UZASADNIENIE DO PROJEKTU ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY BIALA PODLASKA
OBEJMUJACEGO FRAGMENT MIEJSCOWOSCI SYCYNA
- uchwaly Rady Gminy Biala Podlaska w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Biala Podlaska, obejmujacego fragment miejscowosci
Sycyna, stosownie do wymogu art. 15 ust. 1 pkt 1-3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Biata Podlaska,
obejmujacego fragment miejscowosci Sycyna opracowany zostal w oparciu o uchwale Nr
XV111/138/2020 Rady Gminy Biata Podlaska z dnia 31 lipca 2020 roku w sprawie przystapienia do
sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Biata Podlaska
obejmujacego miejscowos$¢ Sycyna dla nieruchomosci potozonych w miejscowosci Sycyna, gmina
Biata Podlaska.

Zgodnie z istniejagcym stanem zagospodarowania, W granicach planu znajduja si¢ tereny zabudowy
zagrodowej, w sktad ktorej wchodzg budynki mieszkalne jednorodzinne i towarzyszace im budynki
gospodarcze. W granicach obszaru sporzadzanego planu, po jego uchwaleniu, utracag moc ustalenia
miejscowego planu przyjete uchwatg XXXV1/372/2001 Rady Gminy w Biatej Podlaskiej z dnia 24
sierpnia 2001 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Biata Podlaska obejmujacego miejscowo$¢ Sycyna (Dz. Urz. Woj. Lub. Nr 35 poz. 868).

Projekt planu wraz z wymaganymi dokumentami, zostal opracowany zgodnie z obowigzujacymi
przepisami prawa, w tym: przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503, z pdézn. zm.), ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029, z
pézn. 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).

Przyjete w planie rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne oraz ustalenia planistyczne wynikaja
z polityki przestrzennej wyrazonej w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Biata Podlaska, przyjetego przez Rade Gminy Biata Podlaska uchwatg
Nr XX1/233/2000 z dnia 29 marca 2000 roku i zmienionego uchwatami Nr XXXI1/248/2009 z dnia
25 sierpnia 2009 r., Nr V1/28/2015 z dnia 28 kwietnia 2015 r. oraz Nr XXX1/248/2022 z dnia 4 lutego
2022r.

Projekt planu obejmuje obszar, ktérego przeznaczeniem w obowigzujgcym planie sg tereny zabudowy
mieszkaniowej zagrodowej z urzadzeniami towarzyszacymi oraz tereny drog dojazdowych. Obsluge
komunikacyjng dla terenow objetych planem stanowi istniejaca droga publiczna gminna (potozona
poza granicami planu). W planie wyznaczono natomiast tereny przeznaczone pod poszerzenie
istniejacej drogi.

Glownym celem sporzadzenia projektu planu jest zmiana przeznaczenia terenow 0 funkcji
komunikacyjnej — terenéw drog dojazdowych pod zabudowg zagrodowsa, zgodnie z istniejacym
zagospodarowaniem terenow i wnioskami ztozonymi przez wilascicieli nieruchomosci.

Ustalenia projektu planu w zakresie przeznaczenia i sposoboéw uzytkowania terenéw oraz zasad
ksztaltowania zabudowy uwzgledniajg aspekty uwarunkowan S$rodowiskowych, spotecznych
i ekonomicznych rozwoju gminy, w tym interes publiczny oraz prywatny wynikajacy ze wskazania
funkcji terenéw z uwzglednieniem faktycznego zagospodarowania terenow. Przyjete ustalenia
projektu planu maja na celu wprowadzenie przejrzystych regut i zasad ksztaltowania zabudowy



i zagospodarowania terenéw, w zgodzie z zasadg zrownowazonego rozwoju. Lokalizacja zabudowy
i zasady jej ksztaltowania na terenie objetym planem uwzgledniaja wymagania tadu przestrzennego
i efektywnego gospodarowania przestrzenia.

Przyjete w planie rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne oraz ustalenia planistyczne wynikaja z
polityki przestrzennej wyrazonej w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Biata Podlaska, przyjetego przez Rad¢ Gminy Biala Podlaska uchwala Nr
XX1/233/2000 z dnia 29 marca 2000 roku i zmienione uchwatami Nr XXXI1/248/2009 z dnia 25
sierpnia 2009 r., Nr V1/28/2015 z dnia 28 kwietnia 2015 r. oraz Nr XXX1/248/2022 z dnia 4 lutego
2022r.

W granicach obszaru objctego planem nie wystepuja obszary objete prawng ochrong przyrodnicza.
Plan miejscowy nie bedzie wywolywat skutkow srodowiskowych innych niz dotychczasowe, z uwagi
na fakt, iz w pelni sankcjonuje istniejace zagospodarowanie terenu, nie wprowadzajac rowniez, innego
niz dotychczasowy, sposobu uzytkowania wickszosci terenow. W zwiazku z art. 47 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 roku o udostgpnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko, w uzgodnieniu z Regionalnym
Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Lublinie oraz Pafistwowym Powiatowym Inspektorem
Sanitarnym w Bialej Podlaskiej, Wojt Gminy Biata Podlaska odstapil od przeprowadzenia
strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko dla projektu zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Biata Podlaska obejmujacego miejscowos¢ Sycyna dla
nieruchomosci potozonych w miejscowosci Sycyna, gmina Biata Podlaska, o czym poinformowat
poprzez obwieszczenie znak: RO.GP.6722.1.5.2020.1K z dnia 26 kwietnia 2022 r.

Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sporzadzony zostal z uwzglednieniem
wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503, z p6zn. zm.).

Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz waloréw architektonicznych
i krajobrazowych zrealizowano poprzez ustalenia: przeznaczenie terenu, wskaznikéw
zagospodarowania terenu i zasad ksztattowania zabudowy, ktore zostaly uwzglednione poprzez
okreslenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego stosownych nakazow, zakazow,
dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenu, majacych wplyw na ksztaltowanie tadu
przestrzennego, zgodne z zasadami urbanistyki i architektury. W szczegolnosci wymagania te zostaly
uwzglednione poprzez okreslenie: linii zabudowy, wskaznikow intensywnosci zabudowy, form
i gabarytow obiektow budowlanych oraz geometrii dachéw budynkow.

Wymagania ochrony s$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
lesnych zostaly uwzglednione poprzez ustalenie zasad ochrony $rodowiska, w tym m.in.: zakazu
wykonywania robot, ktore moga powodowac trwale zanieczyszczenie gruntow i wod, a takze nakazu
wyposazenia terenow zabudowy w systemy wodno-kanalizacyjne. W szczegdlnosci w zakresie
ochrony przed negatywnym wplywem na srodowisko wprowadzono zakaz lokalizacji przedsigwzigé
mogacych znaczaco oddzialywaé¢ na $rodowisko, w rozumieniu przepiséw odrgbnych. W zakresie
ochrony przed hatasem dopuszczono stosowanie rozwigzan technicznych, urzadzen oraz zieleni
izolacyjnej ograniczajacych negatywne skutki emisji hatasu od drog.



Projekt planu pozostaje w zgodzie z wymaganiami ochrony gruntéw rolnych i le§nych. W granicach
planu nie wystepujg grunty rolne wysokich klas bonitacyjnych (I-II), ktore przeznaczone bytyby pod
funkcje nierolnicze. W obszarze planu nie wystgpuja rowniez grunty lesne.

W granicach planu nie wystepuja zabytki nieruchome wpisane do rejestru zabytkow wojewoddztwa
lubelskiego oraz gminnej ewidencji zabytkow. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej uwzglednione zostaly w planie poprzez powotanie si¢ na
przepisy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, dotyczace podjgcie stosownych dziatan w
przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych przedmiotu, co do
ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem archeologicznym.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia zostaly uwzglednione w planie
poprzez ustalenia dotyczace ochrony §rodowiska. Z uwagi na przeznaczenie terendéw w planie, nie
obejmuje on ustalen uwzgledniajacych potrzeby osob niepetnosprawnych innych niz wynikajacych z
przepisow odrgbnych.

W obszarze objetym planem miejscowym nie wystepuja: tereny gornicze, obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzia, ani obszary osuwania si¢ mas ziemnych, a takze inne uwarunkowania
wymagajace wprowadzenia szczegdlnych zasad zagospodarowania terenow lub ustanowienia
ograniczen w ich uzytkowaniu, w zwigzku z powyzszym wprowadzanie ustalen w tym zakresie,
majacych na celu ochrong bezpieczenstwa ludzi i mienia, nie byto konieczne.

Walory ekonomiczne przestrzeni zostaly uwzglgdnione w projekcie planu poprzez usankcjonowanie
istniejacego zagospodarowania terenow. Tereny objete planem potozone sg w istniejacej strukturze
osadniczej miejscowosci Sycyna, przy istniejacej drodze gminnej, na przebiegu ktorej znajduja si¢
réwniez sieci infrastruktury technicznej — elektroenergetycznej, wodociggowej i telekomunikacyjne;.
Zmiana planu dotyczy w szczegolnosci likwidacji ustalen dotyczycacych wyznaczonych
w obowiazujacych planie drég dojazdowych, ktorych budowa wigzataby sie¢ z koniecznoscia
wyburzenia kilku istniejacych budynkow - koszty inwestycji bytyby niewspOtmierne z korzys$ciami
wynikajacymi z ich istnienia. Dlatego tez, dokonana zmiana w szczego6lnosci uwzglednia aspekty
ekonomiczne.

Prawo wtasnos$ci zostato uwzglednione poprzez wprowadzenie przeznaczenia terenu i okreslenie ich
zasad zabudowy i zagospodarowywania zgodnie z sygnalizowana wola wlascicieli nieruchomosci.
Plan realizuje prawo do zabudowy poszczegoélnych dziatek w zgodzie z interesem publicznym oraz
obowigzujacymi przepisami prawa.

Sporzadzony plan miejscowy nie rodzi negatywnych skutkéw dla obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa. W granicach opracowania oraz w bezposrednich jego sasiedztwie nie wystepuja obszary i
obiekty stuzace obronnosci i bezpieczenstwu panstwa, ktore wymagatyby uwzglednienia w planie
miejscowym, w zwigzku z tym potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa nie wymagaly
okreslenia w planie miejscowym.

Potrzeby interesu publicznego zostaty w planie uwzglgdnione przede wszystkim w postaci przyjecia
ustalen, ktore gwarantujg utrzymanie istniejgcych sieci infrastruktury technicznej oraz nie ograniczaja
jej rozwoju, a takze gwarantuja nieskrepowang budowe w przyszlosci nowej infrastruktury
technicznej.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnos$ci sieci szerokopasmowych,
a takze potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody do celdow zaopatrzenia ludnosci,
zostaly uwzglednione poprzez okreslenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury
technicznej tj.: sieci wodociaggowej, sieci elektroenergetycznej, sieci gazowej, Sieci
telekomunikacyjnej, w sposob dopuszczajacy pelne uzbrojenie nieruchomosci przeznaczanych pod
zabudowg.



Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w sporzadzaniu planu oraz zachowanie jawnosci i przejrzystosci
procedur planistycznych zostalo zrealizowane poprzez informowanie spoleczenstwa o
podejmowanych poszczegdlnych czynnosciach formalno-prawnych sporzadzania planu i mozliwosci
sktadania wnioskow i uwag do projektowanego dokumentu, poprzez takie czynnosci, jak: ogloszenia
W prasie, na tablicy ogloszen oraz na stronie internetowej gminy, zgodnie z przepisami ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt miejscowego planu wyktadano do
publicznego wgladu, przeprowadzajac w trakcie jego trwania dyskusje publiczng. Podczas
sporzadzania projektu planu zachowano jawno$¢ i przejrzystos¢ procedur planistycznych. Na kazdym
etapie sporzadzania planu miejscowego byla zapewniona mozliwo$¢ zapoznania si¢ z dokumentacja
planistyczng, w trybie dostepu do informacji publiczne;.

Ustalajac przeznaczenie terenu oraz okres$lajac zasady oraz wskazniki zabudowy i zagospodarowania
terenu wazono interes publiczny i interes prywatny majgc na wzgledzie aspekty ekonomiczne,
srodowiskowe i spoteczne. Interesy prywatne byly uwzgledniane poprzez umozliwienie zglaszania
wnioskow 1 uwag, w trybie okreslonym przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Przyjete w przedmiotowym planie rozwiagzania projektowe zapewniag mozliwosé
zagospodarowania terenu zgodnie z wymogami tadu przestrzennego, przy jednoczesnym
uwzglednieniu efektywnego wykorzystania przestrzeni i istniejacego zagospodarowania.

Ustalenia planu utrzymujg istniejgcy uktad drogowy zapewniajacy obstuge komunikacyjng obszaru
opracowania planu, ktory tworzy, zlokalizowana poza granicami planu, droga gminna. W granicach
planu wskazano poszerzenie drogi, co wplynie na poprawe jej bezpieczenstwa i komfortu
uzytkowania. Plan nie dokonuje zatem istotnych zmian w zakresie istniejacego sposobu obstugi
komunikacyjnej nieruchomosci, co powoduje, ze skutkiem planu nie bedzie bezposrednie zwickszenie
transportochtonnos$ci projektowanych w jego obrgbie uktadow przestrzennych. Przyjete rozwigzania
projektowe nie obejmuja rozwigzan odnoszacych sie do infrastruktury transportu publicznego, tym
Samym w sposob ograniczony wplywac bgda na funkcjonowanie publicznego transportu zbiorowego.

Wyznaczone w planie tereny przeznaczone pod zabudowe wskazane zostaly w oparciu o ustalenia
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, w ktérym to przyjeto
rozwigzanie polegajace na rozwoju nowej zabudowy w bezposrednim sgsiedztwie istniejacych struktur
osadniczych.

Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Projekt miejscowego planu jest zgodny z wynikami opracowanego nha podstawie art. 32 ustawy z dnia
27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym dokumentu Analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Biata Podlaska oraz aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego i planow miejscowych gminy Biata Podlaska,
stanowigcego podstawe do przyjecia uchwaly Nr XXV/151/2017 z dnia 30 marca 2017 r. w sprawie
aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Biata
Podlaska i miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego gminy.

Sporzadzony miejscowy plan realizuje ustalenia analizy oraz ww. uchwaty, w ktérych uznano, biorac
pod uwage zgodno$¢ z przepisami prawa, wnoszone wnioski 0 jego zmiang oraz zmiany
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, zasadno$¢ dokonywania zmian obowigzujacych planow
miejscowych oraz opracowywania nowych planéw miejscowych. Sporzadzany plan stanowi
dostosowanie przeznaczenia terendéw do obowigzujacych kierunkow polityki przestrzennej i zmian
W przeznaczeniu terenow okreslonych w Studium przyjetym w 2020 r. z pdzniejszymi zmianami.



Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Ustalenia planu wywotuja okre$lone skutki na finanse publiczne, glownie na budzet gminy.
Szczegdlowy wplyw realizacji ustalen planu na budzet gminy przedstawiony zostal w prognozie
skutkéw finansowych uchwalenia planu, stanowigcej material planistyczny do opracowywanego
projektu planu. Na skutek nowych rozwigzan planistycznych, Gmina nie bedzie ponosilta kosztow
budowy droég wyznaczonych w obowiazujacym planie oraz kosztow wykupu gruntdw, w tym
czesciowo zabudowanych, na ich realizacje¢. Do inwestycji gminnych przewidzianych w planie nalezeé¢
beda koszty wykupu gruntow pod poszerzenie istniejacej drogi gminnej (3KDL, 4KDL, SKDL) oraz
przebudowy tej drogi. Uchwalany plan nie bedzie generowal kosztéw zwigzanych z rozbudowa
infrastruktury technicznej. Dochody gminy beda zwigzane z optatg planistyczna, w przypadku
sprzedazy przez wiascicieli nieruchomosci, ktorych warto§¢ w wyniku uchwalenia planu wzro$nie
oraz optat od czynnosci cywilnoprawnych, zaistnialych w wyniku wszelkich transakcji
nieruchomosciami powstalych na skutek uchwalenia planu.
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