UZASADNIENIE DO PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO DLA TERENQW POLOZONYCH W OBREBIE EWIDENCYJNYM
WOLKA PLEBANSKA

stosownie do wymogu art. 15 ust. 1 pkt 1-3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw potozonych
w obrebie ewidencyjnym Wolka Plebanska, sporzadzony w oparciu o uchwate Nr XXV1/208/2021 Rady
Gminy Biata Podlaska z dnia 23 lipca 2021 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw potozonych w obrebie ewidencyjnym Wolka
Plebanska.

Teren objety planem, potozony w obrebie Wolka Plebanska, obejmuje trzy obszary: obszar
potozony przy drodze wojewddzkiej nr 812 i przy drodze powiatowej nr 1111L, czgsciowo
zainwestowany pod funkcje mieszkaniowe i zagrodowe, obszar potozony bezposrednio przy granicy
z miastem Biata Podlaska, cze$ciowo zainwestowany gtéwnie pod funkcje zabudowy mieszkaniowej
i zagrodowej oraz obszar polozony przy drodze wojewodzkiej nr 812 i na potudnie od kompleksu
lesnego, czgsciowo zainwestowany pod funkcje produkcyjno-ustugowe (branzy drzewnej).

W granicach obszaru sporzgdzanego planu, po jego uchwaleniu, utracg moc ustalenia
miejscowego planu ogdlnego gminy Biata Podlaska, przyjetego uchwatg Nr XLLV/262/98 Rady Gminy
w Biatej Podlaskiej z dnia 7 maja 1998 roku, ogloszonego w Dz. Urz. Wojewodztwa Lubelskiego
Nr 6, poz. 80.

Celem opracowania miejscowego planu jest zastgpienie nowym planem planu przyjetego
w 1998 roku, ktory zostal opracowany na podstawie nieobowigzujacych juz przepisow ustawy
21994 r. 0 zagospodarowaniu przestrzennym, dla efektywniejszego prowadzenia polityki przestrzennej
oraz umozliwienia realizacji nowych inwestycji na terenach o intensywnych procesach rozwojowych
w sposOb gwarantujacy zachowanie tadu przestrzennego. Opracowywany projekt nowego planu,
uwzglednia nowe, zmienione w czasie uwarunkowania zewngtrzne, jak réwniez aktualne przepisy
prawa.

Projekt planu wraz z wymaganymi dokumentami planistycznymi tj. prognoza oddzialywania
na $rodowisko oraz prognoza skutkéw finansowych, zostal opracowany zgodnie z obowiazujgcymi
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 pézn. zm.), ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostgpnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska
oraz 0 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 Biala Podlaska uchwalg
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
2022 .

Projekt planu obejmuje obszary, ktorych przeznaczeniem w obowigzujacych planach sg tereny:
zabudowy zagrodowej oraz ustug publicznych. Ponadto plan obejmuje tereny nie objete planem,
a stanowigce w obecnym uzytkowaniu tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny
zabudowy zagrodowej, tereny zabudowy ustugowej, tereny komunikacyjne, tereny rolnicze oraz lasy.

Obstuge komunikacyjng dla powyzszych terenéw zapewniaja: droga wojewddzka nr 812, droga
powiatowa 1111 L, drogi gminne oraz drogi wewngtrzne.

Ustalenia projektu planu w zakresie przeznaczenia i sposoboéw uzytkowania terenow oraz zasad
ksztaltowania zabudowy uwzgledniajg aspekty uwarunkowan $rodowiskowych, spolecznych



i ekonomicznych rozwoju gminy, w tym interes publiczny oraz prywatny wynikajacy z udostepnienia
nowych teren6w pod rozwoj zabudowy, jak i przyjecia nowych wskaznikdéw i parametrow ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenéw. Przyjete ustalenia projektu planu maja na celu wprowadzenie
przejrzystych regut i zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terendw, w zgodzie z zasada
zréwWnowazonego rozwoju.

Lokalizacja zabudowy i zasady jej ksztaltowania na terenie objetym planem uwzgledniaja
wymagania tadu przestrzennego i efektywnego gospodarowania przestrzenig. Sporzadzenie projektu
planu poprzedzone bylo analiza potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy dokonang na etapie
opracowywania studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gminy. Skutki oddzialywania
planu na srodowisko, w przypadku realizacji jego ustalen, przeanalizowane zostaly w sporzadzonej
prognozie oddzialywania na srodowisko. Ustalenia projektu planu wptyng na czytelnosc¢ i przejrzystosé
zasad zabudowy i zagospodarowania terenow polozonych w ramach zwartych struktur przestrzennych
miejscowosci Wolka Plebanska. W stosunku do terendéw o juz istniejacych funkcjach gospodarczych
umozliwig rozwoj dziatalnosci gospodarczej, co wplynie na rozwoj spoteczno-gospodarczy gminy.

Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sporzadzony zostal z
uwzglednieniem wymogow 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 tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walorow
architektonicznych i krajobrazowych zrealizowano poprzez ustalenia: przeznaczenie terenow,
wskaznikow zagospodarowania terenow i zasad ksztattowania zabudowy, ktore zostaty uwzglednione
poprzez okreslenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego stosownych nakazow,
zakazow, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenu, majacych wptyw na ksztattowanie tadu
przestrzennego, zgodnie z zasadami urbanistyki i architektury. W szczegdlnosci wymagania te zostaty
uwzglednione poprzez okreslenie: linii zabudowy, wskaznikow intensywnosci zabudowy, form
i gabarytow obiektow budowlanych oraz geometrii dachow budynkow.

Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i le§nych zostaly uwzglednione poprzez ustalenie zasad ochrony $rodowiska, w tym m.in.: zakazu
wykonywania robdt, ktore mogg powodowaé trwale zanieczyszczenie gruntéw i wod, nakazu
wyposazenia terendéw zabudowy w systemy wodno-kanalizacyjne, zakazu lokalizacji przedsigwzigc
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (za wyjatkiem przedsiewzig¢ infrastruktury techniczne;j
i drogowej oraz terenéw o funkcjach obiektéw produkeyjnych, sktadow i magazyndéw oraz zabudowy
ustugowej), nakazu utrzymania na terenach rolniczych istniejacych skupisk zadrzewien i krzewow
$rodpolnych, a takze poprzez ustalenia przeznaczenia terendw w sposOb minimalizujagcy mozliwos¢
wystepowania kolizji i ucigzliwosci zwigzanych z zagospodarowywaniem terenow. W szczegdlnosci
w zakresie ochrony przed hatasem dopuszczono stosowanie rozwigzan technicznych, urzadzen oraz
zieleni izolacyjnej ograniczajacych negatywne skutki emisji hatasu od drog, uwzgledniajac takze
istnienie w granicach planu drogi wojewodzkiej o duzym nat¢zeniu ruchu komunikacyjnego,
wprowadzajac do ustalen planu minimalng odleglo$¢ usytuowania budynkow mieszkalnych od
krawedzi jezdni. W celu ochrony wartosci przyrodniczych plan zachowuje funkcje wigkszych
kompleksow istniejgcych lasow.

W granicach planu nie zostalty wyznaczone nowe tereny o funkcjach nierolniczych na gruntach
wysokich klas bonitacyjnych (klasy I-111). Wystepujace na terenie planu grunty ewidencyjnie oznaczone
jako lasy (Ls) w projekcie planu w wigkszosci wskazywane sa pod funkcje lasow. Niewielkie fragmenty



gruntéw lesnych, ktére w projekcie przeznaczone zostaty pod funkcje inwestycyjne uzyskaty stosowng
zgode na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

W granicach planu znajduje si¢ cmentarz prawostawny wpisany do gminnej i wojewodzkiej
ewidencji zabytkow. W stosunku od obiektow zabytkowych obowigzujg przepisy ustawy o ochronie
zabytkow 1 opiece nad zabytkami.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia zostaty uwzglednione w planie
poprzez ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, w szczegdlnosci poprzez ustalenia w zakresie:
lokalizacji obiektéw od drogi wojewodzkiej w odlegto$ci minimalizujacej ucigzliwosci hatasowe,
stosowania rozwigzan techniczno-inzynierskich i techniczno-przestrzennych ograniczajacych wptyw
ucigzliwo$ci zwigzanych z ruchem pojazdéw drogami lokalnymi, ograniczeh w zagospodarowaniu
terenow z uwagi na lokalizacje linii elektroenergetycznych emitujacych pole elektromagnetyczne.
Z uwagi na przeznaczenie terendw w planie, nie obejmuje on ustalen uwzgledniajacych potrzeby osdb
niepetnosprawnych innych niz wynikajacych z przepisow odrebnych, za wyjatkiem uwzglednienia
lokalizacji miejsc postojowych dla pojazdow osdb niepelnosprawnych przy lokalizacji obiektow
produkcyjnych i ustug. W obszarze objetym planem miejscowym nie wystepujg: tereny gornicze,
obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, ani obszary osuwania si¢ mas ziemnych, w zwigzku
z powyzszym wprowadzanie ustalen w tym zakresie, majacych na celu ochrong bezpieczenstwa ludzi
i mienia, nie byto konieczne.

Walory ekonomiczne przestrzeni zostaly uwzglednione w projekcie planu poprzez
uwzglednienie i adaptacje istniejacego zagospodarowania oraz wskazania do rozwoju nowych terenéw
inwestycyjnych potozonych przy istniejacych drogach i w zasiggu istniejacych sieci infrastruktury,
czy tez tatwosci jej rozbudowy. Ustalenia planu stuza koncentracji zabudowy w obrgbie istniejacych
jednostek osadniczych. Dlatego tez, wydatki z budzetu gminy na rozwdj infrastruktury techniczne;j,
w przeliczeniu na jednego mieszkanca miejscowosci beda relatywnie niewielkie, a korzySci
z zagospodarowywania terenéw objetych planem pod wzgledem ekonomicznym beda wymierne.

Prawo wlasno$ci respektowane jest poprzez uwzglednienie istniejacego  stanu
zagospodarowania nieruchomosci, analizy aktualnych podzialéw nieruchomosci oraz uwzglednienie
woli wlascicieli nieruchomosci, wyrazanej w poszczegdlnych etapach sporzadzania planu. Plan
realizuje prawo do zabudowy poszczegoélnych dziatek w zgodzie z interesem publicznym oraz
obowiazujacymi przepisami prawa.

Sporzadzony plan miejscowy nie rodzi negatywnych skutkéw dla obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa. W granicach opracowania nie wystepuja obszary 1 obiekty sluzace obronnosci
i bezpieczenstwu panstwa, ktore wymagatyby uwzglednienia w planie miejscowym. W sasiedztwie
terenu objetego planem, w granicach miasta Biata Podlaska, znajduja si¢ tereny wojskowe zamkniete,
dla ktorych nie zostala wyznaczona, zgodnie z decyzja MON, strefa ochronna, dlatego tez potrzeby
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa nie wymagaty okreslenia w planie miejscowym.

Potrzeby interesu publicznego zostaly w planie uwzglednione przede wszystkim w postaci
przyjecia ustalen, ktore gwarantuja utrzymanie istniejacych sieci infrastruktury technicznej oraz nie
ograniczajg jej rozwoju, a takze gwarantuja nieskrgpowang budowe w przysztosci nowej infrastruktury
technicznej. Przyjecie planu stuzy¢ bedzie rozwojowi gminy, a w szczegélnosci stwarzaé bedzie
korzystne warunki dla osiedlania si¢ ludnosci oraz dla rozwoju dziatalno$ci gospodarczej i rolniczej.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych, a takze potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow
zaopatrzenia ludno$ci, zostaly uwzglednione poprzez okres$lenie zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy infrastruktury technicznej tj.: sieci wodociggowej, sieci kanalizacji sanitarnej, sieci
elektroenergetycznej, sieci gazowej oraz sieci telekomunikacyjnej.



Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w sporzadzaniu planu oraz zachowanie jawnoSci
i przejrzystosci procedur planistycznych zostalo zrealizowane poprzez informowanie spoteczenstwa
o podejmowanych poszczegolnych czynnosciach formalno-prawnych sporzadzania planu i mozliwos$ci
sktadania wnioskow i uwag do projektowanego dokumentu, poprzez takie czynnosci, jak: ogloszenia
w prasie, na tablicy ogloszen oraz na stronie internetowej gminy, zgodnie z przepisami UStawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt miejscowego planu wraz prognoza
oddzialywania na Srodowisko wyltozono do publicznego wgladu, przeprowadzajac w trakcie jego
trwania dyskusje publiczng. Podczas sporzadzania projektu planu zachowano jawno$¢ i przejrzystosé
procedur planistycznych. Na kazdym etapie sporzadzania planu miejscowego byla zapewniona
mozliwos$¢ zapoznania si¢ z dokumentacja planistyczng, w trybie dostepu do informacji publiczne;.

Ustalajac przeznaczenie terenu oraz okreSlajac zasady oraz wskazniki zabudowy
i zagospodarowania terenu wazono interes publiczny i interes prywatny majac na wzgledzie aspekty
ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne. Interesy prywatne byly uwzgledniane poprzez umozliwienie
zglaszania wnioskow i uwag, w trybie okreslonym przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Przyjete w przedmiotowym planie rozwigzania projektowe zapewnig mozliwo$é
rozwoju przestrzennego terenow w sposob spdjny i jednoznaczny, w oparci o aktualne uwarunkowania
przestrzenne i prawne. Zastapienie czytelnym i klarownym nowym planem, obowigzujacego planu
uchwalonego na podstawie nieobowiazujacej juz ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym z 7 lipca
1994 roku, utatwi prowadzenie racjonalnej gospodarki przestrzennej. Na podstawie planu mozliwe
bedzie sukcesywne zagospodarowanie terenow zgodnie z wymogami tadu przestrzennego, przy
jednoczesnym uwzglednieniu efektywnego wykorzystania przestrzeni poprzez wskazywanie nowych
terenow zabudowy w obrgbie istniejacej struktury funkcjonalno-przestrzennej zabudowy miejscowosci
Wolka Plebanska, przeciwdziatajagc nadmiernym ich rozproszeniem.

Skutkiem przyjecia planu bedzie rozwdj przestrzenny atrakcyjnej miejscowosci podmiejskiej,
a takze zwickszenie powierzchni terenéw przeznaczonych pod nowe funkcje inwestycyjne. Ustalenia
planu utrzymuja istniejacy uktad drogowy zapewniajacy obstluge komunikacyjnej obszarow
opracowania planu, na ktéry sktadajg si¢ istniejace drogi publiczne oraz drogi wewngtrzne, dokonujac
nieznacznych jego korekt, majacych na celu usprawnienie komunikacji wewnatrz obszaréw. Plan nie
dokonuje natomiast istotnych zmian w istniejgcej podstawowej strukturze przestrzennej terendow
zabudowy oraz w zakresie istniejacego sposobu obstugi komunikacyjnej nieruchomosci, co powoduje,
ze skutkiem planu nie bedzie bezposrednie zwigkszenie transportochtonnosci projektowanych w jego
obrebie ukladéw przestrzennych. Przyjete rozwigzania projektowe nie obejmuja rozwigzan
odnoszacych sie do infrastruktury transportu publicznego.

Wyznaczone w planie tereny przeznaczone pod nowa zabudowe wskazane zostaly w oparciu 0
ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Biata Podlaska,
ktore kompleksowo traktuje caly obszar gminy, réwnowazac tereny inwestycyjne z terenami o
priorytetowej funkcji ekologicznej.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz sposéb uwzglednienia
uniwersalnego projektowania

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 1 planéw miejscowych, podjeta uchwale
Nr XXV/151/2017 z dnia 30 marca 2017 roku w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Biata Podlaska oraz miejscowych planow



zagospodarowania przestrzennego gminy Biala Podlaska. W powyzszej uchwale Rada Gminy Biata
Podlaska, biorgc pod uwage zgodno$¢ z obowigzujacymi przepisami z zakresu planowania
przestrzennego i przepisami odrgbnymi, wniesione wnioski, wydane decyzje administracyjne, istniejacy
stan zagospodarowania oraz zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, uznata za nieaktualny
1 wymagajacy zmian plan miejscowy przyjety uchwata Nr XL V/262/98 Rady Gminy w Biatej Podlaskie;j
zdnia7 maja 1998 r. w sprawie zmiany miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego
gminy Biala Podlaska (Dz. Urz. Woj. Lubelskiego z 1998 r. Nr 6, poz. 80). Uchwata w sprawie
aktualnos$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych
planéw obowigzujacych na terenie gminy przyje¢ta zostata w oparciu o dokument ,,Analiza zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Biata Podlaska”, ktory zostal dotaczony do uzasadnienia
uchwaly Rady Gminy dokonujacej oceny aktualnos$ci studium i miejscowych planow. W tresci
opracowanej Analizy szczegbélowo oceniono istniejace dokumenty planistyczne ze wzgledu na ich
przydatnos¢ w realizacji celu, jakim jest ksztaltowanie tadu przestrzennego.

Wobec wnioskow wynikajgcych z dokumentu ,,Analizy” i w konsekwencji podj¢cia uchwaty
stwierdzajacej nieaktualno$¢ planu obowigzujgcego w granicach opracowanego nowego planu,
stwierdza sig, iz zmiana planu zachowuje zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze z trescig uchwaty Nr XXV/151/2017
z dnia 30 marca 2017 roku w sprawie aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Biata Podlaska oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
gminy Biala Podlaska.

Zakres  projektu  zmiany miejscowego planu  dotyczy terendéw  zwigzanych
z rozwojem budownictwa mieszkaniowego indywidualnego, budownictwa rolniczego oraz stuzacego
rozwojowi dziatalnosci gospodarczych, w zwiazku z powyzszym nie obejmuje rozwigzan stuzacych
zwigkszeniu dostepnosci i funkcjonalnosci projektowanej zabudowy i zagospodarowania terenow
w ramach realizacji koncepcji projektowania uniwersalnego.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Ustalenia planu wywoluja okreslone skutki na finanse publiczne, gléwnie 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. Opracowujac plan przyjeto rozwigzania projektowe skutkujace naktadami finansowymi
gminy na realizacje¢ nowej infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, w dostosowaniu do mozliwosci
budzetu gminy. Do inwestycji gminnych przewidzianych w planie nalezg budowy i przebudowy
istniejacych i planowanych drog gminnych. Realizacja ustalen projektu planu, przy zatozeniu
sukcesywnego zagospodarowywania terenéw, nie powinna generowa¢ nadmiernych kosztow dla
budzetu gminy, zwigzanych z rozbudows infrastruktury komunikacyjnej. W zwigzku z uchwaleniem
planu konieczny bedzie réwniez rozwoj infrastruktury technicznej — wodociggowej, kanalizacyjnej,
elektroenergetycznej, gazowej, oswietlenia ulicznego. Przy czym kosztami gminy nie beds sieci
elektroenergetyczne i gazowe. Obciazenie finansowe dla gminy moga réwniez stanowi¢ inne koszty
trudne do oszacowania m.in. zwigzane z naktadami finansowymi na zwigkszenie bezpieczenstwa, czy
tez wzrost naktadow na ochrong $rodowiska.

Uchwalenie planu bedzie generowato dochody do budzetu gminy, pochodzace z podatkow
od nieruchomosci gruntowych, budynkoéw, a takze z optat planistycznych, w przypadku sprzedazy przez
wlascicieli nieruchomosci, ktorych wartos¢ w wyniku uchwalenia planu wzro$nie oraz optat
od czynnosci cywilnoprawnych, zaistniatych w wyniku wszelkich transakcji nieruchomosciami
powstatych na skutek uchwalenia planu. Rozwoj dziatalno$ci gospodarczej i naptyw nowych
mieszkancoéw spoza gminy begdzie wigzata si¢ z dochodami dla budzetu gminy z udziatu w podatkach
stanowigcych dochod panstwa.



