UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr ................
Rady Miasta Biata Podlaska

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Biata Podlaska pod nazwa
»Krzna-tomaska”

Plan miejscowy zostat sporzadzony w nastepstwie podjecia Uchwaty Nr XXXVII/58/22 Rady
Miasta Biata Podlaska z dnia 29 czerwca 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Biata Podlaska pod nazwg "Krzna-
tomaska".

Plan dotyczy obszaru o powierzchni ok. 3,2 ha, zlokalizowanego w centralnej czesci miasta
nad rzekg Krzng. Od zachodu teren sgsiaduje z ulicg tomaska. Granice obszaru objetego zmiang planu
oznaczono symbolem graficznym na rysunku planu, sporzgdzonym w skali 1:1000, stanowigcym
zatgcznik nr 1 do uchwaty w sprawie uchwalenia ww. planu.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta Biata Podlaska pod nazwg "Krzna-
tomaska" nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta Biata Podlaska, przyjetego uchwatg Rady Miasta Biata Podlaska Nr XX11/33/21 z dnia 29 marca
2021 r. Obszar objety planem zagospodarowania zgodnie ze studium potozony jest na terenach
oznaczonych symbolem U — tereny przeznaczone dla ustug.

Na pdtnocnym fragmencie obszaru opracowania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Miasta Biata Podlaska pod nazwg "Krzna-tomaska" obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego Miasta Biata Podlaska pod nazwg Dolina Krzny i Klukéwki — etap |
przyjety uchwatg Nr XXV/236/13 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 25 lutego 2013 roku. Na
potudniowym fragmencie obszaru opracowania obowigzuje zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska przyjeta Uchwatg Nr VIII/83/99 Rady
Miejskiej w Biatej Podlaskiej z dnia 31 sierpnia 1999 roku.

Do sporzadzenia nowego planu miejscowego przystgpiono ze wzgledu na zamierzenia
inwestycyjne Gminy Miejskiej Biata Podlaska w obrebie nieruchomosci zlokalizowanej na dziatce
ewidencyjnej nr 999/22 oraz potrzebe uporzadkowania terendéw przylegtych, petnigcych aktualnie
funkcje ustugowo-handlowo-magazynowe.

Miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Biata Podlaska pod nazwg
"Krzna-tomaska" ustala tereny: ustug, ustug edukacji, ustug gastronomii lub ustug kultury i rozrywki,
drogi gtdwnej, komunikacji drogowej wewnetrznej, komunikacji pieszo-rowerowe;.

Plan zostat sporzgdzony z uwzglednieniem wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze
zm.), uwzgledniajgc:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — sporzadzony plan
miejscowy nie zaburza fadu przestrzennego i wprowadza zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, a takze jest zgodny z zasadami urbanistyki i architektury. W §6 planu



2)

3)

4)

miejscowego okreslono zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, w ktérych
ustalono:

e  ksztattowanie charakteru zabudowy na obszarze objetym planem poprzez ustalone
w planie parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu;

e dopuszczenie sytuowania budynkdw bezposrednio przy granicy dziatki budowlanej
lub w odlegtosci 1,5 m od tej granicy.

walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady
ksztattujgce i chronigce walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest
sporzadzana. Zgodnie z ustaleniami zmiany planu, ochrone waloréw architektonicznych
i krajobrazowych uwzgledniono w:

e zasadach ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego (§6),

e zasadach ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu (§7),

e zasadach ksztattowania zabudowy oraz wskaznikach zagospodarowania terenu (§9),
W celu ochrony walorédw architektonicznych i krajobrazowych w ustaleniach projektu planu
wskazano dla obiektéw budowlanych: wysokos¢ zabudowy, nieprzekraczalne linie zabudowy,
obowigzujace linie zabudowy, dopuszczalny udziat powierzchni zabudowy oraz intensywnos¢
zabudowy.
W projekcie planu nie uwzgledniono szczegdlnych regulacji ochrony krajobrazu wynikajacych
z audytéw krajobrazowych, gdyz tego typu audyty dla wojewddztwa lubelskiego nie zostaty
sporzadzone.
wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych — sporzadzony plan miejscowy zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony
Srodowiska, przyrody i krajobrazu (§7):

e zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na
Srodowisko, za wyjatkiem inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury
technicznej i komunikacyjnej,

e zakaz lokalizacji dziatalnosci oraz zakaz uzytkowania i gospodarowania obiektami
i terenami, ktéry wykracza poza ramy uzyskanych pozwolen i powoduje
przekroczenia standardéw jakosci sSrodowiska, okreslonych w przepisach odrebnych,
a ktérego ewentualna ucigzliwo$¢ wykracza poza granice dziatki, na ktorej
prowadzona jest dana dziatalnosé,

e wskazanie, ze caly obszar objety planem potozony jest w granicach obszaru
rewitalizacji,

e uwzglednienie uwarunkowan wynikajgcych z potozenia obszaru objetego planem
w zasiegu Gtéwnego Zbiornika Wo&d Podziemnych nr 224 Subzbiornik Podlasie,
zgodnie z ustaleniami niniejszej uchwaty oraz przepisami odrebnymi.

Plan obejmuje obszar w granicach administracyjnych miasta, w zwigzku z czym nie jest
wymagane uzyskanie zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze
i nielesne;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych —
sporzadzony plan zawiera ustalenia dotyczgce zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw (Rozdziat 3 Ustalenia szczegdétowe):

e  objecie ochrong w planie budynku, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu,



5)

6)

7)

8)

9)

e dla budynku objetego ochrong dopuszcza sie rozbudowe lub nadbudowe, przy czym
ustala sie nakaz nawigzania do charakteru historycznej formy architektonicznej oraz
charakterystycznych detali architektonicznych,

e strefe ochrony ekspozycji, w ktdrej obowigzujg zasady zagospodarowania zgodne
z niniejszg uchwata,

e strefe ochrony krajobrazu, w ktdrej obowigzujg zasady zagospodarowania zgodne
z niniejszg uchwatg;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeristwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegdlnymi potrzebami — ustalenia sporzadzanej zmiany planu w zakresie ochrony zdrowia
oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia zawierajg sie w zasadach dotyczacych ochrony srodowiska
i przyrody (§7). W obszarze planu nie wystepujg tereny goérnicze, zagrozone osuwaniem sie
mas ziemnych oraz narazone na bezpieczenstwo powodzi. Wymogi bezpieczenstwa, w tym
pozarowego, spetniac bedzie zapewnienie dobrej dostepnosci komunikacyjnej terenu (§11), a
takze wymog realizacji hydrantéw p.-poz. (§12 pkt 2 lit. b). Plan ustala wyznaczenie miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw dla oséb zaopatrzonych w karte parkingowg, w tym
dla oséb niepetnosprawnych (Rozdziat 3 Ustalenia szczegétowe) oraz zagospodarowanie
przestrzeni terendw, w zakresie dostepnosci dla oséb o ograniczonej mobilnosci i percepcji,
w tym o0sdéb z niepetnosprawnoscig, zgodnie z przepisami odrebnymi w oparciu o zasady
uniwersalnego projektowania (§9 pkt 2).

walory ekonomiczne przestrzeni — walory ekonomiczne przestrzeni, rozumiane jako cechy
przestrzeni mozliwe do okresSlenia w kategoriach ekonomicznych, stanowig relacje
z ustaleniami  zmiany planu w zakresie przeznaczenia terendw, wskaZnikéw
zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy, a takie w zakresie ustalenia stawki
procentowej stuzacej naliczaniu opfaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku
z uchwaleniem planu (Rozdziat 3 Ustalenia szczegdtowe). Sporzadzony plan miejscowy
umozliwia racjonalne pod wzgledem ekonomicznym zagospodarowanie terenu.

Na potrzeby zmiany planu miejscowego sporzadzono prognoze skutkéw finansowych,
w ktérej okreslono przewidywane ekonomiczne skutki podjetych w tym zakresie zmian planu.
prawo wtasnosci — w sporzgdzonym planie miejscowym wzieto pod uwage stan wtasnosci
gruntow;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panistwa — sporzgdzony plan miejscowy spetnia
wymogi potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, wynikajgce z Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 7 maja 2004 r. w sprawie uwzgledniania w zagospodarowaniu
przestrzennym potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa w zakresie planowania
przestrzennego. Wypetniajagc obowigzki wynikajagce z art. 17 pkt 2 i pkt 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.), w trakcie
procedury tworzenia projektu zmiany planu na etapach wnioskéw oraz opiniowania
i uzgadniania uwzgledniono instytucje i organy wtasciwe dla obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa;

potrzeby interesu publicznego — sporzadzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu
publicznego. Ustalenia planu w zakresie przeznaczenia terendw o rdézinych zasadach
zagospodarowania majg stuzy¢ realizacji zaspokojenia potrzeb publicznych przy
zabezpieczeniu podmiotéw prywatnych. Sposdb i zasady realizacji zagospodarowania
przestrzennego zapewniajg realizacje tego postulatu (§13 - 23). Plan ustala granice terenu



10)

11)

12)

13)

rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym w liniach rozgraniczajgcych
terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1UE, 1KP oraz teren rozmieszczenia
inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym w liniach rozgraniczajgcych terenu
oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDG;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych — sporzadzony plan miejscowy w §12 zawiera ustalenia dotyczace zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej (komunikacji
i uzbrojenia w sieci poszczegélnych medidéw), ktérych realizacje zapewnia wtasciwg
i prawidtowg obstuge wszystkich terendw i obiektéw zlokalizowanych w obszarze zmiany
planu;

zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej — po przystapieniu do
sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta zawiadomiono o przystgpieniu do sporzadzania planu,
a takze o mozliwosci sktadania wnioskéw; wnioski mogty by¢ sktadane réwniez przy uzyciu
srodkéw komunikacji elektronicznej;

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byfta zapewniona mozliwo$¢ zapoznania sie z aktami
sprawy;

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci —
sporzgdzony plan miejscowy w §12 dotyczagcym zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow infrastruktury technicznej, w pkt 2 zawiera ustalenia dotyczgce zasad zaopatrzenia
w wode. Ustalenia te przetozg sie w realizacji ustalen planu na zapewnienie odpowiedniej
ilosci i jakosci wody do celdow zaopatrzenia ludnosci.

Ustalajgc przeznaczenie terenu oraz okreslajgc sposéb zagospodarowania i korzystania

z terenu, wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskdw,

zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego

zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Obszar objety planem miejscowym jest przeznaczony pod zabudowe w obowigzujagcym

studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego. W planie uwzgledniono

wymagania fadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne

przestrzeni poprzez:

1)

2)

3)

4)

ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — plan utrzymuje istniejgcy uktad drogowy;
lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowe] w sposéb umozliwiajgcy mieszkaricom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu — plan nie wprowadza zabudowy mieszkaniowej;

zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ufatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow — parametry drég umozliwiajg lokalizacje chodnikdw i Sciezek rowerowych;
zaplanowanie lokalizacji zabudowy na obszarze w najwyiszym stopniu do tego
przygotowanym, z dostepem do sieci komunikacyjnej, wyposazonym w sieci wodociggowe,
kanalizacyjne, gazowe, elektroenergetyczne, adekwatne dla nowej, planowanej zabudowy.



Plan miejscowy jest zgodny z wynikami ,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
miasta”, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.), przyjetej Uchwatg Nr
XV/9/16 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 26 lutego 2016 roku w sprawie aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska.

Wptyw uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse
publiczne, w tym budzet miasta Biata Podlaska, zostat oszacowany w prognozie skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego. Plan miejscowy wprowadza nowe tereny komunikacji pieszo-
rowerowej, ale takze przewiduje natomiast wzrost dochodéw miasta w wyniku uchwalenia planu
w zwigzku ze wzrostem liczby transakcji na obszarze objetym planem i wzrostem podatku od
nieruchomosci. W zwigzku z powyzszym ustalenia zmiany planu miejscowego wptyng na finanse
publiczne, w tym budzet miasta.

Zgodnie z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), do
spraw opracowania i uchwalania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego stosuje sie
przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2023 r. poz. 977 z pdin. zm.) w brzemieniu dotychczasowym jesli wystgpiono o opinie i uzgodnienia
projektu miejscowego planu oraz kiedy postepowanie zostato wszczete i niezakoriczone przed dniem
wejscia w zycie ww. ustawy. Poniewaz przedmiotowe postepowanie wszczeto przed dniem
24.09.2023 r., tj. wejscia w zycie ww. ustawy zmieniajacej, a takze wystgpiono przed tym dniem
o opinie i uzgodnienia projektu planu, stosowano przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w brzmieniu obowigzujagcym przed dniem 24.09.2023 r.

Plan miejscowego dotyczy zagadnien okreslonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) i ustala m.in.
zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego, zasady ochrony S$rodowiska, przyrody
i krajobrazu, zasady ksztattowania krajobrazu, zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,
wtym krajobrazow kulturowych, parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, szczegétowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych
planem miejscowym zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji
i infrastruktury technicznej. Przyjete rozwigzania projektowe zapewnig mozliwos¢ zagospodarowania
obszaru objetego zmiang planu, zgodnie z wymogami fadu przestrzennego.

Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajgcych dokonanie takich ustalen, w zmianie
planu nie ustala sie zagadnien okreslonych w art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

e wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych,

e granic i sposobdéw zagospodarowania terendéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie, na
podstawie odrebnych przepiséw, terendw goérniczych, obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéow priorytetowych okreslonych
w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewdédztwa,

e szczegdlnych warunkdw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy,

e sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow.



Plan miejscowy zostat sporzgdzona z zachowaniem wymogéw proceduralnych okreslonych
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
22023 r. poz. 977 ze zm.). W ramach procedury sporzgdzania zmiany planu miejscowego kolejno:

1) Rada Miasta Biata Podlaska podjeta Uchwate Nr XXXVII/58/22 Rady Miasta Biata Podlaska
zdnia 29 czerwca 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Miasta Biata Podlaska pod nazwg "Krzna-tomaska";

2) zawiadomiono na pismie o podjeciu ww. uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia zmiany
planu miejscowego instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
miejscowego;

3) ogtoszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu
do sporzadzenia zmiany planu miejscowego, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania
whnioskow;

4) sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko;

5) projekt planu miejscowego uzyskat pozytywng opinie Miejskiej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej;

6) wprowadzono korekty do projektu planu miejscowego wynikajgce z uzyskanej opinii Miejskiej
Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej;

7) ..

Zgodnie z ustawgq z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1094) uzyskano wymagane ww. ustawg uzgodnienia Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska oraz Paristwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, dotyczace zakresu
i stopnia szczegétowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na s$rodowisko,
sporzadzonej do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Plan miejscowy po uchwaleniu bedzie stanowit nalezytg podstawe formalng i merytoryczng
do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe dla inwestycji projektowanych w jego obszarze.



