UZASADNIENIE
Projektu Uchwaty Rady Gminy Biata Podlaska
w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Biata Podlaska obejmujgcego fragment
miejscowosci Styrzyniec

Sporzadzenie niniejszego planu jest konsekwencjg podjetej uchwaty Nr VII/49/2024 Rady
Gminy Biata Podlaska z dnia 26 listopada 2024 roku w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
zZzmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Biata Podlaska
obejmujgcego fragment miejscowosci Styrzyniec.

Stosownie do przepisu art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
podjecie uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia przedmiotowego planu, poprzedzone zostato
wykonaniem analiz dotyczgcych zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia
zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Biata Podlaska przyjetego uchwatg Nr XXI/233/2000
Rady Gminy Biata Podlaska z dnia 29 marca 2000 roku ze zm*

Obszar objety opracowaniem potozony jest w zachodniej czesci gminy Biata Podlaska. Od
zachodu sgsiaduje z terenem lasu, od pdtnocy i wschodu z terenami rolnymi a od strony
potudniowej z ogrédkami dziatkowymi. Najblizsza zabudowa letniskowa i pojedyncza zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna znajduje sie w promieniu 50 m od granic sporzgdzanego planu
miejscowego. Obszar planu posiada bezposredni odstep do trzech drég publicznych m.in. do ul.
Dziatkowej i ul. Podlesnej, najblizsza droga gtéwna ruchu przyspieszonego poprowadzona jest
okoto 0,5 km na potudnie od opisywanego terenu.

Dziatka objeta planem stanowi teren zadrzewiony, charakteryzuje sie znaczgcymi walorami
przyrodniczymi i krajobrazowymi. Posiada dostep do infrastruktury technicznej - w odlegtosci ok.
50 m jest sie¢ energetyczna, w odlegtosci okoto 500 m poprowadzona jest réwniez siec
wodociggowa.

Analizowany obszar nie buduje struktury systemu przyrodniczego gminy. Znajduje sie poza
zasiegiem obszaréw objetych formami ochrony srodowiska.

Na opisywanym terenie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
Biata Podlaska obejmujgcego fragment miejscowosci Strzyniec — Uchwata Nr XLIV/460/2002 Rady
Gminy Biata Podlaska z dnia 2002-05-31. W obowigzujagcym planie miejscowym teren
przeznaczono pod: ogrodki dziatkowe (oznaczenie ZD), cigg pieszo-jezdny (oznaczenie K11), droge
osiedlowg (oznaczenie K8).

Celem przystgpienia do sporzadzenia zmiany dotychczas obowigzujacego planu miejscowego
byto:

1 zmienionego uchwatg Nr XXXI1/248/2009 z dnia 25 sierpnia 2009 r. oraz uchwatg Nr VI/28/2015 z dnia 28
kwietnia 2015 r., zmienionego uchwatg nr XXXI/248/2022 Rady Gminy Biata Podlaska z dnia 4 lutego 2022 r.



- przeznaczenie terendw pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng jako dominujaca,

— ustalenie ograniczen w zabudowie wynikajagcych z warunkéw Srodowiskowych,
krajobrazowych, prawnych,

— okreslenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacyjnego i okreslenie
warunkéw jego powigzan z uktadem zewnetrznym w celu poprawienia jakosci obstugi
komunikacyjnej,

- ustalenie niezbednego zakresu ochrony wartosci przyrodniczych i krajobrazowych.

Zgodnie z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Biata Podlaska obszar opracowania oznaczony jest jako teren M/U — teren
zabudowy mieszkaniowej i ustugowe, dla ktérego ustalono:

1) przeznaczenie podstawowe, ktére powinno dominowa¢ w danym terenie — zabudowa

mieszkaniowa jednorodzinna i/lub zabudowa ustugowa — ustugi nieucigzliwe;

2) poszczegdlne funkcje mogg byc realizowane w zaleznosci od potrzeb i niezaleznie od

siebie;

3) dopuszcza sie wydzielanie terendw pod obiekty i urzgdzenia obstugi komunikacyjnej,

w tym parkingi, garaze, a takze place publiczne, zieler urzagdzong i naturalng, rekreacje

i sport;

4) dopuszcza sie realizacje sieci, urzagdzen i obiektow infrastruktury technicznej,

realizowanych na podstawie przepiséw odrebnych,

5) dla terendow zabudowy mieszkaniowej ustala sie wskaznik intensywnosci zabudowy

do 1,0 oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 30%;

6) dla zabudowy ustugowej i mieszkaniowo-ustugowej ustala sie wskaznik intensywnosci

zabudowy do 1,2 oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 20%;

7) nie okresla sie minimalnej powierzchni dziatek, ich parametry powinny umozliwia¢

racjonalne zagospodarowanie dziatki;

8) dopuszcza sie scalenia i podziat nieruchomosci;

9) ustala sie maksymalng wysokosé zabudowy:

- budynki mieszkalne — max. dwie kondygnacje nadziemne oraz 12 m,
- budynki ustugowe i mieszkalno-ustugowe - max. trzy kondygnacje nadziemne oraz
15 m; dopuszcza sie w zwigzku z wymaganiami technologicznymi odstepstwa;
- budynki gospodarcze i garazowe obstugujace zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng oraz zabudowe ustugowg — max. jedna kondygnacja nadziemna 7 m;
10) ustala sie mozliwosc¢ przykrycia budynkéw dachami ptaskimi lub stromymi dwu- lub
wielospadowymi o nachyleniu potaci pod katem do 45 st;
11) obowigzuje wyposazenie w urzgdzenia infrastruktury technicznej w oparciu
zorganizowane systemy, w tym gospodarki wodno-sciekowej w co najmniej minimalnym
zakresie; do czasu realizacji gminnych systemoéw infrastrukturalnych dopuszcza sie

rozwigzania indywidualne.

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego

gminy Biata Podlaska (Studium) analizowany obszar nie wchodzi w przyrodniczy system gminy.



W zakresie wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz waloréw
architektonicznych i krajobrazowych:

Przyjeto nastepujgce podstawowe zatozenia:

- wyznaczono tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o podobnym typie zabudowy pod
wzgledem parametréow i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz sposobie zagospodarowania,
uwzgledniajgce ograniczenia srodowiskowe, krajobrazowe i lokalizacyjne,

— ustalono realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie wolnostojgcej,

— ustalono teren zabudowy ustug sportu i rekreacji lub ustug gastronomi lub ustug handlu na
potrzebe lokalnej spotecznosci, dla terenu okreslono wysoki udziat powierzchni biologicznie
czynnej oraz parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy zblizone do parametréw zabudowy
jednorodzinnej.

— okreslono ochrone waloréw przyrodniczych obszaru planu poprzez wyznaczenie stref zieleni,
w granicach ktérych maksymalnie chronione s3 istniejace zadrzewiania.

- wyznaczono nieprzekraczalne linie zabudowy w celu sprecyzowania lokalizacji budynkdéw
wzgledem drogi,

— okreslono szczegétowe zasady zagospodarowania dla poszczegdlnych terendw, w tym ustalono
wskazniki i parametry ksztattowania zabudowy,

— ustalono zasady kolorystyki scian zewnetrznych i dachow,

— ustalono tereny drog jako obszary przestrzeni publiczne;j.

W zakresie wymogow ochrony srodowiska:

Obszar sporzadzanego planu nie jest objety zadng formg ochrony przyrody.

W celu zachowania istniejgcych drzew i krzewéw, ustalono:

— ustalano szpaler drzew, ktérego celem jest ochrona, uzupetnienie i nasadzenie brakujgcych
drzew i tym samym wyksztatcenia czytelnego rzedéw drzew po minimum jednej ze stron drogi.

— ustalono strefach zieleni na dziatkach budowlanych, w celu ochrony zwartego kompleksu
zieleni na tytach zabudowy i zapobieganiu dowolnej lokalizacji budynkéw.

W zakresie ochrony wdd i adaptacji do zmian klimatu:

- ustalono odprowadzanie wéd opadowych lub roztopowych z dziatki budowlanej w pierwszej
kolejnosci do ziemi w granicach tej dziatki ;

— ustalono stosowanie rozwigzan zwiekszajgcych zdolno$¢ retencyjng terenu, takich jak: ogrody
deszczowe, stawy lub niecki bioretencyjne, komory drenazowe, skrzynki korzeniowe Ilub
nawierzchnie przepuszczalne, dostosowanych do lokalnych warunkéw gruntowo-wodnych oraz
z uwzglednieniem przepiséw odrebnych w zakresie ochrony przyrody;

- zakazano na obszarze planu miejscowego prowadzenia odwodnien i innych robdt
powodujgcych trwate obnizenie poziomu wdd podziemnych lub ograniczenie zasilania poziomdw
wodonosnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody i racjonalna gospodarka wodna.

Dla poszczegdlnych terendw okreslono minimalny procentowy udziat powierzchni biologicznie
czynnej oraz odpowiednig kwalifikacje terendow w zakresie ochrony przed hatasem.

Wprowadzono zakaz lokalizacji przedsiewzieé, ktére zgodnie z przepisami odrebnymi zostaty
zakwalifikowane do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko lub
przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko, za wyjgtkiem
infrastruktury drogowej.



Zakazano lokalizowania zaktadow stwarzajgcych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi,
a w szczegdlnosci zaktaddw stwarzajgcych zagrozenie wystgpienia powaznych awarii
przemystowych zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony s$rodowiska oraz zakaz
prowadzenia dziatalnosci w zakresie przetwarzania i sktadowania odpadoéw.

Liniami zabudowy uwzgledniono strefy ograniczern sytuowania budynkéw od konturu laséw
min. 12 m.

Wymagania ochrony gruntéw rolnych i lesnych:
Ustalenia w zakresie gruntdw lesnych i gruntow rolnych organicznych i gruntéw rolnych klas I
zostaty pominiete, z uwagi na brak gruntéw chronionych.

W zakresie wymogoéw ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspotczesnej:
Na terenie planu nie wystepujg obiekty zabytkowe ani udokumentowane stanowiska

archeologiczne.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia zostaty zrealizowane
w szczegdlnosci poprzez ustalenia w zakresie infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska oraz
wykluczenie ustug uciazliwych oraz zaktadéw stwarzajgcych zagrozenie. Zapewniono swobodny
przeptyw i wymiane mas powietrza poprzez ustalony w planie sposdb zagospodarowania terenéw
w tym niskg zabudowe w formie wolnostojacej i wyznaczenie stref zieleni wykluczonej
z zabudowy. Zapewniono réwniez minimalng odlegtos¢ pomiedzy budynkami.

Ponadto, w obszarze objetym planem miejscowym nie wystepujg: tereny gornicze, obszary
narazone na niebezpieczenstwo powodzi, ani obszary osuwania sie mas ziemnych, w zwigzku
z powyzszym wprowadzanie ustalen w tym zakresie nie byto konieczne.

Potrzeby oséb niepetnosprawnych zostaty zrealizowane poprzez ustalenie nakazu zapewnienia
miejsc do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa oraz nakazu ksztattowania
przestrzeni publicznych z uwzglednieniem uniwersalnego projektowania w rozumieniu przepisow
odrebnych z zakresu zapewnienia dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami. Inne
wymagania w tym zakresie beda realizowane na podstawie przepiséw obowigzujgcych w zakresie
prawa budowlanego;

Walory ekonomiczne przestrzeni zostaty uwzglednione, sporzadzany projekt planu miejscowego
umozliwia racjonalne pod wzgledem ekonomicznym zagospodarowanie terenu. W projekcie planu
uwzgledniono obecne zagospodarowanie, zapewniono mozliwos¢ zabudowy i skomunikowanie
terendw w taki sposdb, aby wszystkie potencjalne dziatki budowlane miaty dostep do
infrastruktury technicznej i drég. Zaprojektowane tereny przeznaczone pod zabudowe w taki
sposéb, aby wykorzystad istniejgce drogi, w planie wprowadzono tylko jedng dodatkowg droge
publiczna.

Prawo wtasnosci:
W granicy opracowywanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, znajduje sie
dziatki nalezgce wytacznie do gminy Biata Podlaska.



Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:
Zgodnie z przepisami ustawy o ochronie ludnosci i obronie cywilnej w granicach obszaru planu jest
mozliwos¢ lokalizacji budowli ochronnych.

Potrzeby interesu publicznego:

Przewidywane powigzania przestrzenne planu umozliwiajg dostep mieszkancéw i uzytkownikéw
terenu do drdég publicznych i infrastruktury technicznej. W planie wprowadzono takze utatwienia
dla pieszych i rowerzystdw poprzez ustalenia w zakresie ruchu rowerowego oraz nakaz
stosowania rozwigzan przestrzennych, architektonicznych i technicznych zapewniajacych
dostepnos¢ terendw oraz budynkédw uzytecznos$ci publicznej z zastosowaniem zasad
projektowania uniwersalnego. Wyznaczono teren ustug sportu i rekreacji dla lokalnej
spotecznosci.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych zapewniono poprzez dopuszczenie lokalizowania przewoddéw oraz innych
obiektéw liniowych infrastruktury technicznej na catym obszarze planu w sposéb niekolidujgcy
z istniejacg lub projektowang zabudows i zagospodarowaniem terenu.

Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnos$ci
zrealizowano poprzez nakaz zaopatrzenia w wode z sieci wodociggowej oraz dopuszczono
mozliwo$¢ realizacji indywidualnych uje¢ w przypadku braku mozliwosci dostepu do sieci
wodociggowej.

W zakresie uporzadkowania i okreslenia zasad obstugi komunikacyjnej terenu, ustalono sposéb
obstugi komunikacyjnej poszczegdlnych terenédw oraz okreslono wskazniki parkingowe. Ustalono
zasady wydzielania drog wewnetrznych.

Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego w tym, przy uzyciu srodkdw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie
jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych:

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego opracowano w trybie ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz.
1130, ze zm.). Procedura planistyczna przebiegata zgodnie z art. 17 (pkt 1-5) ww. ustawy projekt
planu wraz z niezbednymi dokumentami planistycznymi, w tym z prognoza oddziatywania na
Srodowisko, zostat opracowany zgodnie zzachowaniem jawnosci i przejrzystosci procedur
planistycznych.

Projekt planu byt przedmiotem strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko zgodnie z art.
46 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczeistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (t.j.
Dz. U. 2008r. nr 199 poz. 1227 z pézn. zm.).
W ramach procedury, w ogtoszeniu Wadjta Gminy Biata Podlaska poinformowano o terminie
zbierania wnioskéw do planu, w tym ogtoszenie zamieszono réwniez na internetowym Biuletynie
Informacji Publicznej Urzedu Gminy. Whnioski do planu, mozna byto sktada¢ do 8 sierpnia 2025
roku. W wyznaczonym terminie nie wptynat zaden wniosek od podmiotu prywatnego. Wptyneto 6
whioskdéw od instytucji.



Projekt planu zostat przedtozony do uzgodnien oraz opiniowania w lutym 2026
i udostepniony w Biuletynie Informacji Publiczne;j.
Po uzyskaniu wymaganych uzgodnien i opinii, Wojt Gminy Biata Podlaska ogtosit w Biuletynie
Informacji Publicznej o konsultacjach spotecznych ktére miaty miejsce w terminie od ...
do......... Informacje o sposobach, miejscach i terminach prowadzenia konsultacji spotecznych
zostaty rozpowszechnione poprzez publikowanie ogtoszenia w prasie lokalnej w dniu ......... oraz na
stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej urzedu oraz z w siedzibie Urzedu Gminy
Ogtoszenia Wdjta byty udostepnione w siedzibie urzedu i w BIP do dnia zakonczenia konsultacji
spotecznych. Zgodnie z wymogami ustawowymi w dniu ........ w Urzedzie Gminy Biata Podlaska
o godzinie .......... tj. po godzinach pracy urzedu, przeprowadzono spotkanie otwarte poprzedzone
prezentacjg projektu panu. Do dnia .............. zbierano uwagi do planu, a informacja o sposobie ich
rozstrzygniecia znalazta sie na stronach internetowych BIP Gminy Biata Podlaska.

Na czas konsultacji projekt planu wraz z rozpatrzeniem wnioskdw - zostat opublikowany
w Biuletynie Informacji Publicznej.
Tresé rozstrzygniec nie wymagata zmiany w wytozonym projekcie planu, w zwigzku z tym projekt
planu przedtozono Radzie Gminy Biata Podlaska do uchwalenia.

Opracowanie planu miejscowego jest zgodne z ocenami aktualnosci studium i plandéw

miejscowych oraz uchwatg Uchwata Nr LXIV/2624 Rady Gminy z 27 marca 2024 r. w sprawie
aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Uchwalenie planu bezposrednio nie wywotuje skutkéw finansowych. W wyniku uchwalenia
miejscowego planu Gmina bedzie obowigzane do realizacji zadan z zakresu inwestycji celu
publicznego, co wynika takie z ustawy o samorzadzie gminnym (art. 7 w/w ustawy). Srodki
finansowe na realizacje ww. zadan powinny by¢ przewidziane w obowigzujgcej Wieloletniej
Prognozie Finansowej, a takze w nowych uchwatach budzetowych Rady Gminy. Proces realizacji
ustalen planu jest procesem wieloletnim o nieokreslonym horyzoncie czasowym, szeroko
uwarunkowanym. Zaréwno wydatki jak réwniez wptywy do budzietu moga rozktadaé sie na
przestrzeni wielu lat.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego spetnia wymogi obowigzujgcych
przepiséw, w tym zgodnosci ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Biata Podlaska i moze by¢ przedstawiony do dalszego etapu procedowania
zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.



