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Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna

Budowa zespotu czterech budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych 4-kondygnacyjnych
wraz z garazami podziemnymi oraz zagospodarowaniem terenu i infrastruktura techniczna
na nieruchomosci potozonej w Biatymstoku przy ulicy Baranowickiej
nr ewid. gruntéw 70/8 i 70/10

Bialystok, pazdziernik 2019 r.
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1. Uwarunkowania planowanej inwestycji

Planowane przedsigwzigcie zlokalizowane jest w Biatymstoku przy ul. Baranowickiej, na dziatkach 70/8 i 70/10
(obreb 20) o facznej powierzchni 1,5733ha. Jest to teren poprodukcyjny, pozostaty po dziatalnosci dawnej chtodni,
ktora ze wzgledu na uwarunkowania ekonomiczne i istniejacy przy ul. Poziomej bardziej nowoczesny zaktad,
zostata zamknieta. Z uwagi na brak przydatnosci gospodarczej oraz stan techniczny i wzgledy higieniczno-
sanitarne zespdt budynkow chtodni zostat rozebrany. Na terenie pozostaty jednie niewielkie obiekty towarzyszace.
W bezposrednim sasiedztwie planowanego przedsiewziecia, przy ul. Baranowickiej 113 (dz. 70/1), zlokalizowany
jest dawny budynek biurowy, a obecnie budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami.

Obszar ten jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zgodnie z Uchwatg Rady Miasta
Biatystok z dnia 5 listopada 2012 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
osiedla Skorupy w Biatymstoku w rejonie ulic K. Ciotkowskiego i Obrebowej.

Zgodnie z zapisami powyzszego planu:

e teren ten przeznacza si¢ pod zabudowe produkcyjng i ustugowa oraz obiekty handlowe o powierzchni sprze-
dazy powyzej 2 000m?2 wraz z obiektami towarzyszacymi oraz zielenig urzadzong;

¢ na terenie tym w ramach przeznaczenia uzupetniajgcego dopuszcza sie lokalizacje funkcji mieszkaniowej (w
istniejacym budynku przy ul. Baranowickiej 113 oraz w pozostatych budynkach istniejacych i projektowanych,
wytacznie jako towarzyszacej funkcji podstawowe);

e na terenie tym zakazuje sie lokalizacji zaktadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych

awarii oraz ustug z zakresu uzyteczno$ci publicznej takich, jak: o$wiaty, wychowania, opieki spotecznej i so-

cjalnej;

maksymalna powierzchnia zabudowy wynosi 60% powierzchni dziatki budowlanej;

minimalna powierzchnia terendw biologicznie czynnych — 10%;

wysoko$¢ zabudowy — maksimum 25m;

obstuga komunikacyjna — od istniejacych ulic miejskich.

W zwigzku z wejsciem w zycie Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych dla tego rodzaju terendw mozliwe jest ustalenie lokalizacji inwe-
stycji mieszkaniowej drogg uchwaty rady miasta.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 i 4 ww. ustawy inwestycje mieszkaniowq realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub ustaler
miejscowego planu zagospodarowania, pod warunkiem ze nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierun-
kéw zagospodarowania, a warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy terendw, ktore w przesztosci byly
wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych, a obecnie funkcje te nie sg
na tych terenach realizowane.

Wyzej opisana sytuacja wystepuje w przypadku planowanego przedsigwziecia i jest przestankg do wystapienia z
whnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej.

Inwestycja mieszkaniowa planowana jest na dwoch dziatkach:

e dziatka nr 70/8:
o adres: ul. Baranowicka
o powierzchnia (ha): 0,5794
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o uzytek: Ba (tereny przemystowe)
o nrKW: BI1B/00217183/8

e dziatka nr 70/10:

o adres: ul. Baranowicka
powierzchnia (ha): 0,9939
uzytek: Ba (tereny przemystowe)
nr KW: BI1B/00054927/5

o O O

Na dziatkach tych, stanowigcych czes¢ terenu dziatki 70/4, obr. 20 przed podziatem (decyzja podziatowa z dnia
07.02.2013 r. znak DGE-1.6731.23.2013) znajdowat sie zesp6t budynkéw o numerach ewidencyjnych:

360 — budynek zajezdni wozkdw akumulatorowych,
363 — budynek — chtodnia przemystowa-magazyn,
364 — hala mrozonek i hala produkcyjna,

365 — budynek techniczny i maszynownia,

366 — budynek warsztatu.

Obiekty te stanowity kompleks budynkéw stuzacych produkciji, a nastepnie przechowywaniu wyprodukowanych
mrozonych produktow spozywczych. Obecnie jest to teren, ktory przestat by¢ wykorzystywany na powyzsze cele.

2. Struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarowania terenu

Na terenie planowanej inwestycji planuje sie zabudowe mieszkalng wielorodzinna. Nie zaktada sie innego rodzaju
zabudowy.

Planowane przedsiewziecie obejmuje:

¢ 4 budynki mieszkalne wielorodzinne 4-kondygnacyjne z parkingami podziemnymi o nastepujacej orientacyjnej
powierzchni uzytkowej mieszkan:
o budynek 01: ok. 3 400m?,
o budynek 02: ok. 4 000m?,
o budynek 03: ok. 3 600m?,
o budynek 04: ok. 3 400m?;

e drogi, dojazdy, chodniki, miejsca postojowe dla samochoddw osobowych, pozostate utwardzenia (m.in. pod
kontenery $Smietnikowe, miejsca na zwatowanie $niegu);

e plac zabaw i tereny rekreacyjne;

e infrastrukture techniczng, m.in. przylacza, sieci elektroenergetyczne, o$wietlenie terenu, rezerwy terenu pod
trafostacje, instalacje, sieci kanalizacji deszczowej, sanitarnej, wodociagowej, gazowej, cieplnej);

e rozbidrke istniejacych budynkdw oraz sieci i instalacji uzbrojenia terenu w obrebie przedmiotowej inwestycii.

Przedsiewziecie obejmuije teren o powierzchni 15 733m2.

Planowana powierzchnia zabudowy budynkéw mieszkalnych wynosi ok. 5 200m?2 (ok. 33% powierzchni dzia-
tek). Planowana powierzchnia utwardzona (drogi, dojscia, dojazdy, chodniki) wynosi réwniez ok. 5 200m?
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(ok. 33% powierzchni dziatek). Pozostaty obszar stanowi¢ ma powierzchnia biologicznie czynna, umiejsco-
wiona zaréwno na gruncie, jak tez na ptytach stropowych garazy podziemnych (ok. 33% powierzchni dziatek,
z uwzglednieniem par. 3 pkt 22 warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowa-
nie — ok. 25%).

3. Uklad urbanistyczny zespotu zabudowy i kompozycji architektonicznej

Inwestycja koresponduje skalg i charakterem z istniejacg po sasiedzku zabudowg mieszkaniowo-ustugowg
(budynek przy ul. Baranowickiej 113 bezpo$rednio sgsiadujacy z planowang zabudowa, budynki mieszkalno-
ustugowe po przeciwnej stronie ul. Baranowickiej).

Planuje sie budynki mieszkalne w ksztatcie ,ztamanego” prostokata usytuowane krétszymi bokami w kierunku
potnocnym, ktdre umozliwia maksymalne nastonecznienie mieszkan. Na etapie opracowywania projektéw budow-
lanych dopuszcza sig korekte ksztattu planowanych budynkow.

Planowane budynki mieszkalne wielorodzinne przewiduje sie wykona¢ w technologii tradycyjnej murowane;
lub w technologii modutowej. Planuje sie dachy ptaskie.

Miedzy budynkami planuje sie zachowanie odlegtosci od granic dziatek (zgodnie z § 12 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny odpowia-
dac¢ budynki i ich usytuowanie), odlegtosci uniemozliwiajace wzajemne przestanianie i zacienianie (zgodnie z
§ 13 rozporzadzenia) oraz odlegtosci zwigzane z przepisami ppoz. (zgodnie z § 271, § 272, § 273 rozporza-
dzenia).

Planowane garaze przewiduje sie jako podziemne. Do ich realizacji w duzym stopniu zostanie wykorzystany
wykop pozostaty po rozbiérce budynku dawnej chtodni. Garaze planuje sie zrealizowaé w technologii zelbe-
towej.

Planowang zabudowe wraz z zagospodarowaniem terenu przedstawiono na planszy nr 1.

4. Przebieg gtéwnych elementéw sieci uzbrojenia terenu oraz drég publicznych i wewnetrznych

Przebieg gtéwnych elementéw sieci uzbrojenia terenu przedstawiono na planszy nr 2.

Jak przedstawiono w czesci graficznej, teren inwestycji posiada dostep do sieci wodociggowej i kanalizacyj-
nej (kanalizacji sanitarnej i deszczowej), potozonych w przylegtych pasach drogowych ulic Baranowickie;j i
Obrebowej, a takze dostep do sieci elektroenergetycznej — z trafostacji zasilajacej budynki d. chtodni na sa-
siadujacej dz. nr 74.

Teren inwestycji posiada dostep bezpo$redni do drogi publicznej, ul Baranowickiej (dz. 145), z ktérej planuje
sie obstuge w zakresie komunikacji istniejacym lub projektowanym zjazdem, w uzgodnieniu z zarzadca drogi.
Na terenie inwestycji planuje sie drogi wewnetrzne potaczone ze zjazdem. Drogi wewnetrzne prowadzié
majq do garazy podziemnych kazdego z planowanych budynkdw oraz miejsc postojowych naziemnych.
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W ramach inwestycji przewiduje sie ok. 300 mieszkan, dla ktorych zgodnie ze wspdtczynnikiem 1,6 m.p., na
1 mieszkanie, wynikajacym z Uchwaty Rady Miasta Biatystok z dnia 10 grudnia 2018 r. w sprawie okreslenia
lokalnych standardow urbanistycznych dla miasta Biategostoku, nalezy przewidzie¢ ok. 480 m.p.

Na terenie planuje sie ok. 60 miejsc postojowych, w tym ok. 10 miejsc postojowych dla 0séb niepetnospraw-
nych. Pozostatg wymagang iloS¢ miejsc planuje sie usytuowa¢ w oSmiu podziemnych parkingach, po dwa
dla kazdego z projektowanych budynkow. W obrebie garazy podziemnych planuje sig ok. 420 m.p.

Planowana powierzchnia uzytkowa podziemnych parkingdw i miejsc parkingowych naziemnych wynosi ok.
15000mz2.

Planowane parkingi podziemne przedstawiono na planszy nr 3.

5. Etapy realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu

Generalnie zaktada sie realizacje proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu w ramach jednego
przedsiewziecia inwestycyjnego. Dopuszcza sie mozliwos¢ uzyskiwania kolejnych odrebnych pozwolen na
budowe dla poszczegolnych budynkow.

Ewentualne etapowanie przedstawiono na planszy nr 4.

6. Powiazania przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajacymi

Zakres terenu inwestycji przedstawiono na planszy nr 5.

Teren inwestycji potozony jest we wschodniej cze$ci miasta, na granicy terenéw mieszkaniowych i zabudowy
ustugowo-magazynowej przy ul. Baranowickiej.

Przez wiele ostatnich lat zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna rozwijata sie przede wszystkim w innych,
niz wschodnia, cze$ciach miasta. W ostatnim okresie tego typu inwestycje pojawity sie rowniez w tej czesci
miasta. Przyktadem jest zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna przy ul. 42 Putku Piechoty, w miejscu daw-
nych zaktadéw owocowo-warzywnych, przy ul. Plazowej w miejscu zabudowy magazynowej w sagsiedztwie Il
Urzedu Skarbowego czy wreszcie w bezposrednim sasiedztwie planowanej inwestycji, w miejscu dawnego
zaplecza technicznego firmy telekomunikacyjnej, przy ul. Sowlanskiej.
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Zabudowa m/eszkanlowa ‘W/elorodzmna przy ul. Plazowej
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budowa mleszkanlowa w:elorodzmna przy ul. Sowlansk/ej

W sasiedztwie planowanej inwestycji (w tym na sasiedniej dziatce) funkcjonujg budynki mieszkalne wieloro-
dzinne. Po przeciwnej stronie ulicy Baranowickiej zlokalizowany jest duzy sieciowy sklep spozywczo-
przemystowy (Lidl), kolejny w odlegtosci okoto 350m (Biedronka). W bezpo$rednim sasiedztwie funkcjonuje
rowniez przychodnia lekarzy rodzinnych oraz apteka.

w:elom«tm z uslu

parterze(apte

Lokalizacja obiektow w sgsiedztwie planowanej inwestycji
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Sklep spozywczo-przemystowy- Biedronka

Budynek mieszkalny wielorodzinny w sagsiedztwie planowanej inwestycji z ustugami w parterze (apteka,
przychodnia)
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Teren posiada bardzo dobrg obstuge komunikacyjna, zardwno poprzez ul. Baranowicka, ktéra w ostatnich
latach stracita swdj tranzytowy charakter, jak réwniez przez ul. Ciotkowskiego, stanowigca cze$¢ obwodnicy
miejskiej, rozbudowang w roku 2018. Dzieki przeniesieniu ruchu tranzytowego i miedzydzielnicowego z ul.
Baranowickiej na ul. Ciotkowskiego, w znaczacym stopniu zmienito si¢ natezenie i struktura poruszajgcych
sie pojazdow ul. Baranowicka. Stata sie ona ulicg o charakterze bardziej lokalnym.

Od ul. Ciotkowskiego planowana zabudowa oddzielona jest pasem zabudowy handlowo-ustugowo-
magazynowej, dzieki ktdrej potencjalne negatywne oddziatywanie tej ulicy (o charakterze tranzytowym) na
zabudowe mieszkaniowa jest wyeliminowane.

W miejscu planowanej inwestycji mieszkaniowej zapewniony jest bardzo dobry dostep do komunikacji miej-
skiej. Po ul. Baranowickiej kursuje kilka linii komunikacyjnych (1,15,17,101 oraz linia nocna N4), umoZzliwiaja-
cych sprawne potgczenie z centrum miasta, jak tez z pozostatymi cze$ciami miasta.

Lokalizacja nowych budynkéw mieszkalnych i ich zasiedlenie wplynie na lepsze wykorzystanie istniejacej w
sasiedztwie infrastruktury edukacyjnej w postaci Szkoty Podstawowej Nr 20 przy ul. Le$nej, ktdra obecnie nie
w petni jest wykorzystywana z uwagi na niz demograficzny.

Inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych mowa w uchwale Rady Miasta Biatystok z dnia
10 grudnia 2018 r. w sprawie okreslenia lokalnych standardéw urbanistycznych dla miasta Biategostoku w
zwigzku z art. 19 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji miesz-
kaniowych oraz inwestycji towarzyszacych:

Lokalizacje planowanej zabudowy wzgledem obiektow ustug publicznych przedstawiono na plan-
szach nr 6,7,8,9.

7. Wizualizacja proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu

Wizualizacje planowanej zabudowy przedstawiono na planszach nr 10,11,12,13.



Al

IKUBATURA

SPIS ZALACZNIKOW:

Planszanr1.  Planowana zabudowa wraz z zagospodarowaniem terenu.

Planszanr2.  Przebieg glownych elementow sieci uzbrojenia terenu.

Planszanr3.  Planowane parkingi podziemne.

Planszanr4.  Ewentualne etapowanie inwestyciji.

Planszanrb.  Zakres terenu inwestycji.

Plansza nr6,7,8,9. Lokalizacja planowanej zabudowy wzgledem obiektow ustug publicznych.
Plansza nr10,11,12,13. Wizualizacje.

Zatacznik nr 1 - Analiza urbanistyczno-architektoniczna
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PLANOWANA ZABUDOWA WRAZ Z ZAGOSPODAROWANIEM TERENU skala 1:500

-STRUKTURA FUNKCJONALNA ZABUDOWY |
ZAGOSPODAROWANIA TERENU
-UKLAD URBANISTYCZNY ZESPOLOW

ZABUDOWY | KOMPOZYCJI ARCHITEKTONICZNEJ

LEGENDA

A-K

ZAKRES TERENU INWESTYCJI

ILOSC KONDYGNACI

BUDYNEK MIESZKALNY
WIELORODZINNY

WJAZD DO GARAZU
PODZIEMNEGO

©
[ ]
A
*

WEJSCIE DO BUDYNKU

NAWIERZCHNIA UTWARDZONA
(DROGI, PARKINGI, CHODNIKI)

NAWIERZCHNIA ZIELONA
UPORZADKOWANA

PLAC ZABAW/
TEREN REKREACYJNY

TEREN UTWARDZONY POD
KONTENETY SMIETNIKOWE

C—
]

MIEJSCA POSTOJOWE

~N LS
/%\

MIEJSCA POSTOJOWE DLA OSOB

NIEPELNOSPRAWNYCH

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI
UZYTKOWEJ MIESZKAN

Nr budynku PUM (m2)
Blok 01 3400
Blok 02 4000
Blok 03 3600
Blok 04 3400
14 400m?

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI
CALKOWITEJ

Nr budynku Powierzchnia (m2)
Blok 01 4100
Blok 02 4 400
Blok 03 4100
Blok 04 3600
~16 200m?

Bilans terenu
Kategoria strefy

Powierzchnia (m2)

Bilans terenu %

‘ Powierzchnia biologicznie czynna

5300 ~33
Powierzchnia utwardzona
5200 ~33
Powierzchnia zabudowy
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Zatgcznik nr 1

ANALIZA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA

KONCEPCJI BUDOWY 4 BUDYNKOW MIESZKANYCH WIELORODZINNYCH 4-KONDYGNACYJNYCH WRAZ
Z GARAZAMI PODZIEMNYMI ORAZ ZAGOSPODAROWANIEM TERENU | INFRASTRUKTURA
TECHNICZNA NA NIERUCHOMOSCI POLOZONEJ W BIAYMSTOKU PRZY UL. BARANOWICKIEJ NA DZ. NR
EW. GR. 70/8, 70/10

Spis zawartosci:
1. Czes¢ opisowa analizy urbanistyczno-architektoniczne;j.
a. Opis zakresu obszaru przyjetego do analizy.

b. Opis okolicy istniejgcej zabudowy z okresleniem charakteru zabudowy sgsiadujacej z
planowang do realizacji zabudowa.

c. Opis planowanej zabudowy z uzasadnieniem wpisywania sie planowanej zabudowy
mieszkaniowej w charakter zabudowy okolicy, w ktorej inwestycja mieszkaniowa ma by¢
zlokalizowana.

2. Plansza z analizg koncepcji urbanistyczno-architektoniczng (plan sytuacyjny).

3. Wizualizacje obrazujgca sposdb wpisania sie i powigzan przestrzennych planowanej inwestycji z
terenami otaczajgcymi.

1. Czes¢ opisowa analizy urbanistyczno-architektoniczne;.

a. Opis zakresu obszaru przyjetego do analizy przy koncepcji urbanistyczno-
architektonicznej.

Planowana Inwestycja zlokalizowana jest w Biatymstoku (obr. 20) w dzielnicy Skorupy przy ul.
Baranowickiej (u zbiegu ul. Baranowickiej i Obrebowej) na terenie po budynku magazynowym
dawnej Chtodni Biatystok (budynek nie istnieje — po rozbidrce).

Charakterystycznym rysem istniejgcej w okolicy zabudowy jest jej powtarzalna réznorodnosc
charakteryzujaca sie wystepowaniem obok siebie przemieszanej zabudowy mieszkalnej
jednorodzinnej (w przewadze) z zabudowg ustugowg, handlowg, handlowo-ustugowe;j z nieuciazliwg
produkcyjng oraz mieszkalng wielorodzinng. Widac to wyraznie w obszarze analizowanym.

W kwartale ulic Baranowicka, Plazowa, Ciotkowskiego i Obrebowa zlokalizowane sg obiekty i
budynki o przewazajgcej funkcji ustugowej, handlowej, handlowo-ustugowej z nieucigzliwg
produkcyjng (gtdéwnie z dojazdem od strony ul. Ciotkowskiego) oraz funkcjg mieszkalng wielorodzinng
w bezposrednim sgsiedztwie planowanej Inwestycji (w budynku przy ul. Baranowickiej 113).



Jako obszar przyjety do analizy poprzedzajgcej koncepcje urbanistyczno-architektoniczng
przyjeto najblizej zlokalizowane otoczenie o powtarzajgcym sie sktadzie, funkcji i charakterze
wystepujacej tam zabudowy.




Jako obszary reprezentatywne przyjeto najblizej zlokalizowane zespoty budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych zlokalizowane w bezposrednim sgsiedztwie w kontekscie ustalenia charakteru
zabudowy (oznaczone cyframi na powyzszych planach i zdjeciu):

1) Zespot budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych o 4 kondygnacjach nadziemnych przy ul.
Sowlanskiej w bezposrednim sgsiedztwie budynku handlowego sklep Lidl w otoczeniu
gestej zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej - w odlegtosci okoto 110m od terenu
planowanej Inwestycji po drugiej stronie ul. Baranowickiej.




2) Budynek z funkcjg mieszkalng wielorodzinng przy ul. Baranowickiej 113 w bezposrednim
sgsiedztwie planowanej inwestycji mieszkaniowej (budynek 4 kondygnacyjny z 3
kondygnacjami uzytkowymi - w tym 2 kondygnacje mieszkalne):




3) Budynek mieszkalny wielorodzinny z czescig ustugowo-handlowg na parterze i 1 pietrze u
zbiegu ul. Lesna Polana i Ciotkowskiego (budynek 4 kondygnacyjny)




4) Zespot budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych (w trakcie realizacji) przy ul. Plazowej u
zbiegu ulicy Ciotkowskiego i ul. Gen. Nikodema Sulika - budynki 6-kondygnacyjne z
czescig ustugowa w parterze.

5) Zespdt budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w rejonie ul. Sowlanskiej, Poziomej i
Lesnej naprzeciw terenu po dawnych zaktadach miesnych PMB przy ul. Poziomej.




Widok z lotu ptaka terenu planowanego pod lokalizacje inwestycji mieszkaniowej w kontekscie
otaczajacej zabudowy istniejacej:




b. Opis istniejgcej zabudowy okolicy z okresleniem charakteru zabudowy

sasiadujacej z planowang do realizacji zabudows.

Okoliczng zabudowe mozna okresli¢ jako chaotyczng. Zabudowa jest przemieszana z
przewagg funkcji mieszkalnej jednorodzinnej o bardzo gestej zabudowie bezposrednio przy
ul. Baranowickiej od skrzyzowania z ul. Ciotkowskiego do skrzyzowania z ul. Sowlariska
przechodzacej w nieco bardziej uporzgdkowang w strone ul. Plazowej.

Zabudowa ustugowa i handlowa wystepujgca w okolicy jest niejednorodna z kilkoma
wyrdzniajgcymi sie ze wzgledu na prostg bryte i wysokos¢ budynkami handlowo-ustugowymi,
biurowymi i magazynowymi o ilosci kondygnacji do 5.

Wystepujace na terenie analizowanym zabudowa mieszkalna wielorodzinna
charakteryzuje sie ptaskimi dachami i wysokoscig zabudowy od 3 do 6 kondygnacji
nadziemnych. Przewazajg proste bryty budynkéw bez nadmiernego zréznicowania w
elewacjach (wyjatkiem jest tutaj zespdt budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych przy ul.
Sowlaniskiej przy sklepie Lidl, ktdry ma bardziej urozmaicone bryty i elewacje).

Przewazajaca w okolicy zabudowa mieszkalna jednorodzinna jest nieporzadkowana i
trudno méwic o jej ,,charakterze” jest raczej dzietem historycznych podziatéw dziatek,
przypadku i rozbudowy czy przebudowy istniejgcych budynkéw. Z pewnoscig wynika tez z
matej szerokosci dziatek, na ktorych zostata zrealizowana. Widaé tutaj wyraznie, ze w latach
wczesniejszych byta to peryferyjna dzielnica mieszkalna miasta zlokalizowana blisko dawnych
zaktadow pracy, ktéra zostata wchtonieta przez rozwijajgce sie miasto Biatystok.

Charakterystyczne dla okolicy jest przemieszanie i wystepowanie w jednym miejscu w
sgsiedztwie zabudowy zaréwno mieszkalnej jednorodzinnej, wielorodzinnej jak réwniez
zaktadow przemystowych i budynkéw ustugowych i handlowych.



Wyraznie da sie zauwazy¢ na przyktadzie kazdego z wczesniej opisanych przypadkéw
funkcjonujgca w okolicy regute, ktérg mozna okresli¢ jako wspdtistnienie zabudowy o réznej
funkcji, charakterze i przeznaczeniu (punkty od 1 do 5):

1) Zabudowa mieszkalna wielorodzinna przy ul. Sowlanskiej sgsiaduje bezposrednio z
zabudowag handlowg (sklep Lidl) i budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.

2) Budynek z funkcjg mieszkalng wielorodzinng przy ul. Baranowickiej 113 sgsiaduje
bezposrednio z terenem planowanej inwestycji mieszkaniowej, budynkami
ustugowo-handlowymi oraz z budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi po drugiej
stronie ul. Baranowickiej i ul. Obrebowe;j.

3) Budynek mieszkalny wielorodzinny u zbiegu ul. Ciotkowskiego i ul. Zautek Podlaski
sgsiaduje z terenami zabudowy ustugowej i handlowej oraz przemystowej a w bliskim
sgsiedztwie zlokalizowane jest osiedle mieszkalne w gestej zabudowie
jednorodzinnej szeregowej przy ul. Lesna Polana.

4) Zabudowa mieszkalna wielorodzinna przy ul. Plazowe] sgsiaduje bezposrednio z
Urzedem Skarbowym, zabudowg mieszkalng jednorodzinng oraz zabudowg
handlowo-ustugowg i produkcyjng wzdtuz ul. Plazowej.

5) Budynki mieszkalne wielorodzinne w rejonie ul. Lesnej, Poziomej i Sowlanskiej
zlokalizowane sg w otoczeniu gestej zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej i $cistym
sgsiedztwie zabudowy poprzemystowej po zaktadach miesnych.

c. Opis planowanej zabudowy w z uzasadnieniem wpisywania sie planowanej
zabudowy mieszkaniowej w charakter zabudowy okolicy, w ktérej inwestycja
mieszkaniowa ma by¢ zlokalizowana.

Planowana inwestycja mieszkaniowa ma swoje uzasadnienie zaréwno funkcjonalne jak
rowniez wpisuje sie w otoczenie.

Planowana budowa inwestycji mieszkaniowej wprowadza uporzgdkowanie tej czesci ul.
Baranowickiej i tworzy spdjna pierzeje zaczynajac od istniejgcego 3-kondygnacyjnego
budynku z funkcjg mieszkalng wielorodzinng przez planowane 4-kondygnacyjne budynki
mieszkalne wielorodzinne, konczac sie budynkiem 5 kondygnacyjnym (hurtownia Elhurt-
Elmet) i schodzac nastepnie do wysokosci 3 kondygnacji nadziemnych budynku handlowo-
biurowego MTC Plus sp. z 0.0. przy ul. Baranowickiej 117.

Proste bryty budynkéw planowanych do realizacji nawigzujg do charakteru istniejgcej
zabudowy zaréwno prostymi brytami planowanych budynkoéw jak réwniez, iloscia
kondygnacji oraz ksztattami dachdw.

Jednoczesnie warte podkreslenia jest, ze planowana zabudowa mieszkalna odsunieta jest
od pasa drogowego ul. Baranowickiej i oddzielona projektowang wewnetrzng drogg
dojazdowa i parkingiem naziemnym, ktéra odsuwa zabudowe mieszkalng od istniejgcej ul.
Baranowickiej. Ponadto jest ostonieta istniejgcym pasem dorostych drzew lisciastych
zlokalizowanych w pasie drogowym).

Wartym podkreslenia jest fakt, ze od strony projektowanej zabudowy w pasie drogowym
jest istniejgca Sciezka rowerowa, z ktérej mogg korzystac przyszli mieszkancy bez
koniecznosci przechodzenia na druga strone ulicy i jednoczesnie odsuwajaca istniejgca
jezdnie ul. Baranowickiej od planowanej zabudowy.

Dodatkowo od strony wschodniej i pétnocnej istniejgcej zabudowy handlowo- ustugowo-
biurowej planuje sie przebieg drogi wewnetrznej i pozostawienie czesci istniejgcego



drzewostanu wzdtuz granic, co rowniez odsuwa planowang zabudowe od s3gsiadujgcych
terendw o innym przeznaczeniu.

Wprowadzenie funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej jako kontynuacji istniejgcej
zabudowy zgodnej z charakterem okolicy (przemieszana i sgsiadujgca ze sobg zabudowa
jednorodzinna, wielorodzinna, ustugowa, handlowa i postprodukcyjno-magazynowa) z
nawigzaniem do prostej formy budynkdéw istniejgcych z pewnoscig nada nowe oblicze temu
miejscu i wprowadzi jego ozywienie.

Naturalnym réwniez wydaje sie, ze przy aktualnym charakterze ul. Baranowickiej, ktéra
jest teraz raczej drogg lokalng (wytaczonej z ruchu tranzytowego, ktérego ciezar przejeta ul.
Ciotkowskiego) wprowadzenie w tym miejscu funkcji mieszkalnej wydaje sie jak najbardziej
prawidtowe w kontekscie okolicy przy jednoczesnym czesciowym odizolowaniu tej zabudowy
od sasiadujgcych terenéw (odsuniecie budynkéw od terendw o intensywniejszym
uzytkowaniu i wprowadzenie nasadzen).

Wprowadzenie zabudowy we wskazanym miejscu nie tylko uporzadkuje te czes¢ okolicy,
ale réwniez wprowadzi nowg jakos¢ i ozywi te cze$¢ miasta. Dobra infrastruktura, dojazd i
rozbudowana funkcja handlowo-ustugowa w okolicy, komunikacja miejska i bliskos¢
obwodnicy Miasta z pewnos$cig sprawig, ze planowana inwestycja bedzie dobrze wpisywata
sie w okolice.



2. Czes¢ graficzna analizy koncepcji urbanistyczno-architektoniczne;.
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3. Wizualizacje obrazujaca sposéb wpisania sie i powigzan przestrzennych planowanej
inwestycji z terenami otaczajgcymi.



Wizualizacja planowanej Inwestycji w widoku frontowym z lotu ptaka od strony ul. Sowlanskiej




Wizualizacja planowanej Inwestycji w widoku bocznym z lotu ptaka wzdtuz ul Baranowickiej od
strony ul. Plazowe;.
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