Projekt zmiany miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska pod nazwa
Miynska”

WYLOZENIE DO WGLADU PUBLICZNEGO

UZASADNIENIE
PROJEKTU UCHWALY RADY MIASTA BIALA PODLASKA
w sprawie uchwalenia zmian miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Biata Podlaska pod nazwga ,, Mlynska”

Prace dotyczace sporzgdzania zmian miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Biata Podlaska pod nazwg , MiyAska”, prowadzone sg w trybie ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2020 poz. 293 z
pézn. zm.). Sporzadzenie niniejszej uchwaty jest konsekwencjg podjetej w dniu 15 kwietnia 2019 r.
uchwaly Nr VI/61/19 Rady Miasta Biata Podlaska z w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
zmiany miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska pod nazwag
» Miynska ”.

Stosownie do przepisu art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, podjecie uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzenia zmiany miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska pod nazwg , Mtynska ” uchwalonego
uchwalg Nr 1/69/04 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 28 stycznia 2004 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Biata Podlaska pod nazwg
,Mtynska”, zmienionego uchwatg Nr VI/56/11 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 18 kwietnia
2011 r., poprzedzone zostato wykonaniem analiz dotyczgcych zasadnosci przystgpienia do
sporzadzenia planu i stopnia zgodnoéci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium
uwarunkowan ikierunkdbw zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska
zatwierdzonego uchwatg Nr XXVI/116/10 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 21 kwietnia 2010 r.,
zmienionego uchwatg Nr XIX/269/13 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 11 sierpnia 2014r. oraz
uchwatg Nr Xl1/89/15 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 27 listopada 2015r.

Zmiana planu obejmuje obszar o powierzchni ok. 1,9 ha, z czego grunty bedace wtasnoscig
Skarbu Panstwa z wieczystym uzytkowaniem dla osoby prawnej, stanowig dziatki o numerach:
3274 i 2940/39. Dziatki: 3276/1 , 3276/2, 3276/3 i 1861/2 stanowig wtasnos¢ prywatna osoby
fizycznej. Dziatka 3275 stanowi wspotwlasnosé prywatng osoby fizycznej i Skarbu Panstwa
z wieczystym uzytkowaniem.

Obszar planowany do objecia zmiang planu jest w bezposrednim sgsiedztwie terenu
0 wyksztatconej strukturze funkcjonalno- przestrzennej. Celem planowanej zmiany planu jest
wskazanie mozliwosci wprowadzenia nowej zabudowy o funkcji handlu detalicznego z magazynem
oraz stacjg paliw, z jednoczesng zmiang zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikdw
zagospodarowania terenu m.in.: intensywnosci zabudowy, minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, maksymalnej wysokosci zabudowy, linii zabudowy i gabarytéw obiektow.

Zmiana planu obejmuje korekte w zakresie ustalen zapisanych w planie obowigzujgcym
i dotyczg zgodnosci w zakresie funkc;ji:

e o0znacza to korekte istniejgcych w planie zapisow funkcjonalnych dla obszaru objetego
wnioskami o zmiang¢ obowigzujgcych dyspozycji przestrzennych oraz ich modyfikacje,

e okreslenie zasad zmian ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania
terenu m.in. intensywnosci zabudowy, minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej, maksymalnej wysokosci zabudowy, linii zabudowy i gabarytow obiektéw.

e wprowadzenie nowych zapisow wynikajgce ze zmieniajgcych sie przepiséw prawa przy
zachowaniu przyjetych w planie zasad.

Celem ksztattowania krajobrazu miejskiego istniata koniecznos¢ uwzglednienia
wzajemnych relacji przestrzennych, przy jednoczesnym zachowaniu walorow estetycznych
wszystkich elementéw realizacji w obszarze przewidzianym do zainwestowania, w kontek$cie
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istniejgcej zabudowy tej czesci miasta. Uzasadnione byto okreslenie warunkéw rozwoju funkcji
ustugowych wraz z ograniczeniem kolizji przestrzennych, okreslenie parametrow zabudowy
z uwzglednieniem skali i charakteru tej czesci miasta. Istniejgca sieC infrastruktury technicznej
w zaleznosci od przysziej realizacji zabudowy ustugowo-handlowej moze wymaga¢ modernizaciji
i rozbudowy, co zostato dopuszczone.

Obszar objety zmiang znajduje sie w potudniowej czesci miasta Biata Podlaska.
Zmniejszenie ucigzliwosci wynikajgcej z funkcji obiektow zaprojektowano poprzez wprowadzenie
zieleni izolacyjnej. Plan przewiduje podwyzszenie standardu uzytkowego, technicznego i estetyki
istniejgcych  obiektow poprzez usunigcie Ilub transformacje, modernizacje zabudowy i
wprowadzenie nowej zabudowy o wysokiej jakosci, nie tylko uzytkowej, ale takze przestrzennej,
traktowanie zespotow zabudowy ustugowej i magazynowej jako petnowartosciowych fragmentéow
miasta, o wysokim standardzie technicznym i estetycznych rozwigzaniach architektonicznych.
Okreslono maksymalny wskaznik intensywnosci netto na terenach aktywnosci gospodarczej 2,0
celem doprowadzenia do zgodnosci z zapisami ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska”.

Plan okresla warunki rozwoju funkcji ustugowych wraz 2z ograniczeniem kolizji
przestrzennych, parametry zabudowy z uwzglednieniem skali i charakteru tej czesci miasta oraz
dopuszcza modernizacje i rozbudowe istniejgcej sieci infrastruktury technicznej. Dla terendéw
przeznaczonych do zmiany dotychczasowego sposobu uzytkowania plan zapewnia:

e zachowanie wszystkich przepiséw wynikajgcych z sgsiedztwa z bocznicg kolejowg
i planami rozbudowy linii kolejowej nr 2 Warszawa Zachodnia -Terespol,

o wode do zewnetrznego gaszenia pozaru,

o dojazdy spetniajgce wymagania jak dla drog pozarowych, zgodnie z wymaganiami
okreslonymi w rozporzgdzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 24
lipca 2009 r. w sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drég pozarowych
(Dz. U. Nr 124 z 2009 r., poz. 1030).

Projekt zmiany planu wraz z niezbednymi dokumentami planistycznymi, w tym z prognoza
oddziatywania na $rodowisko, zostat opracowany zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa,
wtym z: przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniui zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 2020 poz. 293 z pdézn. zm.), ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
0 udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
Srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. 2020 poz. 283 z p6z. zm.) oraz
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz.
1587).

Procedura sporzgdzania projektu planu, wynikajgca z powyzszych przepiséw prawa,
zostata w petni uwzgledniona, a terminy dotrzymane. W ramach prac nad planem wypetnione
zostaty réwniez wymogi strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko okreslone art. 50, 51 i
54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spofeczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko
(Dz.U. 2020 poz. 283 z p6z. zm.). Uzyskano uzgodnienie zakresu prognozy oddziatywania na
$rodowisko oraz pozytywne opinie do projektu Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego
oraz Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska.

Projekt zmiany planu miejscowego uzyskat wszystkie niezbedne, wymagane prawem opinie
i uzgodnienia formalne.

Przy sporzadzaniu analiz urbanistycznych, koncepciji i projektu planu uwzglednione zostaty
wymogi wynikajgce z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, walory architektoniczne i
krajobrazowe, wymagania ochrony srodowiska, wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i
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zabytkow, wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
ze szczegOlnymi potrzebami, walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wtasnosci, potrzeby
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, potrzeby interesu publicznego, potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej, potrzeby zapewnienia odpowiedniej iloéci i jakosci wody, do celdow
zaopatrzenia ludnosci.

Plan nie wyznacza granic i sposobow zagospodarowania terendw goérniczych, a takze
obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszaréw osuwania sie mas ziemnych;

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

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska pod nazwag
,Mtynska”, zmienia zatgcznik graficzny i wprowadza nowy tekst stanowigcy ustalenia w tekscie
obowigzujgcego miejscowego planu. Celem planowanej zmiany m.p.z.p. jest wskazanie
mozliwosci wprowadzenia nowej zabudowy o funkcji handlu detalicznego z magazynem oraz
stacjg paliw z jednoczesng analizg mozliwosci zmian zasad ksztattowania zabudowy oraz
wskaznikdw zagospodarowania terenu m.in. intensywnosci zabudowy, minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej, maksymalnej wysokosci zabudowy, linii zabudowy i gabarytéw
obiektow.

Zmiana sporzadzona zostata z uwzglednieniem wymogdéw wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2020
poz. 293 z pdzn. zm.), a w szczegolnosci z:

1) wymaganiami tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, ktére zostaty
uwzglednione poprzez okreslenie w ustaleniach miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego stosownych nakazdéw, zakazéw, dopuszczeni i ograniczeh w
zagospodarowaniu terenu majgcych wptyw na ksztattowanie tadu przestrzennego zgodne z
zasadami urbanistyki i architektury. W szczegoélnosci wymagania te zostaty uwzglednione
poprzez okreslenie: linii zabudowy, form i gabarytéw obiektow,

2) ze wzgledu na walory architektoniczne i krajobrazowe w obszarze objetym zmiang
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ustalono nowe parametry
zabudowy,

3) wymaganiami ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i le$nych:

a) wymagania ochrony Srodowiska zostaty uwzglednione w szczegdlnosci poprzez
ustalenia dotyczgce: zaopatrzenia w wode, odprowadzania sciekow, gospodarki
odpadami, okreslenia zasad w zakresie ochrony powietrza, wod powierzchniowych i
podziemnych, ziemi, ochrony przed hatasem i polami elektromagnetycznymi w
obowigzujgcym planie miejscowym,

b) okreslono wskazanie catego obszaru planu jako potozonego w granicach Obszaru
Wysokiej Ochrony Gtéwnego Zbiornika W6d Podziemnych nr 224 | Niecka Lubelska”
Subzbiornik Podlasie. Wymagania w zakresie gospodarowania wodami
uwzgledniono w szczegolnosci przez okreslenie zasad ochrony wod, w tym
wspomnianego Gtéwnego Zbiornika Wdéd Podziemnych, to jest m.in.: zakaz
gromadzenia i sktadowania wszelkich odpaddéw nie zwigzanych ze zwykiym
uzytkowaniem nieruchomosci oraz magazynowania substancji mogacych
zanieczyszcza¢ wody podziemne bez zastosowania odpowiednich zabezpieczen
zakazu odprowadzania nieoczyszczonych sciekow do wod i do ziemi oraz zakazu
sktadowania odpadéw w miejscach ich powstania, a takze ustalen dotyczgcych:
zaopatrzenia w wode, odprowadzania S$ciekbw bytowych | komunalnych,
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4)

5)

6)

7

8)

9)

odprowadzania woéd opadowych i roztopowych, zaopatrzenia w ciepto i energie
elektryczna.

b) w zakresie ochrony przyrody wymagania zostaty uwzglednione poprzez nakaz
uwzgledniania przepisow odrebnych z zakresu ochrony srodowiska w zakresie ochrony
wod powierzchniowych i podziemnych oraz ziemi, w ktérych zasiegu znajduje sie obszar
objety planem miejscowym,

C) w zakresie ochrony gruntéw rolnych i lesnych wymagania nie zostaty uwzglednione
ze wzgledu na wystepowanie w granicach obszaru objetego zmiang planu wytgcznie
gruntéw, niewymagajacych zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne;

d) w zakresie ochrony przed hatasem ustalono obowigzek zapewnienia wiasciwego
standardu akustycznego poprzez przestrzeganie w poszczegdinych budynkach
dopuszczalnych pozioméw hatasu, okreslonych przepisami odrebnymi;

e) ponadto na obszarze zmiany planu nie wystepujg: tereny gdérnicze, obszary
szczegblnego zagrozenia powodzig, obszary osuwania sie mas ziemnych, krajobrazy
priorytetowe okre$lone w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewoddztwa, w zwigzku z tym odstgpiono od ustalania ich granic i
sposobow zagospodarowania. Na obszarze zmiany planu nie wprowadzono ustalen w
odniesieniu do ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz doébr kultury
wspofczesnej — zgodnie z wnioskiem Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkow w
Lublinie Delegatura w Biatej Podlaskiej, ktéry nie wnosit uwag.

wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzebami

0S0Ob ze szczegdlnymi potrzebami:

a) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia zostaty uwzglednione
w szczegolnosci poprzez ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska, o ktérych w pkt 2,

b) dla o0so6b ze szczegdinymi potrzebami zostat w zmianie planu okreslony obowigzek
zapewnienia warunkéw do korzystania przez te osoby poprzez zastosowanie
projektowania uniwersalnego lub racjonalne usprawnienia istniejgcych rozwigzan;

walorami ekonomicznymi przestrzeni, jest potozenie obszaru objetego zmiang planu na
terenach w sgsiedztwie juz zainwestowanych (niedaleka zabudowa mieszkaniowa i
zabudowa ustugowa), istniejgca infrastruktura techniczna (wodociagi, kanalizacja, sieci
cieptownicze) oraz istniejgcy uktad komunikacyjny. Z ekonomicznego punktu widzenia
istotna jest struktura wiasnosci gruntow objetych planem, w ktérej sg grunty bedagce
wiasnoscig prywatng — osoba prawna oraz grunty Skarbu Panstwa i osoba fizyczna-
wspoétwtasnosé,

prawem wiasnoSci, ktére zostato uwzglednione w szczegolnosci poprzez przeznaczenie

terenu zgodnie z sygnalizowang wolg wiascicieli dziatek, zgtaszang do Urzedu Miasta Biata

Podlaska przed procedurg przystgpienia do sporzgdzenia zmiany miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego;

sporzgdzona zmiana planu miejscowego nie rodzi negatywnych skutkéw dla obronnosci

i bezpieczenstwa panstwa. W obszarze opracowania oraz w bezposrednim jego

sgsiedztwie nie wystepujg obszary i obiekty stuzgce obronnoéci i bezpieczenstwu panstwa,

ktore wymagatyby uwzglednienia w granicach opracowania zmiany planu, w zwigzku z tym
potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa nie wymagaty okreslenia w zmianie planu
miejscowego;

potrzebami interesu publicznego, a takze potrzebami w zakresie rozwoju infrastruktury

technicznej, w szczegolnosSci sieci szerokopasmowych, ktore to potrzeby zostaty

uwzglednione w szczegolnosci poprzez okreslenie obowigzku realizacji kanatu
technologicznego w pasie drogowym. W obowigzujgcym planie miejscowym dopuszczono
realizacje szeroko pojetej infrastruktury technicznej;

zapewnieniem udziatu  spofeczenstwa w pracach nad miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej

— po przystgpieniu do sporzgdzenia planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie
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Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen w Urzedzie Miasta Biata Podlaska
zawiadomiono o przystgpieniu do sporzgdzenia planu, a takze o mozliwosci sktadania
wnioskow. Whnioski do przedmiotowego planu miejscowego, zgodnie z obwieszczeniem
Prezydenta Miasta Biata Podlaska z dnia ............... r., mozna bylo sktada¢ do dnia
........... r.

Projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na s$rodowisko zostat wylozony do
publicznego wglgdu w dniachod ................... r.do........c..oooee.. r.

W ftrakcie trwania wytozenia, w dniu .................. r. w Urzedzie Miasta Biata Podlaska
zorganizowana zostata dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie zmiany planu
rozwigzaniami. Uwagi do projektu planu mozna bylo sktada¢ do dnia .................. r.
W okreslonym terminie do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wplynety ... uwagi.

10) zachowaniem jawnoSci i przejrzysto$ci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania zmiany planu miejscowego byta zapewniona mozliwo$¢ zapoznania sie z
aktami sprawy, w trybie dostepu do informacji publicznej. Ogtoszenia/obwieszczenia
dotyczgce poszczegodlnych czynnosci planistycznych byly publikowane w prasie
miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej na tablicy ogtoszeh oraz na stronie
internetowej Urzedu Miasta Biata Podlaska,;

11) potrzebami zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdéw zaopatrzenia ludnoSci
— dla obszaru objetego zmiang planu ustalono zaopatrzenie w wode wszystkich obiektow
budowalnych z miejskiej sieci wodociggowej (istniejgcej i projektowane;j).

Dziatania planistyczne majg na celu wprowadzenie jasnych regut i zasad ksztaltowania
zabudowy izagospodarowania terenu. Ponadto przyjete rozwigzania zapewniajg mozliwos¢
zagospodarowania terenu, zgodnego z wymogami tadu przestrzennego.

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

Wyniki przeprowadzonej na podstawie art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,Analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym miasta Biata Podlaska” potwierdzajg zasadnos$¢ sporzgdzenia przedmiotowej
zmiany planu.

Przeznaczenie terendw oraz okreslony potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania
z terendw zostaty ustalone w planie z uwzglednieniem wywazenia interesu publicznego i interesow
prywatnych, w tym zgtaszanych w postaci wnioskéw i uwag, w oparciu o analizy ekonomiczne,
srodowiskowe i spoteczne. W planie przewidziano kontynuacje zabudowy jako zabudowy
ustugowe;j.

Obszar objety zmiang planu obejmuje tereny, ktére sg czesciowo zabudowane. Nowa
zabudowa bedzie mie¢ wplyw na zachowanie istniejgcej w bezposrednim sgsiedztwie struktury
funkcjonalno - przestrzennej terenéw zabudowy.

WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET MIASTA

Uchwalenie zmiany planu bezposrednio nie wywotuje skutkdéw finansowych, jednak
w wyniku jego uchwalenia mogg sie pojawi¢ roszczenia wynikajgce z art. 36 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Dla powstania po stronie witadciciela nieruchomosci
uprawnienia do rekompensaty niezbedne bedzie ujawnienie, ze uchwalony plan w poréwnaniu z
poprzednim stanem prawnym wprowadza takie zmiany w sferze wykonywania prawa wtasnosci,
ktére uniemozliwiajg wykorzystanie nieruchomosci w sposob dotychczasowy, albo istotnie je
ograniczajg.

5|Strona



Projekt zmiany miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska pod nazwa
Miynska”

WYLOZENIE DO WGLADU PUBLICZNEGO

Proces realizacji ustalen planu jest procesem o nieokreslonym horyzoncie czasowym,
szeroko uwarunkowanym. Zaréwno wydatki jak rowniez wptywy do budzetu moga rozktadac sie na
przestrzeni wielu lat.

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata
Podlaska pod nazwg ,, Mtyriska” spetnia wymogi obowigzujgcych przepisow w tym zgodnosci ze
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska,
uchwalonego uchwatg Nr XXXVI/116/10 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 21 kwietnia 2010 r.,
zmienionego uchwatg Nr XXI1X/269/13 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 11 sierpnia 2014r. oraz
uchwatg Nr X11/89/15 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 27 listopada 2015r.

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata
Podlaska pod nazwa ,Miynska” spetnia wymogi obowigzujacych przepiséw i moze byé
przedstawiony Radzie Miasta Biata Podlaska do uchwalenia.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata
Podlaska pod nazwg ,,Miyinska” po uchwaleniu bedzie stanowit nalezyta podstawe formalng
i merytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniach na budowe i innych decyzji
administracyjnych.
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