokalne tj. droga krajowa nr 2, droga
wojewddzka nr 811, droga wojewodzka nr 812, oraz inne drogi zbiorcze, w tym wyznaczone
w planach miejscowych, oraz linia kolejowa nr 2 wyznaczono w planie ogdélnym strefy
komunikacyjne SK, co odzwierciedla ich podstawowa funkcje w systemie transportowym
miasta oraz znaczenie dla powigzan ponadlokalnych. Jednoczesnie planowana obwodnica
wschodnia — etap |, dla ktérej zostata wydana decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji
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drogowej (ZRID), zostata ujeta w planie ogélnym jako strefa komunikacyjna SK. Przyjecie takiegj
kwalifikacji wynika z etapu realizacyjnego inwestycji oraz jej charakteru jako przedsiewziecia
infrastrukturalnego o znaczeniu ponadlokalnym, realizowanego na podstawie przepisow
szczegolnych. Ujecie obwodnicy w strefie SK pozwala na zachowanie spojnosci z dokumentacja
projektowa oraz decyzjg ZRID, a takze zapewnia odpowiednie warunki do realizacji inwestycji
bez koniecznosci jej dodatkowego uszczegdtawiania w planie ogdlnym.

W przypadku drég nizszej klasy wyznaczono w planie ogolnym strefy infrastrukturalne Sl lub
wiaczono je do sasiednich stref planistycznych. Réwniez na fragmencie inwestycji drogowej
zwigzanej z budowa | etapu wschodniej obwodnicy miasta, ktory stanowi potaczenie
kompleksu wojskowego nr 8737 z droga krajowag nr 2 wyznaczono strefe Sl. Jednoczesnie
nalezy podkresli¢, ze w kazdej strefie planistycznej tereny komunikacyjne zostaty uwzglednione
w ramach profilu podstawowego, co oznacza, ze ich realizacja jest dopuszczalna niezaleznie od
przypisanej strefy. Takie rozwigzanie ma charakter systemowy i zapewnia ciggtos¢ oraz
spojnos¢ uktadu komunikacyjnego na obszarze catego miasta, bez koniecznosci wydzielania
odrebnych stref dla wszystkich elementow infrastruktury drogowej. Przyjete podejscie wynika z
faktu, ze drogi nizszych klas, w szczegolnosci drogi lokalne i dojazdowe, petnig funkcje
obstugujaca wobec terendw zabudowy i sg integralnym elementem ich zagospodarowania. Ich
wyodrebnianie w planie ogdlnym jako samodzielnych stref infrastrukturalnych w kazdym
przypadku nie byloby zasadne z punktu widzenia czytelnosci dokumentu ani jego skali
opracowania. Wiaczenie drég do sasiednich stref planistycznych, przy jednoczesnym
zagwarantowaniu mozliwosci ich realizacji w ramach profilu podstawowego, zapewnia
elastycznos¢ w ksztattowaniu uktadu komunikacyjnego oraz umozliwia jego dostosowanie do
lokalnych potrzeb na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Na tym etapie nastepuje bowiem szczegotowe wyznaczenie przebiegu drog,
ich parametrow technicznych oraz powigzan z istniejagcg i projektowang zabudowa. W
konsekwencji przyjete rozwigzanie pozwala na zachowanie funkcjonalnosci i ciggtosci systemu
komunikacyjnego miasta, przy jednoczesnym ograniczeniu nadmiernej szczegotowosci planu
ogolnego oraz zapewnieniu spojnosci pomiedzy réznymi poziomami planowania
przestrzennego.

Dziatki zabudowane obiektami infrastruktury technicznej, zostaty w planie ogdolnym
W przewazajacej czesci przypisane do stref infrastrukturalnych (Sl) lub stref gospodarczych (SP).
Przyjete rozwigzania uwzgledniajg charakter istniejagcego zagospodarowania, jak i wnioski oraz
uwagi ztozone przez podmioty bedgce wiascicielami tych terenéw, co pozwala na zachowanie
ciggtosci funkcjonowania infrastruktury oraz zapewnienie mozliwosci jej dalszego rozwoju.

Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze infrastruktura techniczna zostata w planie ogdolnym
potraktowana jako element systemowy, nieograniczony wytacznie do wyznaczonych stref Sl.
W kazdej strefie planistycznej dopuszczono bowiem realizacje terendw infrastruktury
technicznej w ramach profilu podstawowego, pod warunkiem ze dotycza one: terendw
telekomunikacji lub innych terenow infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz
5000 m?. Rozwigzanie to ma istotne znaczenie dla zapewnienia elastycznosci i funkcjonalnosci
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systemu infrastrukturalnego miasta. Umozliwia ono lokalizacje niezbednych elementéw
infrastruktury — takich jak stacje transformatorowe, przepompownie, urzadzenia
telekomunikacyjne czy inne obiekty sieciowe — bez koniecznosci kazdorazowego wyznaczania
odrebnych stref planistycznych. Jest to szczegdlnie istotne w kontekscie potrzeby jej
dostosowywania do zmieniajacych sie warunkéw i potrzeb rozwojowych. Wprowadzone
ograniczenie powierzchniowe dla innych terenéw infrastruktury technicznej (do 5000 m?) ma
na celu zachowanie wtasciwych proporcji pomiedzy funkcja podstawowa strefy a funkcjami
uzupetniajacymi, zapobiegajac sytuacji, w ktorej infrastruktura o wiekszej skali dominowataby
w strefach o innym przeznaczeniu. Jednoczesnie brak takiego ograniczenia w odniesieniu do
infrastruktury telekomunikacyjnej wynika z jej specyfiki oraz znaczenia dla zapewnienia
tacznosci i funkcjonowania wspoétczesnych systeméow miejskich. W konsekwencji przyjete
podejscie zapewnia z jednej strony wiasciwe wyodrebnienie terenéw o dominujacej funkgji
infrastrukturalnej, z drugiej natomiast umozliwia realizacje niezbednych elementow
infrastruktury technicznej w catym obszarze miasta, w sposob elastyczny i dostosowany do
lokalnych uwarunkowan, bez naruszania podstawowej struktury funkcjonalno-przestrzenne;j.

Istniejace sieci gazowe przebiegaja przez obszary objete réznymi strefami planistycznymi
i funkcjonuja niezaleznie od ich przeznaczenia podstawowego. Przyjete w planie ogdlnym
rozwigzania nie ograniczajg mozliwosci utrzymania, przebudowy, remontu ani rozbudowy
infrastruktury gazowej. Mozliwos¢ realizacji terendw infrastruktury technicznej zostata
dopuszczona we wszystkich strefach planistycznych w ramach profili  funkcjonalnych
okreslonych w ustawie, co zapewnia warunki dla dalszego rozwoju sieci gazowej zgodnie z
potrzebami mieszkancoéw oraz przedsiebiorcow.

Jednoczesnie kwestie zwigzane =z zachowaniem stref kontrolowanych gazociggéw,
ograniczeniami w zagospodarowaniu terenéw przylegtych oraz szczegotowymi warunkami
lokalizacji nowej zabudowy w sasiedztwie infrastruktury gazowej regulowane sa przez przepisy
odrebne i beda uwzgledniane na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, wydawania decyzji administracyjnych oraz realizacji inwestycji.

Na terenach cmentarzy wyznaczono w planie ogolnym strefy cmentarzy SC. Wokdt cmentarzy
wyznaczono strefy zgodne z obowigzujgcymi planami miejscowymi, a w przypadku braku
planébw miejscowych wyznaczono strefy zgodne zistniejacym zagospodarowaniem.
Jednoczesnie nalezy wskazaé, ze w granicach terendw cmentarzy wytaczono obszary
uzupetnienia zabudowy (OUZ), co wynika z ich szczegdlnej funkcji oraz koniecznosci
zachowania tych terenow jako przestrzeni wytaczonych z proceséw urbanizacji. Rozwigzanie to
ma charakter jednoznaczny i porzadkujacy, eliminujacy mozliwos¢ interpretacji dopuszczajacej
rozwdj zabudowy w obrebie terendw petnigcych funkcje cmentarna.

W odniesieniu do cmentarzy czynnych, w celu zobrazowania ograniczen wynikajgcych
z przepisow odrebnych oraz zapewnienia spodjnosci z obowigzujacymi  dokumentami
planistycznymi, na rysunku uzasadnienia wskazano strefy odpowiadajgce zasiegom ochronnym
wynikajacym z przepiséw regulujacych lokalizacje i funkcjonowanie cmentarzy. W przypadku
terendw objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego uwzgledniono
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rozwigzania przyjete w tych planach, natomiast na obszarach nieobjetych planami miejscowymi
zasieg stref okreslono w oparciu o istniejgce zagospodarowanie oraz uwarunkowania
przestrzenne. Przyjete rozwigzanie zapewnia z jednej strony ochrone terendw cmentarnych
poprzez objecie ich strefg planistyczng SC oraz wytgczenie z obszarow uzupetnienia zabudowy,
z drugiej natomiast pozostawia mozliwos¢ przeprowadzenia szczegotowej, indywidualnej
analizy uwarunkowan sanitarnych i przestrzennych na etapie sporzadzania aktéow planowania
przestrzennego lub wydawania decyzji administracyjnych dotyczacych konkretnych zamierzen
inwestycyjnych. Takie podejscie odpowiada charakterowi i zakresowi ustalen planu ogdlnego,
ktory nie rozstrzyga szczegdtowo o sposobie zagospodarowania poszczegdlnych
nieruchomosci, lecz wyznacza ramy dla dalszych dziatan planistycznych i inwestycyjnych.

Analogicznych stref nie wyznacza sie wokdét cmentarzy zamknietych. Przyjete rozwigzanie
wynika z faktu, ze cmentarze te nie petniag funkcji czynnych nekropolii i nie sa miejscem
dokonywania nowych pochowkdw, a ich sytuacja prawna i faktyczna moze by¢ zréznicowana.
Nalezy przy tym podkresli¢, ze zamkniecie cmentarza nie powoduje automatycznej utraty jego
charakteru jako terenu cmentarnego. Zgodnie z przepisami ustawy o cmentarzach i chowaniu
zmartych, wykorzystanie terenu cmentarza na inny cel moze nastapi¢ dopiero po uptywie co
najmniej 40 lat od dnia ostatniego pochéwku oraz po spetnieniu warunkéw okreslonych w
przepisach odrebnych. Oznacza to, ze sam fakt zamknigcia cmentarza nie przesadza ani o
mozliwosci zmiany sposobu uzytkowania terenu, ani o zakresie ograniczen, jakie moga miec
zastosowanie w jego otoczeniu. Jednoczesnie wskazuje sie, iz brak jest podstaw do
automatycznego wyznaczania jednakowych stref ochronnych wokot wszystkich cmentarzy
zamknietych. Kazdy przypadek wymaga indywidualnej oceny uwzgledniajacej rzeczywisty stan
faktyczny, date ostatniego pochdéwku, istniejace zagospodarowanie oraz wymagania
wynikajace z przepisow odrebnych. Szczegotowe uwzglednienie ograniczen wynikajacych z
sgsiedztwa cmentarzy, w tym cmentarzy zamknietych, nie stanowi przedmiotu regulagji planu
ogolnego. Plan ogolny okresla podstawowe kierunki polityki przestrzennej gminy i nie
zastepuje ustalen wiasciwych dla miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego ani
rozstrzygnie¢ podejmowanych w indywidualnych postepowaniach administracyjnych. Z tego
wzgledu szczegotowa ocena zasadnosci uwzglednienia ograniczen zwigzanych z sasiedztwem
cmentarzy zamknietych, w tym ewentualnego okreslenia warunkédw zagospodarowania
terendw sasiednich, powinna nastepowac na etapie sporzadzania lub zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego albo w toku postepowan dotyczacych wydawania
decyzji o warunkach zabudowy lub innych decyzji lokalizacyjnych. Dopiero na tych etapach
mozliwe jest przeprowadzenie analizy dostosowanej do konkretnych uwarunkowan
faktycznych, prawnych i sanitarnych danego obszaru.
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4.23. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe

Audyt krajobrazowy stanowi dokument opracowywany dla obszaru wojewédztwa, na
podstawie przepisdw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w ktérym identyfikuje sie, charakteryzuje i waloryzuje, a takze wskazuje sie
sposoby ksztattowania i ochrony krajobrazow. W ramach przeprowadzonego audytu
w granicach obszaru wojewddztwa wyznacza sie krajobrazy priorytetowe, tj. krajobrazy
szczegOlnie cenne dla spoteczenstwa ze wzgledu na swoje wartosci przyrodnicze, kulturowe,
historyczne, architektoniczne, urbanistyczne, ruralistyczne lub estetyczno-widokowe.

Audyt krajobrazowy wojewddztwa lubelskiego zostat uchwalony Uchwatg nr XXI11/380/2026
Sejmiku Wojewodztwa Lubelskiego z dnia 25 czerwca 2026 r. w sprawie uchwalenia Audytu
krajobrazowego wojewddztwa lubelskiego. Zgodnie z § 4 ww. uchwaty, wchodzi ona w zycie z
dniem 1 pazdziernika 2026 r."* Zgodnie z Audytem krajobrazowym wojewddztwa lubelskiego,
na terenie miasta Biata Podlaska wskazano krajobrazy priorytetowe, ktére przedstawia Rysunek
25.:

— Rynek w Biatej Podlaskiej jako zespot urbanistyczny o zachowanych zatozeniach histo-
rycznych o kodzie 06-318.96-57;

— Park Radziwittowski w Biatej Podlaskiej jako zespot urbanistyczny o zachowanych zato-
zeniach historycznych o kodzie 06-845.11-38.

Co wiecej wg. audytu na terenie miasta wyrézniono krajobrazy:

— bagienno-tagkowe — gtéwnie bezlesne obejmujace doline Krzny,

— lesne - zlokalizowane w czesci wschodniej i potudniowej oraz potudniowo-zachodniej,

— wiejskie — zlokalizowane w czesci wschodniej i pdtnocnej,

— mozaikowe - zlokalizowane w czesci zachodniej, wschodniej i potudniowe),

— miegjskie — obejmujace wiekszg czes¢ terendw zurbanizowanych miasta,

— przemystowe i energetyczne — obejmujgce koncentracje terenéw produkcyjnych przy
obwodnicy.

13https://umwl.bip.lubelskie.pl/ (dostep na 10.08.2026 r.)
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Rysunek 25. Krajobrazy i krajobrazy priorytetowe (oznaczone na zétto z czerwonym numerem) z audytem
krajobrazowym wojewédztwa lubelskiego w rejonie miasta Biata Podlaska.
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Zrodho: Geoprtal Audytu Krajobrazowego Wojewddztwa Lubelskiego.™

Sposdb uwzglednienia w planie ogdélnym:

Krajobrazy priorytetowe wskazane w audycie krajobrazowym wojewddztwa lubelskiego zostaty
przeanalizowane w ramach rozpoznania uwarunkowan przestrzennych i krajobrazowych
miasta. Obszary priorytetowe wskazane w projekcie sg wznacznym stopniu objete
obowigzujagcymi  miejscowymi  planami  zagospodarowania  przestrzennego, dlatego
wyznaczone dla nich strefy planistyczne oraz wskazniki urbanistyczne wynikaja bezposrednio
z ustalen tych planéw. Nalezy jednak podkresli¢, ze na dzien sporzadzenia niniejszego
dokumentu audyt krajobrazowy wojewddztwa lubelskiego nie stanowi obowigzujacego audytu

krajobrazowego, a zawarte w projekcie rekomendacje i wnioski nie maja charakteru wigzacego
dla ustalen planu ogdlnego.

14 Geoportal Audytu Krajobrazowego Wojewddztwa Lubelskiego, dostepny online:

https://experience.arcgis.com/experience/38e1c960f1844de4aab9cbff6a5c814b/page/Mapa (dostep na 30.06.2026 r.)
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4.24. Opracowanie ekofizjograficzne

Opracowanie ekofizjograficzne to dokument, ktéry nalezy sporzadzi¢ w celu
sformutowania uwarunkowan przyrodniczych i sSrodowiskowych, w tym krajobrazowych oraz
rekomendacji do rozwoju lub przeksztatcania struktury przestrzennej gminy. Opracowanie
ekofizjograficzne dla miasta Biata Podlaska zostato sporzadzone zgodnie z ustawg z dnia 27
kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska na potrzeby planu ogodlnego. Co do planu
0golnego gminy i planéw miejscowych ww. opracowanie okresla wymagania takie jak:

— doliny Krzny, Klukéwki i Rudki ze wzgledu na wystepowanie ptytkiego poziomu wod
gruntowych, wystepowanie gruntéw organiczno-mineralnych, zagrozenie powodziowe
i podtopieniami oraz spetniane funkcje ekologiczne, powinny by¢ wytaczone
z zabudowy;

— tereny bezposrednio zagrozone zalewami powodziowymi obejmuja cata doline Krzny
inie sa wyraznie ograniczone skarpami od przylegtych teras nadzalewowych
i wysoczyzn polodowcowych. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodziowego
W rozumieniu prawa wodnego powinny zosta¢ wytaczone z zabudowy;

— gleby terenu opracowania nalezag do niezbyt dobrych do produkcji rolnej. Dominuja
gleby bielicowe i pseudobielicowe;

— sposrod wystepujacych zbiorowisk roslinnych kilka nalezy do tzw. siedlisk przyrodni-
czych chronionych na podstawie Dyrektywy UE Habitatowej. Ich duze koncentracje wy-
stepuja jedynie w dolinie Krzny i Rudki. Na pozostatych stanowig niewielkie pojedyncze
ekosystemy. Siedliska podlegaja ochronie przed formami zagospodarowania prowa-
dzacymi do ich zniszczenia;

— obszar charakteryzuje sie lokalnie bardzo wysokimi walorami faunistycznymi. Wyzna-
czono kilka ostoi faunistycznych, ktéore nalezy uwzglednia¢ w formutowaniu zapisow
planow zagospodarowania przestrzennego;

— na terenie miasta projektuje sie: obszar chronionego krajobrazu i 3 zespoty przyrodni-
czo-krajobrazowe (Rysunek 26.). Obszary te moga by¢ chronione na mocy odpowied-
nio: uchwaty sejmiku samorzagdowego i uchwat rady miasta. Do czasu objecia ochrong
ochrona powinna by¢ prowadzona wramach racjonalnego zagospodarowania
w planach zagospodarowania przestrzennego;

— kompleksy lesne na wschodzie i potudniu miasta sg czescig krajowego systemu koryta-
rzy ekologicznych migracji duzych ssakéw. Ustalenia planow dla tych obszarow powin-
ny uwzglednia¢ koniecznos$¢ ograniczenia barier migracyjnych.

Wedtug opracowania ekofizjograficznego najpowazniejszymi zagrozeniami dla srodowiska sa:

— przeksztatcenia powierzchni ziemi na skutek rozwoju miasta,

— degradacja chemiczna i fizyczna wod powierzchniowych i podziemnych oraz atmosfery
zwigzana z rozwojem miasta, w tym funkgcji produkcyjnych,

— zagrozenie powodziowe w dolinie Krzny,

— utrata waloréw przyrodniczych zwigzana z rozwojem zabudowy, fragmentacja siedlisk
i zanikaniem niektorych cennych typdw ekosystemow.
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Ograniczenie zagrozen dla Srodowiska przyrodniczego ipoprawe jego funkcjonalnosci na
analizowanym obszarze mozna osiggnac¢ poprzez:

— petne uporzadkowanie gospodarki wodno-sciekowej,

— racjonalne gospodarowanie na terenach rolniczych nawozami i $rodkami ochrony
roslin,

— zwiekszenie lesistosci,

— niewprowadzanie zabudowy do dolin rzecznych,

— zachowanie i wzbogacanie ciaggtosci korytarzy ekologicznych,

— ochrone kepowych i liniowych zadrzewien i zakrzaczeh w dolinach i na wysoczyznie,

— koncentracje nowej zabudowy na obszarach juz zabudowanych (dogeszczenie) lub
w ich bezposrednim sasiedztwie.

Rysunek 26. Lokalizacja projektowanych na terenie miasta zespotéw przyrodniczo-krajobrazowych.

Zrédto: Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe dla miasta Biata Podlaska.

Sposbéb uwzglednienia w planie ogdélnym:

Na obszarach dolin Krzny, Klukowki i Rudki, dla ktorych w opracowaniu ekofizjograficznym
wskazano zasadnos¢ utworzenia zespotow przyrodniczo-krajobrazowych, wyznaczono strefy
otwarte SO oraz strefy zieleni irekreacji SN. Tereny te charakteryzuja sie réwniez
podwyzszonym zagrozeniem powodziowym. W zwigzku z tym w ich obrebie wprowadzono
ograniczenia w wyznaczaniu obszaréw uzupetniania zabudowy (OUZ).
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Na kompleksach lesnych zlokalizowanych we wschodniej i potudniowej czesci miasta zostaty
wyznaczone strefy otwarte SO, co wynika z ich funkcji przyrodniczych, krajobrazowych oraz
znaczenia dla systemu ekologicznego miasta. Przyjete rozwigzanie zapewnia zachowanie
ciggtosci terendw lesnych, ograniczenie presji urbanizacyjnej oraz ochrone ich waloréw
srodowiskowych, w tym funkgji retencyjnych i klimatycznych.

W planie ogolnym wyznaczono strefy zwigzane z funkcjg mieszkalng — strefa wielofunkcyjna
z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ, strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng SW, strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa SZ — na terenach objetych
planami miejscowymi o takim przeznaczeniu oraz na obszarach uzupetniania zabudowy.
Rozszerzenie obszaru uzupetnienia zabudowy na wybranych terenach wynikato z analizy ich
predyspozycji do rozwoju funkcji mieszkaniowych, w szczegdlnosci w kontekscie dostepnosci
komunikacyjnej, istniejagcego uzbrojenia terenu oraz powiazan z istniejaca strukturg osadnicza.
Kluczowym kryterium byto zapewnienie dostepu do drog publicznych lub mozliwos¢ jego
realizacji, co stanowi podstawowy warunek racjonalnego i uporzadkowanego rozwoju
zabudowy. Uwzgledniano rowniez stopien kontynuacji istniejacej zabudowy, dazac do
domykania i uzupetniania istniejacych uktadédw urbanistycznych, a nie ich rozpraszania.
Wiaczanie nowych terendéw do OUZ nastepowato przede wszystkim w obszarach przylegtych
do juz zagospodarowanych, co sprzyja ksztattowaniu zwartej struktury przestrzennej oraz
efektywnemu wykorzystaniu istniejgcej infrastruktury technicznej i spotecznej. Przyjete
podejscie pozwala na ukierunkowanie rozwoju zabudowy mieszkaniowej na tereny najlepiej
przygotowane do urbanizacji, przy jednoczesnym ograniczeniu presji na obszary o wysokich
walorach przyrodniczych. W konsekwencji zapewnia to zachowanie réwnowagi pomiedzy
potrzebami rozwojowymi miasta a koniecznoscig ochrony jego zasobow srodowiskowych.
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4.25. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa na terenie miasta

Na podstawie rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow obliczono zapotrzebowanie na nowa
zabudowe mieszkaniowa zgodnie ze wzorem:

PUM,
P20

ZAP = MZO -

gdzie:
ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa,

M,o — 0znacza prognozowana liczbe mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepnione przez
statystyke publiczng powiekszong o 5%,

PUM, - oznacza taczng powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi
danymi,

P,y — oznacza prognozowanag powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca.

Prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca oblicza sie
zgodnie z jednym ze wzoréw:

Pyo =3Py — 2P_49
Py = 2Py — P_»
gdzie:
Po — oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna

z najnowszymi danymi,

P_10 — oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem,
z ktérego pochodza najnowsze dane,

P_,0 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem,
z ktérego pochodza najnowsze dane,

Liczba ludnosci:

w 2025 r. 53470
prognozowana w 2045 r. 46303
w 2044 r. powiekszona

o 5% 48618

Powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkanca w miescie Biata Podlaska:

w 2025 r. 332 m?
w 2015 . 26,6 m?
w 2005 r. 23 m?
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Powierzchnia uzytkowa mieszkan w miescie Biata Podlaska w 2025 r.: 1 775 204 m?.

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w miescie:
wg wzoru 1 -46,4 m?
wg wzoru 2 — 43,4 m?

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa:

7AP = 48618 — ~22%% | b 7ap = age1g - 110204
= 464 = 43.4

ZAP = 10359 lub ZAP = 7715

Bioragc pod uwage powyzsze wyliczenia maksymalne zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowa na terenie miasta Biata Podlaska wynosi 10 359 oséb.

Suma chtonnos¢ terendéw niezabudowanych, w tym luk w zabudowie wedtug art. 13d. ust. 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym powinna sie miesci¢ w przedziale od
70% do 130% zapotrzebowania na nowag zabudowe mieszkaniowa w gminie.

70% zapotrzebowania na nowa zabudowe =7 251 os,,
130% zapotrzebowania na nowg zabudowe = 13 466 os.

Sposdb uwzglednienia w planie ogdlnym:

Analizy zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg oraz chtonnosci terenéw
niezabudowanych zostaty wykorzystane przy wyznaczaniu stref wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng, wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
i wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa.
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5. Chtonnos¢ terenéow niezabudowanych

Wyznaczono luki w zabudowie w obowigzujgcych planach miejscowych oraz wewnatrz
obszaréw uzupetniania zabudowy.

5.1. W obowiazujacych planach miejscowych

W obrebie obszaréw objetych obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego zidentyfikowano tereny niezabudowane tzw. luki, przeznaczone pod zabudowe
zgodnie z ustaleniami tych plandw.
Do obliczen uzyto usrednionych danych zaczerpnietych z obowigzujacych na terenie miasta
miejscowych planéw, m.in. wskaznika nadziemnej intensywnosci zabudowy: dla zabudowy
wielorodzinnej przyjeto 1,4, zas dla zabudowy jednorodzinnej 0,5.

Powierzchnia ww. luk w zabudowie, na ktorej mozliwa jest realizacja zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wynosi 1 298 757 m®.

Powierzchnia catkowita budynkéw mogacych powstaé na tych terenach obliczono mnozac
powierzchnie luk w zabudowie przez srednig nadziemna intensywnos¢ zabudowy przyjeta
w planach miejscowych: 1 298 757 m? x 0,5 = 649 378 m*.

Przyjeto, ze powierzchnia uzytkowa zajmuje 70% powierzchni catkowitej budynku: 649
378 m?x 0,7 = 454 565 m”.

Zaktadajac, ze prognozowana w 2045 roku powierzchnia uzytkowa mieszkania na
jednego mieszkanca to 46,4 m? wyliczono, ze na terenie luk w zabudowie jednorodzinnej
w obowigzujacych planach miejscowych zamieszka¢ moze: 454 565 m® / 46,4 m* = 9 692 oséb.

Powierzchnia ww. luk w zabudowie, na ktérej mozliwa jest realizacja zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej wynosi 251 377 m?,

Powierzchnia catkowita budynkéw mogacych powstaé na tych terenach obliczono mnozac
powierzchnie luk w zabudowie przez srednig nadziemna intensywnos¢ zabudowy przyjeta
w planach miejscowych: 251 377 m*x 1,4 = 351 928 m°.

Przyjeto, ze powierzchnia uzytkowa zajmuje 70% powierzchni catkowitej budynku: 351
928 m® x 0,7 = 246 350 m”.

Zaktadajac, ze prognozowana w 2045 powierzchnia uzytkowa mieszkania na
jednego mieszkanca to 46,4 m? wyliczono, ze na terenie luk w zabudowie wielorodzinnej
w obowigzujacych planach miejscowych zamieszka¢ moze: 246 350 m* / 46,4 m® = 5 309 oséb.
W sumie na terenach luk w zabudowie jednorodzinnej i wielorodzinnej wyznaczonych na
terenach obowigzujgcych w miescie planéw miejscowych moze zamieszka¢ 15 001 oséb.

111



5.2. W obszarze uzupetniania zabudowy

Wewnatrz obszaru uzupetniania zabudowy oznaczono luki w zabudowie — fragmenty
dziatek ewidencyjnych bez budynkdw, z pewnymi wyjatkami:

— nie uwzgledniono uzytkéw: dr, W, Ws, Wp, Wsr, Tk, Tp, Ti, K, Is,
— nie uwzgledniono terenéw objetych planami miejscowymi,

— nie uwzgledniono fragmentdw dziatek o powierzchni mniejszej niz umozliwiajaca
realizacje zabudowy o powierzchni uzytkowej mieszkania 464 m? (prognoza
powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkanca w miescie Biata Podlaska
w 2045 r. — 46,4 m°).

Powierzchnia luk w obszarze uzupetniania zabudowy wynosi: 159 304 m® dla zabudowy
jednorodzinnej i 2 748 m? dla zabudowy wielorodzinne;.

Zaproponowano przydziat do strefy planistycznych: SJ — strefa wielofunkcyjna z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng oraz SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinnag z uwagi na przewage wnioskdw o ustalenie takiej strefy planistycznej na danym
terenie oraz biorgc pod uwage okoliczng zabudowe.

Powierzchnie catkowita budynkéw mogacych powsta¢ na tych terenach obliczono mnozac
powierzchnie luk w zabudowie przez srednig nadziemng intensywnos$¢ w miescie obliczona
na podstawie istniejgcego zagospodarowania oraz obowigzujgcych planéw miejscowych:

— dla zabudowy jednorodzinnej - 159 304 m? x 0,5 = 79 652 m?
— dla zabudowy wielorodzinnej — 2 748 m* x 1,4 = 3 847 m?
Przyjeto, ze powierzchnia uzytkowa zajmuje 70% powierzchni catkowitej budynku:
— dla zabudowy jednorodzinnej - 79 652 m? x 0,7 = 55 756 m?
— dla zabudowy wielorodzinnej — 3 847 m*x 0,7 = 2 693 m?

Zaktadajac, ze prognozowana w 2045 roku powierzchnia uzytkowa mieszkania na
jednego mieszkanca obliczona  to 46,4 m?, wyliczono, ze na terenie luk w zabudowie
w obszarze uzupetniania zabudowy zamieszka¢ moze:

— dla zabudowy jednorodzinnej - 55 756 m? / 46,4 m* = 1 201 oséb.
— dla zabudowy wielorodzinnej — 2 693 m? / 46,4 m? = 58 oséb.

W sumie na terenach luk w zabudowie jednorodzinnej i wielorodzinnej wyznaczonych
w obszarze uzupetnienia zabudowy moze zamieszka¢ 1 259 osoby.
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53. tacznie

Catkowita chtonno$¢ stanowi sume chfonnosci w obowiazujacych mpzp oraz chtonnosci
w OUZ i wynosi 16 260 oséb, co stanowi ok. 170% zapotrzebowania na nowag zabudowe
mieszkaniowa i przekracza gorng granice 130% okreslong w art. 13d ust. 1 ustawy.

Zatem nie ma mozliwosci wyznaczenia stref z zabudowa mieszkaniowa poza obszarem

uzupetniania zabudowy.
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6. Sposob uwzglednienia wnioskow

Whioski do planu ogdlnego miasta Biata Podlaska zbierane byly w okresie od
25.06.2024 r. do 31.07.2024 r. W wyznaczonym terminie wptynety 193 wnioski od mieszkancow
i inwestorow. Ponadto 75 wnioskow zostato ztozonych po uptywie wskazanego terminu,
natomiast 16 — przed jego rozpoczeciem.

Zdecydowana wiekszo$¢ wnioskow dotyczyta wyznaczenia strefy SJ i mozliwosci realizacji
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Cze$¢ z nich nie mogta zosta¢ uwzgledniona ze
wzgledu na potozenie terendéw objetych wnioskami poza zasiegiem obszaru uzupetnienia
zabudowy, co w $wietle obowigzujacych przepisow ogranicza mozliwos¢ przeznaczenia tych
terenéw pod nowa zabudowe mieszkaniowa. Nalezy podkresli¢, ze wyznaczenie OUZ stanowi
element obligatoryjny planu ogdlnego, oparty na scisle okreslonym algorytmie wynikajacym
z przepisow wykonawczych, a jego zasieg nie moze by¢ ksztattowany w sposdb dowolny,
w szczegolnosci wytacznie w oparciu o indywidualne wnioski wiascicieli nieruchomosci.
Pozostate wnioski dotyczyly ustalenia strefy z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng SW,
strefy ustugowej SU, strefy handlu wielkopowierzchniowego SH, strefy zieleni i rekreacji SN czy
strefy gospodarczej SP, a takze umozliwienia realizacji inwestycji zwigzanych z produkgcja
energii z odnawialnych Zrédet. Wnioski te byly analizowane z uwzglednieniem istniejacego
zagospodarowania, dostepnosci infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, a takze kierunkdéw
rozwoju miasta okreslonych w dokumentach strategicznych i planistycznych.

Poza wnioskami odnoszacymi sie bezposrednio do wyznaczenia stref planistycznych,
zgtoszono roéwniez postulaty dotyczace:

* sprzeciwu wobec lokalizacji zaktadow zbiorki i segregacji odpaddéw oraz sprzedazy
nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ miasta w sasiedztwie ulicy Brzegowej na rzecz
spotki Komunalnik,

* objecie terenu miasta Biata Podlaska strefg uwzgledniajaca w profilu dodatkowym
tereny elektrowni stonecznych, wiatrowych oraz magazynéw energii,

« zachowanie terendéw lesnych w sasiedztwie istniejacej oczyszczalni Sciekdw przy
ul. Brzegowe;.

Wptynety rowniez 2 wnioski wykraczajgce poza zakres planu ogdlnego.

Wszystkie wnioski zostaty rozpatrzone w sposéb kompleksowy, z uwzglednieniem lokalnych
uwarunkowan przestrzennych, obowigzujacych przepiséw prawa oraz ograniczen wynikajacych
z wyznaczonego obszaru uzupetnienia zabudowy. Ich analiza obejmowata rowniez ocene
zgodnosci z zasadami ksztattowania fadu przestrzennego, dostepnosci infrastruktury, ochrony
srodowiska oraz racjonalnego gospodarowania przestrzenia.
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7. Konsultacje spoteczne

Konsultacje spoteczne w procedurze sporzadzania projektu planu ogdlnego Miasta Biata
Podlaska trwaty 29 dni (od 30 czerwca do 28 lipca 2026 r.). W okresie tym przeprowadzono
wymagane przepisami prawa formy konsultacji spotecznych, obejmujace: zbieranie uwag,
spotkanie otwarte oraz dwa dyzury projektanta. Poszczegolne formy konsultacji spotkaty sie z
zainteresowaniem interesariuszy.

W ramach konsultacji ztozonych zostato 206 uwag, z czego czes¢ uwag miata charakter
wielowatkowy i obejmowata kilka odrebnych postulatéw przedstawionych w ramach jednego
pisma lub jednej pozydji.

Szczegdtowe informacje dotyczace konsultacji oraz rozpatrzenia uwag zawiera raport z raport
podsumowujacy przebieg konsultacji spotecznych opublikowany w Biuletynie Informagji
Publicznej miasta Biata Podlaska.
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