UZASADNIENIE

do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Choroszcz w
obrebach Lyski, Porosty i m. Choroszcz

Informacja o obszarze planu.

1. Podstawa prawna.

Plan sporzadza sie na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713, ze zmianami) oraz art. 20 ust. 1 i 67a
ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2020 r. poz. 741), w zwigzku z Uchwalg Nr XV/169/2020 Rady Miejskiej w
Choroszczy z dnia 10 czerwca 2020 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Choroszcz w obrebach
tyski, Porosty i m. Choroszcz.

2. Potozenie obszaru objetego granicami planu.

Ogolna powierzchnia obszaru objetego opracowaniem planu miejscowego wynosi ok.
123 ha. W obszarze opracowania znalazto sie kilka obszaréw gminy, ktére nie sg ze sobg
powigzane przestrzennie. Najwiekszy z nich obejmuje czes$¢ obrebéw Porosty i Lyski
pomiedzy droga ekspresowag S8 na poétnocy i ulicami Ogrodowa, Wspoélna, Stoneczng i
Ptasig na potudniu. W obrebie porosty w granice opracowania wtgczono rowniez niewielki
teren potozony w rejonie ulicy Bagiennej i teren w dolinie rzeki Horodnianki, w rejonie
ulicy Wierzbowej. Granicami opracowania objeto réwniez 3 niewielkie tereny w granicach
administracyjnych miasta Choroszcz, w rejonie ulic Biatostockiej, Kos$ciuszki i
Narwianskie;.

3. Cel sporzadzenie planu.

Plany przyjete w 2001 i 2003 roku zostaly wykonane przed uchwaleniem przez Rade
Miejska w Choroszczy obowigzujgcego dzi§ studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Choroszcz. Warunki zagospodarowania
przestrzennego ustalone w wymienionych planach nieuwzgledniang zatem w petni
kierunkbw polityki przestrzennej gminy wyrazone w studium obowigzujgcym.
Dostosowanie ustalenn planéw miejscowych do kierunkéw polityki przestrzennej gminy
jest podstawowym celem prowadzenia procedury planistycznej. Zmiana ustalen planéw
obowigzujacych jest realizowana gtéwnie w kierunku zwiekszenia zasiegu terenow
budowlanych kosztem gruntéw pozostawionych w planach miejscowych w uzytkowaniu
rolniczym i leSnym. Cel sporzadzania planu ma uzasadnienie w stanie
zagospodarowania terenéw rolniczych i leSnych w obszarze planu oraz potozeniem
terenbw nim objetych w strukturze przestrzennej gminy. Wszystkie tereny objete
prowadzong procedurg planistyczng znajdujg sie w pasmie inwestycyjnym gminy,
dotyczy to zaréwno gruntéw potozonych w obrebach tyski, Porosty jak i terenéw
znajdujacych sie w granicach administracyjnych miasta Choroszcz. W tym obszarze
gminy w ostatnich latach nastgpit silny wzrost presji inwestycyjnej, ktéra zwigzana byta
przede wszystkim z potozeniem w strefie podmiejskiej Bialegostoku oraz przebiegiem
drogi krajowej nr 8. Procesy inwestycyjne prowadzone w ostatnich latach spowodowaty
znaczgce wykorzystanie rezerw inwestycyjnych w obszarze opracowania i jednoczesnie
w zasadzie catkowity zanik produkcji rolniczej. Dodatkowo mniejsze kompleksy lesne
znajdujace sie w granicach opracowywanego planu podlegaty silnej antropopres;ji
spowodowanej ich wykorzystaniem rekreacyjnym przez zwiekszona liczbe mieszkancéw i
utrate mozliwosci prowadzenia zabiegdéw pielegnacyjnych, ze wzgledu na obudowanie
terenami budowlanymi. Rozwdj zagospodarowania wymusit rowniez koniecznos¢ korekty
wyznaczonego w planach obowigzujgcych ukfadu komunikacyjnego, w sposob
umozliwiajacy zapewnienie dojazdu do terendw, ktére mogag zostaé w przysziosci
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przeznaczone na cele budowlane. Zakonczenie prac zwigzanych z przebudowa drogi
krajowej nr 8 do parametréw drogi ekspresowej w najblizszym okresie czasu, bedzie
dodatkowym uwarunkowaniem zwiekszajagcym prawdopodobienstwo dalszego wzrostu
zainteresowania inwestycjami w obszarze opracowania. Plan przyjety w 2014 r. juz
uwzglednia aktualne kierunki polityki przestrzennej gminy a jego zmiana ma na celu
dostosowanie ustalen do potrzeb inwestycyjnych wiasciciela, tj. powiekszenie zasiegu
terendw budowlanych w zakresie zgodnym ze studium.

Wszystkie przytoczone uwarunkowania wskazujg na zasadno$¢ ponownego
opracowania planu miejscowego w obszarze objetym opracowaniem. W fazie projektowe;j
przyjeto zasade nawigzania nowych funkcji do istniejgcych juz na gruncie terenéw
zabudowanych. Spowodowalo to, ze podstawowym przeznaczeniem terenow jest
zabudowa  mieszkaniowa jednorodzinna. Zasadniczo jest to  zabudowa
Sredniointensywna w typie podmiejskim i formie wolnostojacej i blizniaczej. Zwiekszenie
intensywnosci zabudowy zostato zastosowane jedynie do wybranych terenéw, w ktérych
korelacja przestrzenna z sasiedztwem uzasadnia zwiekszenie tej intensywnos$ci. Sa to
tereny, na ktérych dopuszczono realizacje zabudowy szeregowej, w miejscach
sgsiedztwa ze zorganizowanymi osiedlami zabudowy mieszkaniowej lub terenéw
przeznaczonych w planach na te cele oraz realizacje zabudowy mieszkaniowo -
ustugowej w miejscach istniejacej zabudowy w takiej formie lub miejscach sgsiadujgcych
Z terenami o0 obnizonej przydatnosci do rozwoju zabudowy mieszkaniowej uspokojonej.
Dotyczy to terenéw potozonych w poblizu drogi ekspresowej S8 Ilub terenéw
sgsiadujacych z terenami produkcyjno — magazynowo — ustugowymi. Standard przyjety
dla tej zabudowy umozliwia dostosowanie jej do wyksztatlconych juz w obszarze
opracowania uktadéw urbanistycznych, zaréwno w zakresie funkcji, jak i wskaznikow i
parametrow urbanistycznych.

Wyjatek od opisanej powyzej zasady stanowi obszar bytego zaktadu rolniczego w rejonie
ulicy Wierzbowej. Jest to duzy areat gruntdbw stanowigcy jednolita wilasnos¢, z
pozostatosciami budynkéw administracyjnych i inwentarskich. Przygotowanie takich
gruntdw do zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jest trudnie i czesto nie spehnia
warunku ekonomicznego prowadzenia inwestycji. Jest to natomiast teren bardzo
przydatny do rozwoju funkcji zabudowy wielorodzinnej i ustugowej, w zorganizowanych
strukturach przestrzennych. Uwarunkowania takie byly podstawg do zaakceptowania
zglaszanego zapotrzebowania inwestycyjnego i dopuszczenie do realizacji zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej. Warunkiem dopuszczenia realizacji takich
funkcji jest jednak zastosowanie wskaznikdw i parametrow urbanistycznych
warunkujacych realizacje zabudowy w tej czesci planu w standardzie urbanistycznym, w
tym  rOwniez intensywnosci zabudowy, nawigzujgcym do  dopuszczonego
zagospodarowania terenéw sgsiadujacych z tymi inwestycjami. Przyjete zatem warunki
zagospodarowania, a szczegoOlnie wskazniki urbanistyczne, umozliwiajg realizacje
osiedla zblizonego formg do zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, szeregowe;.
Ustalenie w ten spos6b zasad zagospodarowania terendéw wyklucza nadmierng
ekspozycje przestrzenng osiedla oraz ewentualne konflikty przestrzenne i ucigzliwosci
mogace powstawac po wykonaniu inwestycji z terenami sgsiednimi, na ktorych dominuje
zabudowania mieszkaniowe jednorodzinna intensywna i sredniointensywna. W tej czesci
opracowania wyznaczono réwniez obszar, na ktorym gmina zamierza realizowaé
inwestycje publiczne, gtéwnie zwigzane z o$wiatg oraz sportem i rekreacjg, ale z
dopuszczeniem innych ustug publicznych stuzacych lokalnej spotecznosci. Rozwoj
zagospodarowania w obrebach Lyski i Porosty w przysztosci bedzie skutkowat wzrostem
zainteresowania na ustugi publiczne, co wymusza wyznaczenie stosownych rezerw juz
na etapie sporzgdzania planu miejscowego.

Inne zasady zagospodarowania zostaly przyjete w sporzadzanym dokumencie dla
terenéw przylegajgcych bezposrednio do korytarza drogi ekspresowej S8. Tereny te ze
wzgledu na ucigzliwosci akustyczne drogi wykazujg niskg przydatnos¢ do rozwoju
zabudowy mieszkaniowej, natomiast wysoka do rozwoju zabudowy zwigzanej z
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dziatalnosScig gospodarczg. W zwigzku z tym projekcie planu utrzymano ich
dotychczasowe przeznaczenie produkcyjno — ustugowe.

W ustaleniach planu nie wprowadzono réwniez zmian w zagospodarowaniu istniejgcych
terenéw budowlanych, poprzez zachowanie istniejgcej zabudowy. Wyklucza to tym
samym zagrozenie utratg wartosci gruntéw.

Zasady zagospodarowania terendw przeznaczonych na cele inwestycyjne zachowujag
petng zgodnos¢ z obowigzujacym studium. Zgodnos¢ ta zostata zachowana réwniez dla
terenéw wytgczonych z obszaréw inwestycyjnych. W obszarze planu sa tereny zieleni
nieurzgdzonej potozone w granicznych czesciach doliny rzeki Horodnianki oraz tereny
leSne zachowujgce potaczenia ekologiczne z terenami tworzgcymi system przyrodniczy
gminy. Dziatania te umozliwiajg zachowanie ciggtosci systemy przyrodniczego gminy
oraz zachowanie zasadniczych walorow krajobrazowych w obszarze objetym
opracowaniem. W zasiegu terendw, na ktorych moze by¢ realizowana zabudowa
wytgczono rowniez obszary wskazane w studium jako obszary, tzw. zalewowe.

W ustaleniach projektu planu wskazano rowniez szczegétowe zasady rozwoju systemu
komunikacji i infrastruktury technicznej, w sposdb umozliwiajacy swobodny dojazd do
parcelowanych dzialek budowlanych oraz uzbrojenie ich w niezbedne systemy
infrastruktury technicznej.

Zgodnie z projektem uchwaly wskazuje sie podstawowe przeznaczenie terenow:

e MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

MNU - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej;

MW — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

MWU — teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub zabudowy ustugowej;

PU - tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynéw oraz zabudowy
ustugowej;

U - teren zabudowy ustugowej;

W — teren infrastruktury wodociggoweyj;

KS — teren parkingu;

ZP —tereny zieleni urzadzonej;

WR — teren rowéw melioracyjnych;

ZL — tereny lasow;

ZN — tereny zieleni nieurzgdzonej;

KDGP - tereny drég publicznych klasy gtéwnej ruchu przyspieszonego;

KDG - teren drogi publicznej klasy gtéwnej;

KDL - tereny drog publicznych klasy lokalnej;

KDD - tereny drég publicznych klasy dojazdowej;

KDW - tereny drég wewnetrznych.

4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujace w obszarze
planu.

W granicach planu obowigzuja nastepujace planu miejscowe:

1) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Choroszcz w granicach
administracyjnych obejmujacych wyodrebnione obszary funkcjonalne, przyjety
Uchwatg Nr XXVI11/244/01 Rady Miejskiej w Choroszczy z dnia 27 grudnia 2001 r.;

2) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Choroszcz, przyjety
Uchwatg Nr 1V/53/03 Rady Miejskiej w Choroszczy z dnia 30 kwietnia 2003 r.;

3) zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Choroszcz w
granicach administracyjnych obejmujacych wyodrebnione obszary funkcjonalne
uchwalonego uchwatlg Nr XXVII/244/01 Rady Miejskiej w Choroszczy, przyjete
Uchwatg Nr X1/112/2012 Rady Miejskiej w Choroszczy z dnia 28 czerwca 2012 r.;

4) zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Choroszcz w
granicach administracyjnych obejmujacych wyodrebnione obszary funkcjonalne, w
czesci okreslajagcej ustalenia dotyczagce infrastruktury technicznej, przyjete Uchwatg
Nr XXV1/252/2014 Rady Miejskiej w Choroszczy z dnia 30 wrze$nia 2014 r.



5. Istniejace uzytkowanie i zagospodarowanie terenéw.

Stan zagospodarowania obszaréw potozonych w obrebach tyski i Porosly jest
charakterystyczny dla silnie rozwijajgcych sie terenéw podmiejskich. Funkcja podmiejska
jest w przypadku tych terenéw zwigzana zaréwno z rozwojem miasta Biatystok jak
réwniez rozwojem miasta Choroszcz. Presja inwestycyjna jest jednak silniejsza ze strony
miasta Biatystok. Potozenie w strefie rozwoju funkcji inwestycyjnych powoduje, ze w
zagospodarowaniu obszaru opracowania graniczg ze sobg bezposrednio tereny o
zdecydowanie réznych warunkach zagospodarowania. Najczesciej jest to graniczenie
zespotdow zorganizowanych osiedli mieszkaniowych z terenami otwartymi, gtéwnie
rolniczymi  wystepujagcymi w formie nieuzytkbw. Zorganizowane formy zabudowy
mieszkaniowej, to gtdbwnie zabudowa jednorodzinna, w réznych formach, w tym
wolnostojaca, blizniacza i szeregowa. Cechg charakterystyczng tych terenéw jest bardzo
wysoki standard architektoniczno — przestrzenny. W tej czesci opracowania pierzeje
istniejgacych ulic zagospodarowane sa formami zabudowy mieszanej, charakterystycznej
dla teren6w podmiejskich rozwijajacych sie w uktadach urbanistycznych wsi. W tej czesci
opracowania sgsiadujg ze sobg formy zabudowy zagrodowej, w tym przekwalifikowanej
w caloSci na cele mieszkaniowe] nie zwigzane z rolnictwem, mieszkaniowej
jednorodzinnej, mieszkaniowo — ustugowej i ustugowo — produkcyjnej. Réznorodnosc
form ze sobg sasiadujacych jest spowodowana rozwojem zagospodarowania w tej czesci
opracowania na poczatku proceséw inwestycyjnych. Wzajemne sgsiedztwo réwnych
form zagospodarowania powoduje, ze rOwniez stan architektoniczno — przestrzenny
zabudowy jest zroznicowany, od przeciethego do bardzo dobrego. Cechg
charakterystyczng w tej czesci opracowania jest przewaga w zagospodarowaniu
zabudowy w dobrym stanie i minimalny udziat zabudowy w zlym stanie o charakterze
dewaloryzujacym. W rejonie ulicy Wierzbowej zachowaly sie pozostatosci dawnego
przedsiebiorstwa rolniczego tym dawne obiekty administracyjne, gospodarczo -
inwentarskie i mieszkaniowe wielorodzinne. Stan zagospodarowani tego terenu nie jest
najlepszy i wymaga zdecydowanej poprawy. W tej czesci opracowania zlokalizowany jest
rowniez obiekt ustug publicznych, tj. siedziba Izby Rolniczej. W zasiegu nowych osiedli
mieszkaniowych forma zagospodarowania i funkcje terenéw sag standaryzowane dla
catych osiedli, tj. dominuje tu funkcja mieszkaniowa jednorodzinna. Zaledwie kilka dziatek
jest w ich zasiegu zagospodarowanych w innej formie. Sg to punktowo wystepujgce
tereny mieszkaniowo — ustlugowe zwigzane 2z obstugg komunikacji (warsztaty
mechaniczne) oraz drobne tereny ustugowo - produkcyjne. Na granicy strefy
dziatalnosci gospodarczej w rejonie drogi ekspresowej S8 i strefy mieszkaniowej do niej
przylegajacej stwierdza sie wystepowanie konfliktow przestrzennych form zabudowy
silnie zré6znicowanych pod wzgledem standardu zagospodarowania terenéw. Dotyczy to
wzajemnego i bezposSrednio sasiedztwa obiektow produkcyjno — magazynowych i
terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Tereny potozone w obrebach Porosty i Lyski przylegajace bezposrednio do drogi
ekspresowej S8 i drogi jej ukladu odprowadzajgcego ruch w kierunku miasta Biatystok
podlegaja rozwojowi inwestycji zwigzanych z dziatalnoscig ustugowo — produkcyjna.
Wyjatek stanowi tutaj teren potozony najblizej Biategostoku gdzie wyksztalcit sie zespoét
zabudowy mieszkaniowo — ustugowej.

Tereny zainwestowane w obszarze opisanym powyzej, jak wspomniano wczesniej,
podzielone sa terenami otwartymi, gtéwnie nieuzytkami rolniczymi. Uprawa rolnicza
obejmuje szczatkowe powierzchnie, co wskazuje na zanik zainteresowania rolniczego w
tej czesSci gminy Choroszcz. Teze tg potwierdza obecny stan siedlisk rolniczych. Tereny te
poddane sg sukces;ji roslinnosci naturalnej wystepujacej w regionie, charakterystycznych
dla siedlisk lesnych i siedlisk hydrogenicznych (na granicy takich siedlisk) oraz
roslinnosci ruderalnej potozonej w poblizu terenéw zabudowanych. W terenach otwartych
zachowato sie réwniez kilka terenow lesnych, o stosunkowo silnie zdegradowanych
siedliskach, w skutek presjo antropogenicznej, gtbwnie mieszkancéw okolicznych osiedli
mieszkaniowych (w celach rekreacyjnych) oraz zaniechania dziatan pielegnacyjnych ze
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wzgledu na utrudniong dostepnos¢ tych kompleksow lesSnych (otoczenie terenami
zabudowanymi). Tereny o charakterze siedlisk naturalnych i potnaturalnych w tej czesci
opracowania ograniczajg sie jedynie do granicznych czesci doliny rzeki Horodnianki,
gdzie zachowaly sie szczatkowe formy roslinnosci ftegowej i wilgotnych muraw
hydrogenicznych.

Tereny potozone w czesci miejskiej opracowania i zlokalizowanych w rejonie ulic
Biatostockiej i KosSciuszki stanowig graniczne czesci ukfadu zurbanizowanego miasta
Choroszcz. Teren przy ulicy Biatostockiej stanowi nieuzytki rolnicze, graniczace
bezposrednio z farmg fotowoltaiczng. Natomiast teren przy ulicy Kosciuszki stanowi
mozaike terendéw zabudowanych, w tym mieszkaniowych jednorodzinnych i siedlisk
zabudowy zagrodowej otoczonych rozleglymi obszarami nieuzytkbw i gruntow
uprawianych. Potudniowag granice tego terenu stanowi dolina rzeki Horodnianki, gdzie
zachowaly sie zespoly naturalnej zieleni hydrogenicznej, w zadrzewienia tegowe. Ostatni
z teren6bw w granicach opracowania to teren potozony przy ulicy Narwianskiej. Teren ten
stanowi obecnie nieuzytek otoczony zwartg zabudowg miejskg miasta Choroszcz
(zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna).

6. Realizacja polityki przestrzennej gminy okreslonej w studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania gminy Choroszcz.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Choroszcz

zostato uchwalone na podstawie uchwaty Nr XI1V/141/04 Rady Miejskiej w Choroszczy z

dnia z dnia 28 pazdziernika 2004 r. Zgodnie kierunkami polityki przestrzennej gminy

obszar opracowania znalazt sie w nastepujacych obszarach struktury przestrzennej:

Obszar podmiejski Biategostoku (2-PB)

Obejmuje tereny na potudnie od szosy warszawskiej, zawarte pomiedzy granicg z
miastem Biatystok, a planowang obwodnica ,potudniowa miasta Biategostoku” — grunty
wsi Porosty ( potudniowa czes€), Jeroniki, tyski, Krupniki, Sienkiewicze, Oliszki,
Klepacze i Turczyn .

Ksztaltowany jako obszar podmiejskiej zabudowy mieszkaniowo — ustugowej
funkcjonalnie powigzany ze zurbanizowanymi dzielnicami Biategostoku.

Na terenie obszaru zakfada sie:

e modernizacje i zmiane funkcji zabudowy zagrodowej na mieszkaniowg i
mieszkaniowo—ustugowo — rzemiesinicza we wsiach Porosty, Jeroniki, Krupniki,
Sienkiewicze, Oliszki, Klepacze i Turczyn;

e rozwOj zabudowy mieszkaniowej — gtéwnie jednorodzinnej oraz zabudowy
ustugowej poprzez sukcesywne przeznaczanie gruntow rolnych pod zabudowe, z
rownoczesnym przygotowaniem warunkdéw uzbrojenia w infrastrukture
techniczna;

e utrzymanie w uzytkowaniu rolniczym gruntéw rolnych przeznaczonych na inne
cele do czasu realizacji zmiany sposobu zagospodarowania.

Obszar aktywnosci gospodarczej i przedsiebiorczo$ci zwigzany z droga krajowa nr
8 (3-AG)
Obejmuje tereny potozone przy gtéwnych trasach komunikacyjnych Bialystok -
Warszawa, od granic Biategostoku do doliny Narwi i w rejonie Ztotorii Cegielni, grunty wsi
kol. Porosty, Lyski, Jeroniki, cze$¢ miasta Choroszcz, cze$é wsi Zotki i kol. Ziotoria
Cegielnia.
Obszar ksztalttowany bedzie jako podmiejski teren lokalizacji zaktadéw przemystowych,
produkcyjnych i ustugowych réznego typu i branz.
Na terenie obszaru zaklada sie:

e |okalizacje wzdluz drogi Nr 8 zakladow ustugowych, produkcyjnych

magazynowych i handlowych, w tym tzw. wielkopowierzchniowych obiektow
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handlowych o powierzchni sprzedazowej powyzej 2000 m? , dla ktérych droga
ekspresowa krajowa stanowi walor lokalizacyjny;

e ograniczenie rozwoju nowej zabudowy mieszkaniowej do funkcji uzupetniajgcej
lokalizowanej w obrebie istniejgcych jednostek urbanistycznych poza strefg
oddziatywania tras komunikacyjnych, zaktadow produkcyjnych i ustugowych;

e rozbudowe i przebudowe ukiadu komunikacyjnego w dostosowaniu do
parametrow drdg ekspresowych.

Obszar miasta Choroszcz (1-MCh).

Obejmuje grunty miasta Choroszcz z wytaczeniem terendw wzdtuz drogi krajowej Nr 8 i
gruntow lesnych.

Ksztattowany jako wielofunkcyjny miejsko — gminny osrodek rozwoju, z funkcjami obstugi
ludnosci na poziomie podstawowym w zakresie administracji, ochrony zdrowia, opieki
spotecznej, edukacji, kultury, sportu i wypoczynku, funkcjami gospodarczymi i
mieszkaniowymi oraz funkcjami ponad lokalnymi w zakresie lecznictwa specjalistycznego
regionalnego i ponadregionalnego.

Na terenie obszaru zakfada sie:

e utrwalenie podstawowego uktadu urbanistycznego miasta Choroszcz z
modernizacjg i rewitalizacjg istniejgcych zasobow mieszkaniowych i ustug oraz
ochrone i rewaloryzacje zabytkowych uktadéw urbanistycznych;

e rozw0j zabudowy mieszkaniowej — gtéwnie jednorodzinnej, poprzez sukcesywne
przeznaczanie gruntow rolnych pod zabudowe, z réwnoczesnym przygotowaniem
warunkéw uzbrojenia w infrastrukture techniczng i ksztalttowaniem przestrzeni
publicznych i ustug podstawowych;

e rozwo0j sektora gospodarczego z budowg nowych zaktadéw produkcyjnych i
ustugowych réznych branz i modernizacjg i zmiang branz istniejgcych;

e utrzymanie w uzytkowaniu rolniczym gruntow rolnych przeznaczonych na inne
cele do czasu realizacji zmiany sposobu zagospodarowania.

Wybrane wskazniki i parametry urbanistyczne wskazane w studium do
uwzglednienia w planach miejscowych dla typéw zabudowy wyodrebnionych w
obszarach struktury przestrzennej:

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
Mozliwos¢ lokalizacji nowej zabudowy tego typu przewiduje sie na terenie miasta
Choroszcz i na obszarze podmiejskim Biategostoku :

e wysokos¢ zabudowy do 12 m,

e powierzchnia biologicznie czynna min. 30% w obrebie terenu zabudowy.

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

Realizowana w obrebie istniejgcej zabudowy — pow. zabudowy dziatki max 50%.
Realizowana na nowych terenach : na obszarze 1 M Ch, 2 AG i 3 PB - pow. zabudowy
dziatki max 30% , na pozostatych obszarach - max 25 %.

Zabudowa ustugowa i produkcyjna

Bez ograniczen co do rodzaju i branzy na obszarze 3 AG, na obszarach 1 MChi2 PB —
branze nie konfliktowe w odniesieniu do gtébwnych funkcji obszaréw i zabudowy
mieszkaniowej. Na etapie lokalizacji zaktadéw powinna obowigzywaé zasada dobrego
sgsiedztwa w odniesieniu do funkcji obiektéw istniejgcych i wczesniej zlokalizowanych.
Przy lokalizacji zakladéw przemystowych i wiekszych obiektéw ustug w sagsiedztwie
zabudowy mieszkaniowej powinny by¢ zachowywane odlegtosci gwarantujgce
tagodzenie konfliktu funkcji lub tworzone strefy izolujgce zieleni. Na obszarze 4 RP w
otulinie NPN wyklucza sie mozliwo$¢ lokalizacji obiektow mogacych w znaczacy sposéb
pogorszy¢ stan Srodowiska.



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

1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory

architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt. 1i 2).

Wymagania te w planie zostaly zrealizowane m.i.n. poprzez wyznaczenie
nieprzekraczalnych linii zabudowy od strony drog publicznych i innych elementéw
zagospodarowania terenéw. Wyznaczenie linii zabudowy ma umozliwi¢ wyksztatcenie
ukladu urbanistycznego przysztej zabudowy. W celu zapewnienia wysokich waloréw
architektoniczno —  przestrzennych lokalizowanej zabudowy oraz sposobu
zagospodarowania dzialek budowlanych w planie okreslono réwniez wskazniki i
parametry urbanistyczne dotyczace formy, wysokosci i gabarytu lokalizowanej w
granicach planu zabudowy.

2. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony

gruntéw rolnych i leSnych (art. 1 ust. 2pkt. 3).

Obszar opracowania znajduje sie poza zasiegiem granic przestrzennych form ochrony
przyrody.

W obszarze planu wystepuja gleby wymagajgce, na podstawie Ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1161, ze zmianami),
zgody na zmiane przeznaczenia na cele nieleSne. Grunty leSne objete zmiang
przeznaczenia stanowig grunty niebedace wiasnoscig Skarbu Panstwa. Zostaly one
umieszczone we wniosku o zgode na zmiane przeznaczenia gruntow lesnych na cele
nieleSne, skierowanego do Marszatka Wojewddztwa Podlaskiego. Grunty rolne
wymagajgce na podstawie cytowanej ustawy zgody na zmiane przeznaczenia na cele
nierolnicze zajmujg niewielkg powierzchnie i sa potozone w czesci opracowania, ktora w
obowigzujgcych planach miejscowych byla przeznaczona na cele budowlane
niezwigzane z rolnictwem, co wskazuje, ze grunty te uzyskaty stosowane zgody na
zmiane ich przeznaczenia. Nie ma zatem uzasadnienia formalnego do ponownego
wystepowania o takg zgode.

W projekcie planu wprowadzono réwniez szereg ustalen dotyczacych ochrony
Srodowiska, w zakresie mozliwym do wprowadzenia do planu miejscowego, ze wzgledu
na obowigzujgce przepisy prawa. Obejmujg one:

e w celu ograniczenia emisji zanieczyszczen do atmosfery:

0 nakaz ogrzewania budynkéw ze Zrédet energii cieplnej wykorzystujgcych
paliwa dopuszczone do stosowania w obowigzujgcych przepisach
odrebnych,

0 nhakaz stosowania, w ogrzewaniu budynkéw oraz w prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej, urzadzen, rozwigzan technicznych i technologii
zapewniajgcych zachowanie dopuszczalnych przepisami odrebnymi
pozioméw emisji zanieczyszczen do atmosfery;

e zakaz lokalizowania zaktadoéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia
powaznych awarii, o ktorych mowa w przepisach odrebnych;

e zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na
Srodowisko, okreSlonych w przepisach odrebnych, z wyjatkiem drég i
infrastruktury technicznej;

e kwalifikacja w zakresie przestrzegania dopuszczalnych poziomow hatasu w
Srodowisku terendéw faktycznie zagospodarowanych, zgodnie z przepisami
odrebnymi, dla terenéw oznaczonych symbolami:

o MN - jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

o MW - jak dla terenobw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i
zamieszkania zbiorowego,

o MNU, MWU - jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowo — ustugowej,



o U - jak dla terenéw zabudowy zwigzanej ze stalym lub czasowym
pobytem dzieci i mtodziezy,
0 ZP —jak dla terendéw rekreacyjno - wypoczynkowych.

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoéiczesnej (art. 1 ust. 2 pkt. 4):

W obszarze opracowania ochronie konserwatorskiej podlegajg jedynie 1 stanowisko
archeologiczne. W zasiegu granic stanowiska archeologicznego ustalono, ze wszelkie
dziatania inwestycyjne, w tym roboty ziemne oraz zmiana charakteru dotychczasowej
dziatalnosci, ktére moga doprowadzi¢ do przeksztatlcenia lub zniszczenia zabytku
archeologicznego wymagajg postepowania zgodnego z obowigzujgcymi przepisami
odrebnymi dotyczgcymi ochrony zabytkow.

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby oséb niepetnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt. 5).
Najwieksze ograniczenia inwestycyjne oraz jednocze$nie zagrozenia dla zdrowia i zycia
ludzi w obszarze planu stwarza jego potozenie w zasiegu stref technologicznych od
napowietrznych linii elektroenergetycznych 110 kV, wynoszacych 20 m liczac w obie
strony od osi linii. W celu ograniczenia zagrozen dla ludzi zwigzanych z funkcjonowaniem
tych instalacji w projekcie planu wskazano nakaz uwzglednienia odlegtosci obiektéw
budowlanych zgodnie z przepisami odrebnymi, w tym w zakresie zakazu realizaciji
budynkow z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi.
Pozytywnym uwarunkowaniem dla zycia i zdrowia mieszkancow na obszarze
opracowania jest brak zagrozenia wystgpienia zjawiska osuwania sie mas ziemnych oraz
Zjawiska powodzi.
Pozytywnym uwarunkowaniem dla zycia i zdrowia mieszkancOw na obszarze
opracowania jest brak zagrozenia wystgpienia zjawiska osuwania sie mas ziemnych oraz
Zjawiska powodzi. Potrzeby oséb niepetnosprawnych w projekcie planu realizowane sg
poprzez ustalenie koniecznosci uwzglednienia w bilansie miejsc do parkowania,
stanowisk postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa, w liczbie nie mniejszej niz okreSlajg to przepisy odrebne, tj. przepisy Ustawy
z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2020 r. poz. 470, ze zmianami).
Nakaz uwzglednienia tych miejsc okreslono réwniez dla zabudowy ustugowej, obiektéw
handlowych, obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynow i zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej w ilosci nie mniejszej niz 1 miejsce na kazde rozpoczete 15 miejsc do
parkowania. Inne udogodnienia dla os6b niepetnosprawnych beda realizowane na etapie
wykonania docelowego zagospodarowania terenéw, w tym inwestycji zwigzanych z
realizacjg zabudowy i zagospodarowania dziatek budowlanych, na podstawie
obowigzujgcych w tym zakresie przepiséw odrebnych. W ustaleniach planu
wprowadzono réwniez nakaz zapewnienia dostepnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami, zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania zagospodarowania
terendw zwigzanych z komunikacjg drogowa, transportem zbiorowym, parkingami oraz
komunikacjg piesza i rowerowa.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt. 6)
Wymagania te w projekcie planu realizowane sg poprzez wprowadzenie w obszarze
planu przeznaczenia zwigzanego z zabudowag mieszkaniowag oraz komercyjna funkcja
ustugowg i produkcyjna. Zmiany w zagospodarowaniu spowodujg wzrost wartosci
nieruchomosci i tym samym uzasadniajg ustalenie stawek procentowych stuzacych
naliczaniu opfaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem
planu, w wysokosci 10% dla terendow oznaczonych symbolami PU oraz 1% dla
pozostatych terendw, w tym terendéw publicznych oraz terendw infrastruktury technicznej.
Ustalenie niskiej stawki renty planistycznej dla terenéw publicznych wynika z zatazenia,
ze ich warto$¢ prawdopodobnie nie wzro$nie wskutek uchwalenia planu, co spowoduje
brak koniecznosci podejmowania zbednych procedur administracyjnych, okreslajacych
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brak zasadnos$ci pobierania renty planistycznej. Stawke procentowg na poziomie 1%
ustalono réwniez dla terenéw inwestycyjnych zwigzanych z funkcjami mieszkaniowymi, tj.
terenébw MN, MNU, MW, MWU. Zmiana zasad zagospodarowania terenOw w obszarze
planu oraz intensyfikacja parametrow i wskaznikow urbanistycznych wplynie na
zwiekszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej terendéw. Realizacja nowej zabudowy na
podstawie ustalenn projektu planu pozwoli réwniez na podniesienie standardu
architektoniczno — przestrzennego i jakosci istniejgcej zabudowy. Ozywienie procesow
inwestycyjnych bedzie skutkowato wzrostem podatkéw wptywajgcych do budzetu gminy.
Wzrost podatkow pozwoli na realizacje zamierzonych w obszarze planu inwencji
publicznych, obejmujacych budowe i przebudowe drég publicznych, rozwdj terendw
Zielenie urzadzonej o funkcji ogélnodostepnej, czy wreszcie rozwoj ustug o charakterze
publicznym. llos¢ Srodkdw niezbednych do przeprowadzenia inwestycji publicznych,
zgodnie z wykonang prognozg skutkow finansowych uchwalenia planu, przekracza
jednak zaktadane dochody budzetu gminy w skutek uchwalenia planu. Realizacja
zamierzonych dziatan inwestycyjnych bedzie wymagac pozyskania Srodkow z innych
zadan przeprowadzanych w gminie lub zaangazowania srodkéw zewnetrznych.

6. Prawo wtasnosci (art. 1 ust. 2 pkt. 7).

Obszary objete granicami planu przewazajacej czesci stanowig wilasnos¢ o0séb
prywatnych. Grunty gminne i Skarbu Panstwa ograniczaja sie do gruntéw stanowigcych
dziatki bedgce drogami publicznymi oraz gruntéw zwigzanych z ustugami publicznymi. W
celu realizacji zamierzonych inwestycji gminnym, opisanych we wczes$niejszych
rozdziatach uzasadnienia bedzie konieczne pozyskanie gruntdw osob fizycznych oraz
czesciowo gruntéw Skarbu Panstwa. Szczegdlnie dotyczy to gruntdw znajdujgcych sie w
liniach rozgraniczajgcych drog publicznych wyznaczonych w planie oraz innych terenéw
o funkcji publicznej.

Oprocz whasnosci gminnej i prywatnej w granicach opracowania zlokalizowane sg grunty
Skarbu Panstwa, ktore tak jak w przypadku gruntéw gminnych stanowig gtownie dziafki
drogowe oraz dzialki leSne, ktére gtdwnie znajdujg sie w zarzadzie Lasow Panstwowych.

Zmiany wtasnosciowe mozliwe do zaistnienia po wejsciu w zycie ustalen planu dotyczag
wydzielania nowych dzialek inwestycyjnych. W celu zapewnienia racjonalnej gospodarki
gruntami w obszarze planu w jego ustaleniach wskazano minimalne parametry
wydzielanych dziatek, w tym ich minimalng powierzchnie i minimalny front dziatki, w
zaleznosci od przyjetego przeznaczenia terenéw. W planie przyporzgdkowano réwniez
dla poszczegodlnych terendow minimalng powierzchnie dziatki budowlanej z podziatow
nieruchomosci.

7. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt. 8)

Wymagania te w projekcie planu zostaly zrealizowane przede wszystkim poprzez
ustalenie zasad realizacji nowej zabudowy | zagospodarowania terendw
niezagrazajacych spetnieniu tych potrzeb, na podstawie obowigzujagcych w tym zakresie
przepisow odrebnych. W obszarze planu nie ma potrzeby, zgodnie ze zlozonymi
wnioskami instytucji, wyznaczania rezerw terenowych dla spetnienia tych wymagan. Nie
ma uzasadnienia rowniez wskazywania szczegélnych ustalen w tym zakresie.

8. Potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt. 9).

Potrzeby te na obszarze planu beda ograniczaly sie przede wszystkim do inwestyciji
zwigzanych z infrastrukturg komunikacyjng i techniczng oraz dalszym rozwojem
opisanych we wczesniejszych rozdziatach uzasadnienia inwestycji zwigzanych z
ustugami publicznymi, szczego6lnie zwigzanymi z o$wiatg i nauka i terenami zieleni
rekreacyjnej.. Obstuga mieszkancow w zakresie infrastruktury spotecznej odbywac sie
bedzie roéwniez z wykorzystaniem istniejagcych w innych czesciach gminy ustug
publicznych.



9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczeg6lnosci sieci
szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt. 10 i 13).
Potrzeby w tym zakresie w projekcie planu realizowane sg poprzez wprowadzenie
ustalen w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacyjnej umozliwiajacych uzbrojenie
obszaru planu w niezbedne sieci i urzgdzenia. W planie wskazano szczego6towe zasady
uzbrojenia w sieci kanalizacji, gazowej, elektroenergetycznej i wodociggowej. Rozwoj
infrastruktury technicznej zaktada sie w oparciu o zorganizowane i zbiorcze systemy
infrastruktury technicznej. Technologie przejsciowe z zakresu systemu wodno -
kanalizacyjnego, obejmuja szczelne zbiorniki na nieczystosci, ktére moga funkcjonowacd
jedynie do czasu wykonania sieci zbiorczej. Indywidualne rozwigzania w zakresie
infrastruktury technicznej w projekcie planu dotycza jedynie dostawy ciepta oraz
lokalizacji indywidualnych uje¢ wody na terenach produkcyjnych, zwigzanych
bezposrednio z procesami technologicznymi w nich prowadzonymi. Ograniczony
przestrzennie zasieg gminnej sieci cieptowniczej uniemozliwia oparcie dostawy ciepta na
zorganizowanych systemoOw cieptowniczych. Jednoczesnie prowadzenie procesow
produkcyjnych moze wymuszacé uzytkowanie indywidualnych uje¢ wody, przy czym ich
realizacja moze by¢ wykonana wylgcznie z uwzglednieniem obowigzujgcych przepisow
prawa, w tym stosownych pozwolern wodnoprawnych. Zasady systemu usuwania i
unieszkodliwiania odpadow ograniczono do nakazu realizowania go na zasadach
okreslonych w obowigzujgcych w tym zakresie przepisach prawa. Przyjete rozwigzania z
zakresu infrastruktury technicznej sgq zgodne z obowigzujacymi przepisami prawa w
zakresie ochrony $rodowiska i nie bedg powodowaé zagrozen wystgpienia
zanieczyszczen zwigzanych z ich funkcjonowaniem. W projekcie planu dopuszczono
réwniez stosowanie drobnych technologii OZE w dostawie cieptfa i energii.
Powigzanie uktadu komunikacyjnego obstugujgcego tereny potozone w granicach planu z
uktadem zewnetrznym odbywac sie bedzie poprzez istniejace i projektowane drogi
publiczne oznaczone w planie symbolem KDGP, KDG i KDL. Drogi publiczne stuzace
bezposredniej obstudze terenéw budowlanych w granicach planu to drogi oznaczone
symbolami KDL (pelnigce rowniez funkcje potaczen z zewnetrznym systemem
komunikacyjnym gminy) i KDD. Role wspomagajaca w systemie komunikacji majg petic
drogi wewnetrzne. Dojazd do wydzielanych dziatek nie sasiadujgcych bezposrednio z
wyznaczonymi drogami publicznymi bedzie realizowany poprzez dojazdy niewydzielone
realizowane w przypadku zaistnienia takich potrzeb. Miejsca wigczenia tych drég do drog
publicznych beda realizowane wedlug potrzeb inwestorskich z uwzglednieniem
obowigzujgcych w tym zakresie przepisow odrebnych.
Analiza wnioskéw ztozonych przez instytucje nie uzasadnia wyznaczania rezerw
terenowych dla przebiegu sieci szerokopasmowych. W przypadku zaistnienia potrzeb w
tym zakresie po wejsciu w zycie planu jego ustalenia umozliwiajg realizacje takich
inwestyciji.

10. Zapewnienie udzialu spoteczeAstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej oraz zachowanie jawnos$ci i przejrzystosci procedur
planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt. 11 12).

Burmistrz Choroszczy sporzadzajgc projekt planu zrealizowat w pelni procedure

okreSlong w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym

zakresie udziatu spoteczenstwa w pracach na projektem planu. Burmistrz umiescit na
tablicy ogtoszen w Urzedzie Gminy ogtoszenie o przystgpieniu do sporzadzania planu
miejscowego, z terminem i miejscem sktadania wnioskéw do przedmiotowego planu.

Ogtoszenie to zostalo umieszczone réwniez w wydaniu gazety lokalnej oraz BIPie

Urzedu Gminy. Zawiadomienie o przystgpieniu do sporzgadzania planu miejscowego

zostatlo takze wystane do odpowiednich instytucji posiadajgcych uprawnienia do

uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego. W zawiadomieniu tym Burmistrz
okres$lit podstawe prawng sporzadzanego planu oraz termin skladania wnioskéw. Po
zebraniu wnioskow dokonano analizy mozliwosci ich uwzglednienia, ze szczegolnym
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naciskiem na zachowanie zgodnosci z obowigzujagcym studium oraz przepisami ustawy o
planowani i zagospodarowaniu przestrzennym. W rozstrzygnieciu wnioskéw wzieto
réwniez pod uwage obowigzujgce przepisy dla obszaréw i obiektow podlegajacych
ochronie w granicach planu.

Po wykonaniu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko i finansowg
prognoza skutkdw uchwalenia planu Burmistrz udostepnit projekt planu instytucjom
celem uzyskania uzgodnien i opinii. Projekt planu zostat réwniez udostepniony do
opiniowania dla Gminnej Komisji Urbanistyczno - Architektonicznej.

Po uzyskaniu pozytywnych uzgodnien, opinii oraz decyzji o zgodzie na zmiane
przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne Burmistrz wytozyt projekt planu do
publicznego wgladu, wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko. O wylozeniu do
publicznego wgladu powiadomit spoteczenstwo w odpowiednim  ogtoszeniu
umieszczonym na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy, w prasie lokalnej oraz BIPie Urzedu
Gminy. W ogtoszeniu okreslit miejsce i termin wytozenia, miejsce i termin dyskus;ji
publicznej nad przyjetymi rozwigzaniami planistycznymi oraz miejsce i termin sktadania
uwag do projektu planu

Dokumentacja dotyczgca planu miejscowego znajduje sie w siedzibie Urzedu Gminy
Choroszcz i moze by¢ udostepniona, z zachowaniem przepisow dotyczacych
udostepnienia informacji publicznych. Procedura planistyczna jest prowadzona tym
samym w sposob jawny i przejrzysty, z uwzglednieniem przepiséw ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

11. Uwzglednienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1
ust. 3).

Ustalajac przeznaczenie terendw oraz sposéb ich zagospodarowania Burmistrz
Choroszczy uwzglednit zaréwno interes publiczny jak i interes prywatny. Przeprowadzone
analizy funkcjonalno — przestrzenne dla obszaru planu wykazaty jego predyspozycje do
rozwoju funkcji zwigzanych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng i wielorodzinna,
ustugowa, w tym handlu i produkcyjng oraz funkcjg krajobrazowo — ekologiczna.
Potrzeby gminy w zakresie funkcji publicznych ograniczajg sie, oprocz wytyczenia sieci
drég publicznych, do zapewnienia rezerw terenowych na rzecz obstugi lokalnej
spotecznosci po wzroscie liczby mieszkancow. Gitéwnie dotyczy to rozwoju ustug
publicznych podstawowych, ze szczegblnym uwzglednieniem ustug oswiaty i nauki oraz
zapewnienia terendéw rekreacyjnych w postaci zieleni urzadzonej. Predyspozycje te
wynikajg zarébwno ze stanu zagospodarowania terendéw jak rowniez ustalen studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego dla obszaru planu.
Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan
miejscowy nie moze narusza¢ ustalen studium. Wybér funkcji tym samym zostat
ukierunkowany ustaleniami studium. Przyjete rozwigzania planistyczne uwzgledniajg
zaréwno interes publiczny gminy (rozwdj terendw inwestycyjnych, terenéw zwigzanych z
funkcja publiczng i rekreacyjno - krajobrazowych =z zachowaniem waloréw
przyrodniczych istniejgcych kompleksow lesnych i zieleni ekologicznej) oraz interes
prywatny (realizacja zamierzen inwestycyjnych).

12. Dazenie do minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego i
maksymalne wykorzystanie transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt. 1i 2).

Drogi oznaczone w planie symbolami KDGP, KDG i KDL umozliwiajg powigzanie obszaru
planu zaréwno z ukltadem ponadlokalnym jak i ukladem komunikacyjnym gminy.
Zachowanie dla nich funkcji drog ukladu podstawowego znaczgco utatwi dojazd do
innych czesci gminy jak réwniez poza jej granice. Utrzymanie funkcji tych drég
zminimalizuje tym samym transportochtonnoS¢ ukfadu przestrzennego wyznaczonego w
granicach planu.

Rezerwy terenowe wskazane w planie na cele drég publicznych umozliwiajg realizacje
przystankow komunikacji autobusowej, stanowigcej podstawe systemu transportu
zbiorowego w miescie. Rezerwy te umozliwiajg rowniez wykonanie drég w parametrach
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technicznych umozliwiajgcych wykonanie nawierzchni przystosowanej do ruchu
ciezkiego, w tym autobuséw komunikacji zbiorowej. Wyznaczenie dodatkowych linii
autobusowych do obstugi obszaru planu bedzie zrealizowane po rozwoju
zagospodarowania i wystapieniu takich potrzeb.

13. Zapewnienie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie sie
pieszych i rowerzystéw (art. 1 ust. 4 pkt. 3).

W projekcie planu wprowadzono ustalenia umozliwiajgce realizacje ciggéw komunikaciji
pieszej oraz realizacje Sciezek rowerowych. Sg one dopuszczone na catym obszarze
planu, za wyjatkiem terendw lesnych i zieleni ekologicznej. Realizacja ich bedzie
wykonana w miare wystgpienia potrzeb w tym zakresie. Dziatania gminy w tym zakresie
beda ogranicza¢ sie do realizacji tych urzadzen w wyznaczonych w planie drogach
publicznych, zieleni ogdlnodostepnej oraz innych terenach publicznych znajdujacych sie
w gestii gminy Choroszcz. W przypadku terenéw inwestycyjnych bedg to urzadzenia
wewnetrzne lub osiedlowe, realizowane przez inwestorow.

14. Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno - przestrzennej (art. 1 ust. 4 pkt.
4).
Tereny objete granicami planu tworza zwarty obszar terenéw inwestycyjnych. Rozwdj
zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu uniemozliwi powstanie rozproszonych
uktadéw urbanistycznych, nie powigzanych ze sobg przestrzennie. Korelacje
przestrzenne terendow inwestycyjnych w granicach planu zostaly wskazane w
obowigzujgcym studium. Analiza ustalenn tego dokumentu wskazuje, ze obszar planu
stanowi czes¢ skoncentrowanych terendéw inwestycyjnych gminy Choroszcz.

15. Zgodno$é projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy (art. 15 ust. 2).

Projekt planu jest zgodny z wykonang w ........ r. oceng aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Choroszcz i
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Ocena aktualnosci zostata
przyjeta przez Rade Gminy Choroszcz na podstawie Uchwaly.................... Analiza
wykazata, ze cze$S¢ planbw miejscowych obowigzujgcych w mieScie wymaga
uaktualnienia. Wnioski wskazaly réwniez koniecznos¢ wykonania planéw miejscowych
dla obszaréw inwestycyjnych wskazanych w studium. Sporzgdzenie planu jest zgodne z
wnioskami okreSlonymi w analizie. Podstawg do zmiany planu wg analizy jest
koniecznos¢ okreslenia standardu zagospodarowania na terenach inwestycyjnych, ktére
moga zosta¢ zagospodarowane w stosunkowo krotkim okresie czasu. Wszystkie
przestanki okreSlone w analizie sg specyficzne dla obszaru sporzadzanego planu, tym
samym projekt planu jest zgodny z wynikami analizy.

16. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy (art. 15 ust. 3).

Skutki finansowe uchwalenia planu dla budzetu zostaly wskazane w wykonanej
finansowej prognozie skutkéw uchwalenia planu. W podsumowaniu analizy stwierdzono,
ze uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w pierwszym
okresie jego dziatania spowoduje wydatki gminy nie pokrywajace w petni zaktadanych
przychoddéw. Deficyt ten spowodowany jest znaczng koncentracjg w obszarze planu
inwestycji gminnych kluczowych dla rozwoju obszaru objetego planem. Przygotowanie
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej jest jednak niezbedne do uruchomienia
inwestycyjnego terenéw znajdujacych sie w obszarze planu. Brak poniesienia kosztow
przez gmine na cele wskazane powyzej spowoduje zastdj inwestycyjny. Poniesione
nakltady budzetowe moga byé zwrécone w okresie pOzniejszym, po rozwoju
zagospodarowania w poszczegoélnych terenach. Zakonczenie prac inwestycyjnych
spowoduje, ze gmina bedzie czerpa¢ w nastepnych latach dochody pochodzace z
podatkéw od nieruchomosci, nie ponoszgc juz znaczacych kosztow inwestycyjnych.
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Srodki wydatkowane z budzetu gminy moga by¢ ograniczone w przypadku realizacji
niezbednych inwestycji infrastrukturalnych jedynie w miejscach, w ktérych rozpoczely sie
dziatania inwestycyjne zwigzane z realizacjg zabudowy. Koszt gminy moze byc rowniez
zmniejszony opOznieniem prac zwigzanych z przebudowag wszystkich drég publicznych
bedacych w jej zarzadzie, ograniczajac dzialania inwestycyjne jedynie do niezbednych
napraw celu zachowania jedynie ich funkcjonalnosci. Dodatkowe $rodki na realizacje
ustalen planu mogg byC pozyskane ze zrodet zewnetrznych, w tym dotacji. Moga one
pochodzi¢ réwniez z umoéw cywilno — prawnych z zainteresowanymi przedsiewzieciami
budowlanymi inwestorami. Ujemny bilans finansowy realizacji ustalen planu jest
spowodowany przede wszystkim niskimi stawkami renty planistycznej, tj. 10% dla
terendéw PU i 1% dla terenow zwigzanych z zabudowg mieszkaniowg — MN, MNU, MWU i
MW. W przypadku zwiekszenia stawki procentowej bilans realizacji planu w pierwszym
okresie jego obowiazywania bytby bardziej wyréwnany. Ograniczenie stawek
procentowych renty planistycznej dla zabudowy mieszkaniowej jest jednak elementem
polityki przestrzennej gminy i jest stosowany powszechnie w planach w nigj
przyjmowanych.

Procedura
1. Przeprowadzone elementy obowiazujacej procedury planistyczne;j.

a) zebrano wnioski po wystosowaniu ogtoszen i zawiadomien,

b) wykonano projekt planu wraz prognoza oddzialywania na Srodowisko oraz
prognoza finansowg skutkéw uchwalenia planu,

c) projekt planu zostat przestany do uzgodnien i opiniowania oraz wystosowano
wniosek o zgode na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele niele$ne
(skierowany do Marszatka Wojewddztwa Podlaskiego),

d) po zakonczeniu etapu uzgodnien i uzyskaniu zgody na zmiane przeznaczenia
gruntéw lednych na cele nielesne projekt planu wytozono do publicznego wgladu,

e) w trakcie wylozenia przeprowadzono dyskusje publiczna,

f)

2. Podstawa uchwalenia.

Plan miejscowy zostat uchwalony na podstawie Uchwaty Nr ................ Rady Gminy
Choroszcz z dnia ........... Podstawg uchwalenia planu jest . 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z
dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713, ze zmianami)
oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741).
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