UZASADNIENIE
PROJEKTU UCHWALY RADY MIASTA BIALA PODLASKA
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Miasta Biala Podlaska pod nazwg ,,KARUZELA”

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowi
realizacje uchwalty Nr XIV/27/25 Rady Miasta Biala Podlaska z dnia 15 kwietnia 2025 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Biala Podlaska pod nazwa ,,KARUZELA”. Zainicjowano wowczas
prace planistyczne w obszarze potozonym w rejonie ulicy Lomaskiej pomiedzy zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng przy ul. Stodolnej, terenami ustug o§wiaty przy ul. Sportowe;,
droga wewnetrzng oraz terenami kolejowymi.

Na terenie objetym opracowaniem obowigzujg ustalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska pod nazwa ,,ZIELONA”,
zatwierdzonej uchwata Nr V/33/11 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 25 lutego 2011 .
(Dz. Urz. Woj. Lubelskiego Nr 51 poz. 1073), zmienionej uchwatg Nr XXI/12/21
Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 26 lutego 2021 r. (Dz. Urz. Woj. Lubelskiego poz. 1388)
oraz uchwala Nr LVII/88/23 Rady Miasta Biala Podlaska z dnia 22 wrze$nia 2023 r.
(Dz. Urz. Woj. Lubelskiego poz. 6031).

Z wnioskiem o zmiang¢ zapisOw obowigzujacego planu miejscowego, z pozniejszymi
zmianami wystgpila firma Karuzela Bialska Sp. z o.0. Postulowane zmiany dotyczyly
modyfikacji przebiegu linii zabudowy oraz usunig¢cia projektowanych szpaleréw drzew, ktore
obecnie znacznie ograniczajag mozliwosci realizacji planowanej inwestycji. Wnioskowany
teren obejmuje obszar przeznaczony w obowigzujacej zmianie planu pod ustugi komercyjne,
oznaczone w zmianie planu symbolem 1U. Obecnie na przedmiotowym terenie znajduje si¢
Park Handlowy ,,Karuzela”. Wprowadzenie wnioskowanych zmian pozwoli na rozbudowe
istniejgcego Parku Handlowego i uzupehienie zrealizowanych juz funkcji. Zmiana planu
bedzie posrednio oddziatywa¢ na lokalny rynek pracy, umozliwi stworzenie nowych miejsc
pracy oraz zapewni dodatkowe wplywy do budzetu miasta. Zakres planowanej zmiany
wymaga stworzenia odrgbnych zapisow, ktore ustala¢ beda nakazy, zakazy oraz dopuszczenia,
a takze szczegOtowe parametry zabudowy i zagospodarowania terenu, dlatego zasadnym jest
sporzadzenie nowego aktu prawa miejscowego na przedmiotowym terenie, zgodnie z obecnie
obowigzujacymi przepisami, tym bardziej, biorgc pod uwage wczesniejsze liczne zmiany
planu miejscowego na przedmiotowym terenie.

Prace dotyczace przedmiotowego planu miejscowego prowadzone sg w trybie ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1130, z pdzn. zm.; dalej upzp), z uwzglednieniem art. 64 ust. 2 oraz 67 ust. 3 ustawy
z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688, z p6zn. zm.). Zgodnie z art. 14 ust. 5
upzp, podjecie uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego zostalo
poprzedzone analiza zasadnosci jej sporzadzenia i oceng stopnia zgodnosci proponowanych
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rozwigzan planistycznych z  ustaleniami  Studium uwarunkowan 1  kierunkow

zagospodarowania przestrzennego miasta Biala Podlaska, zatwierdzonego uchwatg
Nr XXI11/33/21 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 29 marca 2021 r.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska
pod nazwg ,,KARUZELA” zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa,
w tym z:

— ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(Dz. U. 22024 r. poz. 1130, z p6zn. zm.),

— ustawg z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688, z p6zn. zm.),

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

— rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

(Dz. U. z 2021 r. poz. 2404).

Cze$¢ tekstowa planu, stanowigcg tre$¢ uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, sporzadzono metoda kart terenow, obejmujacych
poszczegblne tereny wydzielone liniami rozgraniczajacymi, w ktorych zawarto ustalenia
dotyczace przeznaczenia terenéw oraz zasady ich zagospodarowania i1 ksztaltowania
zabudowy, w tym parametry i wskazniki urbanistyczne, zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego oraz ograniczenia w zagospodarowaniu, wynikajace z przepisow odrebnych.

W ramach calego obszaru opracowania planu wyznaczono nast¢pujace tereny planistyczne:

— 1MN-U - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub uslug. Teren
ten pokrywa si¢ z terenem oznaczonym W obwigzujagcym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego symbolem 9MN/U (teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug podstawowych),

— 1U - teren uslug. Teren obejmuje tereny oznaczone w obwigzujacym miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego symbolem 1U (teren ustug komercyjnych),
laU (teren ustug komercyjnych), 12KDw (teren drogi wewnetrznej) i 13KDw (teren
drogi wewnetrznej),

— 1KDD - teren drogi dojazdowej. Teren ten pokrywa si¢ z terenem oznaczonym
w obwigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego symbolem
6KDD (teren drogi dojazdowej ulica Stodolna),

— 2KDD - teren drogi dojazdowej. Teren ten pokrywa si¢ z terenem oznaczonym
w obwigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego symbolem
5KDD (teren drogi dojazdowej).

Na projekcie rysunku planu (w relacji do ustalen obwiazujacego planu):

— dokonano korekty przebiegu nieprzekraczalnej linii zabudowy - generalnie
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powigkszono tereny potencjalnej zabudowy (zwlaszcza w kierunku poétnocnym
i potudniowo-wschodnim).,

zlikwidowano linie zabudowy umiejscowione,

zlikwidowano granice stref wysoko$ci zabudowy.

Ponadto w projekcie rysunku planu wprowadzono oznaczania zwigzane z bezposrednim
sgsiedztwem terenéw kolejowych:

strefa potencjalnych uciazliwosci akustycznych od linii kolejowej (w oparciu
o ustalenia Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego
miasta Biata Podlaska),

strefa odlegtosci 10 m od granicy obszaru kolejowego (w oparciu o analize zlozonych
wnioskow do przedmiotowego planu).

SPOSOB REALIZACII WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4 USTAWY

O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

I. Przy sporzadzeniu niniejszego projektu zmiany planu miejscowego uwzglgdniono:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez ustalenie
zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz wymagan wynikajacych
Z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych,

potrzeby zrownowazonego rozwoju — poprzez ustalenie przeznaczenia terenu oraz
zasad zagospodarowania i zabudowy z uwzglgdnieniem istniejacych uwarunkowan
przestrzennych, srodowiskowych, spotecznych i gospodarczych;

walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez ustalenie zasad ksztattowania
zabudowy okreslonych dla terenu;

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych poprzez ustalenie zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu
oraz zasady ksztattowania krajobrazu;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow, w tym krajobrazow
kulturowych, oraz dobr kultury wspotczesnej poprzez zbadanie, a nast¢pnie
odniesienie si¢ do zasad ich ochrony;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby
0s0b ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w przepisach odrebnych, poprzez
ustalenie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;
walory ekonomiczne przestrzeni poprzez ustalenie stawki procentowej stanowigcej
podstawe do ustalenia optaty planistycznej oraz rozstrzygnigcie o sposobie realizacji
zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do
zadan wlasnych gminy i zasadach ich finansowania przedstawione w zataczniku nr 2
do uchwaty;

prawo wlasno$ci poprzez przeanalizowanie potrzeb inwestycyjnych wiascicieli
nieruchomosci 1ich uwzglednienie - w zakresie nie kolidujgcym z zasadami
ksztaltowania fadu przestrzennego oraz ochrony interesu publicznego;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;
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10) potrzeby interesu publicznego;

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych poprzez okreslenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej dla terenu;

12) zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad niniejszym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego w tym przy uzyciu S$rodkéw komunikacji
elektronicznej poprzez:

— rozpowszechnienie uchwaly inicjujacej prace wraz z wyznaczeniem terminu
sktadania wnioskow do planu w formie pisemnej lub elektronicznej oraz
publikacji na stronach internetowych Urzgedu Miasta. Wnioski do przedmiotowej
planu miejscowego, zgodnie z obwieszczeniem Prezydenta Miasta Biata Podlaska
z dnia 15 lipca 2025 r. zamieszczonym w prasie, w Biuletynie Informacji
Publicznej, na tablicy ogloszen w Urzedzie Miasta Biata Podlaska, a takze na
terenie objetym planem miejscowym (tj. na terenie Parku Handlowego Karuzela),
mozna bylo sktada¢ do dnia 8 sierpnia 2025 r.,

— przeprowadzenie konsultacji spotecznych zgodnie z art. 17 pkt 11, 13 oraz art. 8h,
8i, 8j, 8k ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, (w dniach od ............... 2025r.do............. 2025 r.);

13) zachowanie jawnos$ci 1 przejrzystosci procedur planistycznych poprzez objasnianie
potrzeby sporzadzenia planu na Komisjach Rady Miasta, na posiedzeniu Rady
przed podjeciem uchwaty inicjujacej, sukcesywne wypetnianie wymogoéw art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz informowanie mieszkancoéw 0 wszystkich etapach procedury planistycznej
1 postgpach prac nad planem;

14) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci poprzez okreslenie zasad zaopatrzenia w wodg;

15) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia
ludzkiego i srodowiska;

16) potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju
produkcji rolniczej — nie wystgpuja.

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposdb zagospodarowania

i korzystania z terenu:

1) wazone byly - interes publiczny i interesy prywatne zgtaszane w postaci wnioskow,
a nastgpnie uwag poprzez sposob ich uwzgledniania w projekcie planu;

2) dokonano analiz  ekonomicznych, S$rodowiskowych i  spotecznych oraz
przedyskutowano przyjete rozwigzania na posiedzeniu MKUA oraz podczas
konsultacji spotecznych.

Dopuszczajac nowa zabudowg, uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni w
zakresie:
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1) ksztaltowania  struktur  przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do
minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego poprzez nawigzanie do
istniejgcego uktadu drogowego;

2) zapewniania rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
I rowerzystOow poprzez nawigzanie do istniejacego uktadu komunikacyjnego
uwzgledniajgcego ruch pieszy i ruch rowerowy;

3) dazenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy
z dnia 29 sierpnia 2003 r. 0 urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow
fizjograficznych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1443), w szczegdlno$ci poprzez
uzupetnianie istniejacej zabudowy.

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

Niniejszy plan miejscowy zachowuje zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa
w art. 32 ust. 1 upzp poprzez realizacj¢ zapisow ,,Analizy zmian W zagospodarowaniu
przestrzennym miasta Biala Podlaska wraz z oceng aktualnosci studium uwarunkowan i
kierunko6w zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego”, przyjetej przez Rade Miasta Biata Podlaska uchwatg Nr LXIV/26/24 z dnia
27 marca 2024 .

WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Wplyw na finanse publiczne, w tym na budzet Miasta Biata Podlaska, zostat okreslony
na podstawie analiz prowadzonych w trakcie sporzadzania przedmiotowego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska pod nazwa ,,KARUZELA”.

Uchwalenie planu miejscowego wywotuje skutki finansowe, w szczegdlnosci wpltyw
na finanse publiczne, w tym budzet miasta poprzez kontynuacj¢ realizacji zadan wtasnych
gminy na terenie obj¢tym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, a takze
w zakresie pojawienia si¢ dochodow z tytutu wptywu podatkéw nieruchomosci.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biala
Podlaska pod nazwg ,,KARUZELA” spelmia wymogi obowiazujacych przepisow,
w tym zgodnosci ze Studium uwarunkowan i Kkierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Biala Podlaska, przyjetego uchwalg Nr XXI1/33/21 Rady Miasta
Biala Podlaska z dnia 29 marca 2021 r.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Biala Podlaska pod nazwg ,,KARUZELA” spelnia wymogi obowigzujacych przepisow
i moze by¢ przedstawiony Radzie Miasta Biala Podlaska do uchwalenia. Przyjety
dokument bedzie stanowil nalezyta podstawe formalng i merytoryczng do wydawania
decyzji o pozwoleniach na budowe i innych decyzji administracyjnych.
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Podsumowujac powyizsze stwierdzenia, nalezy uznaé, ze przyjecie uchwaly
w sprawie przedmiotowego planu miejscowego jest zasadne i stanowi¢ bedzie podstawe
do realizacji zamierzen inwestycyjnych, spéjnych z wyznaczonymi Kierunkami politykKi
przestrzennej miasta Biala Podlaska.
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