UZASADNIENIE DO PROJEKTU UCHWALY RADY GMINY BIALA PODLASKA

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujacego fragment miejscowosci Cicibor Duzy, gmina Biala Podlaska

uzasadnienie sporzqdzone zgodnie z wymogiem art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacy fragment
miejscowosci Cicibor Duzy, gmina Biata Podlaska zostal sporzadzony w nastgpstwie podjecia
uchwaty Nr XL/329/2023 Rady Gminy Biata Podlaska z dnia 16 lutego 2023 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego
fragment miejscowosci Cicibor Duzy, gmina Biata Podlaska.

Obszar opracowania projektu planu aktualnie nie jest objgty obowigzujacym miejscowym
planem.

Projekt miejscowego planu wraz z niezbednymi dokumentami planistycznymi oraz prognoza
oddzialywania na §rodowisko i prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu, zostal opracowany
zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, W tym z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, z pézn. zm.), ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz 0 ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1094, z pbézn. zm.) oraz przepisami Rozporzadzenia 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).

Projekt planu zostal sporzgdzony z zachowaniem wymogoéw procedury jego sporzgdzania
okreSlonej w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Przyjete w planie rozwiazania funkcjonalno-przestrzenne oraz ustalenia planistyczne wynikaja z
polityki przestrzennej wyrazonej w Studium uwarunkowan i Kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Biata Podlaska przyjetym przez Rade Gminy Biata Podlaska uchwatg 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.

Projekt miejscowego planu, zgodnie z zatacznikiem graficznym do uchwaty, obejmuje obszar
niezabudowany, uzytkowany rolniczo, potozony W poétnocnej czesci gminy, w sasiedztwie innych
terenéw rolnych stanowigcych grunty orne oraz uzytki zielone potozone w dolinie rzeki Klukéwki.
W bliskim sgsiedztwie obszaru planowany jest przebieg autostrady A2 z weztem drogowym na drodze
wojewodzkiej nr 811. Ponadto w otoczeniu obszaru objetego planem miejscowym przebiegajg
istniejace gruntowe drogi wewnetrzne stanowigce wiasnos¢ gminy Biata Podlaska.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Biata Podlaska, obszar dla ktorego sporzadzony zostat projekt miejscowego planu potozony jest
na terenie wyznaczonym pod lokalizacj¢ terenow zabudowy produkcyjno-ustugowo-sktadowej
i wielkopowierzchniowych obiektow handlowych. Przedmiotem projektu planu jest nadanie
przeznaczenia budowlanego, zgodnie z ustaleniami dokonanymi w Studium, terenom dotychczas
pelnigcym funkcje rolnicza, na ktérych prowadzone sa uprawy polowe.

Projekt planu miejscowego wpisuje si¢ w cele rozwojowe gminy i stanowi 0 udostepnieniu
na terenie gminy nowych terenéow inwestycyjnych o korzystnych uwarunkowaniach dla lokalizacji
dziatalnoéci gospodarczych. Przeznaczenie terendw zgodnie z ustaleniami projektu planu shuzy¢
bedzie rozwojowi spoteczno-gospodarczemu gminy Biata Podlaska.



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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy fragment miejscowosci
Cicibér Duzy, gmina Biata Podlaska, sporzadzony zostat 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, z p6zn. zm.).

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walorow
architektonicznych i krajobrazowych zrealizowano poprzez ustalenie: przeznaczenia terenu,
wskaznikow zagospodarowania terenu i zasad ksztaltowania zabudowy, ktore zostaly uwzglednione
poprzez okreslenic w miejscowym planie stosownych nakazow, zakazow, dopuszczen i ograniczen
w zagospodarowaniu terenu majacych wplyw na ksztaltowanie ladu przestrzennego, zgodne
z zasadami urbanistyki i architektury. W szczegolnosci wymagania te zostaty uwzglednione poprzez
okreslenie: linii zabudowy, form i gabarytow obiektow, geometrii dachow, zgodnie z wytycznymi
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Biata Podlaska.

Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych, zrealizowano poprzez analiz¢ mozliwych skutkéw srodowiskowych, w szczegodlnosci
w postaci opracowania prognozy oddziatywania na $rodowisko, ktora to nie wykazata istotnych
negatywnych oddziatywan na stan i jako$¢ srodowiska. Ponadto wymagania w tym zakresie zostaty
uwzglednione poprzez ustalenie w planie miedzy innymi:

— zakazu wykonywania robodt, ktore moga powodowaé trwale zanieczyszczenie gruntow i wod,
w tym nakazu wyposazenia terenu zabudowy w systemy wodno-kanalizacyjne z docelowym
odprowadzeniem $ciekow do publicznej oczyszczalni sciekow,

— zakazu lokalizowania w obszarze planu zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia
powaznej awarii przemystowej, w rozumieniu przepisow odrgbnych z zakresu ochrony $rodowiska,

— nakazu zagospodarowania terendw w sposOb nie powodujgcy przekroczenia norm hatasu,
dopuszczalnych  pozioméw  podl  elektromagnetycznych  oraz  poziomoéw  substancji
w $srodowisku.

Projekt planu nie dotyczy gruntow rolnych wysokich klas bonitacyjnych (klasy I-111), ani
gruntéw lesnych. Projekt planu nie wskazujac na przeznaczenie gruntow rolnych wysokich klas
bonitacyjnych i gruntow lesnych na cele nierolnicze i nieleSne pozostaje w zgodzie
z wymaganiami przepisow ustawy 0 ochronie gruntow rolnych i lesnych.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej
uwzglednione zostaty w projekcie planu poprzez przytoczenie w jego tresci przepisow o ochronie
zabytkow 1 opiece nad zabytkami nakazujgce podjecie stosownych dziatan w przypadku odkrycia
przedmiotu, co do ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem archeologicznym.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepelnosprawnych zostalty uwzglednione poprzez analize skutkow planu na zdrowie
I bezpieczenstwo ludzi i mienia i zrealizowane takze poprzez wprowadzenie do jego tresci
ustalen dotyczacych ochrony $rodowiska. Potrzeby oséb niepelnosprawnych zostaly uwzglednione
w planie poprzez okreslenie na terenie przeznaczonym do zabudowy w przypadku lokalizacji funkcji
ustugowych minimalnej liczby miejsc parkingowych przeznaczonych do parkowania pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowsg. 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 ochrone bezpieczenstwa ludzi i mienia, nie byto konieczne.



Walory ekonomiczne przestrzeni objetej sporzadzeniem planu zostaly uwzglgdnione w oparciu
o wystepujace zidentyfikowane korzysci obszaru dla lokalizacji funkcji zwigzanych z rozwojem
dziatalnosci gospodarczej. Obszar sporzadzenia planu posiada sprzyjajace warunki dla rozwigzan
przysztej obstugi komunikacyjnej, w tym  powigzania obszaru z zewngtrznym ukladem
komunikacyjnym, ktory tworzy istniejaca droga wojewodzka nr 811, a takze planowany wezet na
przebiegu autostrady A2. wokot ktorego w przysziosci powinien koncentrowaé rozwoéj nowych
inwestycji 0 znaczeniu gospodarczym dla gminy.

Prawo wlasnosci zostalo uwzglednione w projekcie planu poprzez wprowadzenie
przeznaczenia terenu o funkcji ustugowo-produkcyjnej i okreslenie dla terenu zasad zabudowy i
zagospodarowywania zgodnie ze ztozonym wnioskiem oraz z sygnalizowana wola potencjalnego
Inwestora i wtascicieli nieruchomosci, ktore bylty wyrazane w poszczegdlnych etapach sporzadzania
planu. Plan realizuje prawo do zabudowy wlasnosci w zgodzie z interesem publicznym oraz
obowigzujacymi przepisami prawa.

Sporzadzony plan miejscowy nie rodzi negatywnych skutkéw dla obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa, zawiera jednak stosowne ustalenia uwzgl¢dniajace potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa. W sgsiedztwie obszaru objetego miejscowym planem w miejscowosci Roskosz
zlokalizowany jest obiekt o znaczeniu wojskowym, ktorego lokalizacja wymagata uwzglednienia
w projekcie planu. Projekt planu wprowadza ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terenu
wynikajace z potozenia obszaru objetego miejscowym planem w zasiegu ustanowionej strefy
ochronnej terenu zamknigtego resortu obrony narodowej od ww. obiektu. Ograniczeniami tymi sa
maksymalne wysokosci obiektoéw budowlanych, ktore b¢da mogty by¢ realizowane na obszarze planu.
Ustalenia dopuszczalnych wysokosci obiektow budowlanych zostaly wprowadzone zgodnie z
stosownymi dokumentami wyznaczajacymi strefe ochronng od obiektu wojskowego.

Potrzeby interesu publicznego, a takze potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
W szczegdlnosci sieci szerokopasmowych, zostaty uwzglednione poprzez okreslenie w projekcie planu
zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej. W planie miejscowym
dopuszczono realizacje szeroko pojetej infrastruktury technicznej. Ustalajgc przeznaczenie terenu,
okreslajac potencjalny sposob jego zagospodarowania wazono interes publiczny i interes prywatny,
majac na wzgledzie aspekty ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne. Przyjete w projekcie planu
rozwigzania projektowe zapewnig mozliwo$¢ sukcesywnego zagospodarowania terenu, zgodnego z
wymogami tadu przestrzennego. Przystgpienie do sporzadzenia planu oraz jego opracowanie stanowi
o uwzglednieniu potrzeb interesu publicznego, w zakresie zwigkszenia mozliwosci rozwoju na terenie
gminy funkcji gospodarczych.

Zapewnienie udziatlu spoteczenstwa w sporzadzaniu planu oraz zachowanie jawnosci
1 przejrzystosci procedur planistycznych zostato zrealizowane poprzez:

— poinformowanie spoteczenstwa o przystgpieniu do sporzadzania planu: tj. ogloszenie
w prasie, na tablicy ogloszen oraz na stronie internetowej gminy, w ktéorym poinformowano
0 mozliwosci sktadania wnioskéw do planu,

— poinformowanie spoteczenstwa o wyltozeniu projektu planu do publicznego wgladu: tj. ogtoszenie
w prasie, na tablicy ogloszen oraz na stronie internetowej gminy, w ktorym poinformowano
0 mozliwosci sktadania uwag do planu oraz o terminie i miejscu dyskusji publicznej nad
rozwigzaniami przyj¢tymi w projekcie planu.

Na kazdym etapie sporzadzania planu miejscowego zapewniono mozliwo$¢ zapoznania si¢
z aktami sprawy, w tym w trybie dostepu do informacji publicznej. Ogloszenia/obwieszczenia
dotyczace czynnosci planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji
Publicznej oraz na tablicach ogtoszen Urzedu Gminy.

Potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci
uwzgledniono poprzez ustalenie zaopatrzenia w wode planowanej zabudowy z gminnej sieci



wodociagowej, a takze poprzez ustalenie szerokiej mozliwosci realizacji w granicach planu sieci
wodociggowych. W planie dopuszczono rowniez realizacje indywidualnych ujg¢ wod podziemnych.

Projekt planu sporzadzony zostal po dokonaniu analizy zasadno$ci, w tym w szczegdlno$ci
poprzez zwazenie interesu publicznego i interesow prywatnych, odnoszac si¢ do potencjalnych
skutkéw Srodowiskowych i finansowych oraz warunkow prowadzenia gospodarki przestrzennej
i komunalnej. Interesy prywatne byly uwzgledniane poprzez umozliwienie zgtaszania wnioskow
i uwag, w trybie okreslonym przepisami art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Pracom projektowanym towarzyszyly analizy ekonomiczne, $rodowiskowe
i spoleczne oraz dyskusje nad przyjetymi rozwigzaniami na posiedzeniu Gminnej Komisji
Urbanistyczno — Architektonicznej.

W wyniku opracowania planu nast¢puje przeznaczanie nowych terenow pod zabudowe
o funkcji stuzacej lokalizacji dziatalnos$ci gospodarczych. Uwarunkowania lokalizacyjne obszaru
opracowania planu powoduja, ze skutkiem planu nie bedzie zwigkszenie transportochtonno$ci uktadu
przestrzennego gminy, plan tez nie spowoduje zagrozen dla racjonalnego wykorzystywania
publicznego transportu zbiorowego oraz ksztattowania rozwigzan przestrzennych utatwiajacych
przemieszczenia si¢ pieszych i rowerzystow. Teren sporzadzenia planu charakteryzuje si¢ optymalnym
potozeniem dla rozwoju przewidzianych w planie inwestycji, biorgc pod uwage mozliwosci jego
uzbrojenia i powiazania komunikacyjnego z siecia drog. Przyjete ustalenia planu stuzg efektywnemu
gospodarowaniu przestrzenig oraz wykorzystaniu jej walorow ekonomicznych. Ustalenia planu nie
pozostaja w sprzeczno$ci z wymogami tadu przestrzennego oraz zasadami urbanistyki i architektury.

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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy fragment miejscowosci
Cicibér Duzy, gmina Biata Podlaska sporzadzony zostat dla obszaru, na ktorym brak jest
obowigzujacego miejscowego planu. Obszar objety miejscowym planem jest niezabudowany
i uzytkowany rolniczo.

Uzasadnieniem dla sporzadzenia planu jest udostgpnienie nowych terenow pod realizacje
zabudowy o funkcji produkcyjnej i ustugowej, celem zwigkszenia potencjatu gospodarczego gminy,
zgodnie z kierunkami zagospodarowania okre$lonymi w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego.

Na podstawie art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowania przestrzennym Rada Gminy Biata Podlaska, w wyniku przeprowadzonej analizy
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy oraz zbadaniu aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i planow miejscowych, podjeta uchwate
Nr XXV/151/2017 z dnia 30 marca 2017 roku w sprawie aktualno$ci studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Biata Podlaska oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Biata Podlaska.

Uchwata w sprawie aktualnos$ci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planow obowiazujacych na terenie gminy przyjgta zostata w oparciu
0 dokument ,,Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Biata Podlaska”, ktory zostat
dotgczony do uzasadnienia uchwaly Rady Gminy dokonujacej oceny aktualnosci studium
I miejscowych planéw. W tresci opracowanej Analizy szczegoétowo oceniono istniejace dokumenty
planistyczne ze wzgledu na ich przydatnos¢ w realizacji celu, jakim jest ksztalttowanie tadu
przestrzennego. Przeanalizowano ich zgodno$¢ z obowiazujacymi przepisami z zakresu planowania
przestrzennego oraz przepisami odrgbnymi, wzigto pod uwage wniesione wnioski oraz zmiany
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy jak réwniez podjeto probe przeanalizowania zmian
w przestrzeni wynikajacych z wydanych decyzji o warunkach zabudowy. Wynikiem opracowania
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powyzszego dokumentu bylo dokonanie podsumowujacej oceny aktualnosci obowiazujacych
dokumentow planistycznych migdzy innymi pod katem zachodzacych procesow inwestycyjnych
na terenie gminy dla uzasadnienia ewentualnej koniecznos$ci przystapienia do sporzadzenia nowych
opracowan, badz zmian w obowiazujacych.

Uzasadnieniem dla opracowania projektu planu, wynikajacym z dokumentu Analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Biala Podlaska sg oczekiwane korzysci spoteczno-
gospodarcze dla gminy zwigzane z przeznaczeniem terenu objetego miejscowym planem i jego
zainwestowaniem w obiekty ustugowe i produkcyjne.

Podsumowujac, zmiana planu zachowuje zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa
w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tj. opracowanym
dokumentem ,,Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Biata Podlaska” a takze
z trescig uchwaty Nr XXV/151/2017 z dnia 30 marca 2017 roku w sprawie aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Biata Podlaska oraz
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego gminy Biata Podlaska.

WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego
fragment miejscowosci Cicibor Duzy, gmina Biata Podlaska poddane zostaty analizie w zakresie
wplywu ich realizacji na finanse publiczne, gtéwnie na budzet gminy. Szczegdétowa analiza wptywu
realizacji ustalen planu na budzet gminy przedstawiona zostata w prognozie skutkéw finansowych
uchwalenia planu, stanowigcej materiat planistyczny do opracowywanego projektu planu.

Skutkiem uchwalenia planu beda inwestycje obcigzajace budzet gminy. Do gminnych
inwestycji, ktére wskazane zostaly w planie nalezy zaliczy¢ przede wszystkim budowe publicznej
drogi dojazdowej, zlokalizowanej na przebiegu istniejacej drogi gruntowej stanowiacej wiasnosé
gminy. Konsekwencjami uchwalenia planu bedzie réwniez koniecznos¢ realizacji sieci wodociggowe;j,
ktora zaspokaja¢ bedzie potrzeby dotyczace uzbrojenia terenu przeznaczanego pod ustugi i produkcje.
Z uwagi na planowang funkcj¢ gospodarcza zatozy¢ nalezy, ze mozliwa bedzie realizacja drogi,
jak i sieci infrastruktury technicznej, rowniez kanalizacyjnej (ktora wskazywana jest jako docelowy
sposOb rozwigzania gospodarki $cickowej na obszarze sporzadzenia planu), w porozumieniu
finansowym i organizacyjnym z podmiotami gospodarczymi, lokalizujacymi inwestycje na obszarze
planu.

Skutkiem uchwalenia planu miejscowego beda okreslone wptywy do budzetu gminy, ktore
pojawig sie przy zagospodarowywaniu terenow zgodnie z ustaleniami planu. Potencjalnymi wptywami
do budzetu gminy beda naleznosci z podatkow zwigzanych z dziatalno$cig gospodarcza,
z podatkéw od nieruchomosci, czy tez wptywy do budzetu gminy w postaci optat planistycznych,
w przypadku sprzedazy nieruchomosci, ktorych wartos¢ w wyniku uchwalenia planu wzrosnie oraz z
optat od czynnosci cywilnoprawnych, zaistniatych w wyniku wszelkich transakcji nieruchomosciami
powstatych na skutek uchwalenia planu.

W wyniku uchwalenia planu nie przewiduje si¢ kosztow dla budzetu gminy zwigzanych
z roszczeniami za brak mozliwosci korzystania z nieruchomo$ci w sposob dotychczasowy
lub zmniejszenie wartosci nieruchomosci.

Wéjt Gminy Biala Podlaska



