ZARZADZENIE NR .X!%......21
PREZYDEN']?gIIASTA BIALEGOSTOKU
Z dnia ..4.5....pazdziernika 2021 r.

w sprawie rozpatrzenia wnioskéw do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego cze¢Sci osiedla Antoniuk w Bialymstoku
w rejonie ulic Alei Solidarnosci i Zwyciestwa

Na podstawie art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2021 r. poz. 1372 z pézn. zm.") w zwiazku z art. 17 pkt 4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741
z pozn. zm.”) oraz art. 42 pkt 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2021 r. poz. 247 z pbzn. zm.?) zarzadzam,
co nastepuje:

§1
Uwzglednia si¢ wnioski dotyczace:

1) pozostawienia dojrzatych i wartosciowych drzew w dobrym stanie jako priorytetu
przy planowaniu nowej zabudowy;

2) przeznaczenia terenu pod zielen urzadzona, z wykorzystaniem istniejacego
drzewostanu, czesci dziatek nr 508, 510/1, 510/2, 518/7 1 519/1 oraz dziatki
nr 519/2 w rejonie ulic Alei Solidarnosci i Choroszczanskie;;

3) przeznaczenia pod zielen urzadzong terenu istniejacego sadu, na czesci
dziatek nr 455/1, 458/4 i 454 w rejonie skrzyzowania ulic Alei Solidarnosci
1 Zwycigstwa;

4) zachowania dostepnosci co najmniej jednej kondygnacji uzytkowej z przestrzeni
publicznej w przypadku lokalizacji zabudowy wielorodzinnej;

5) mozliwosci realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami
co najmniej w parterach budynkéw na dziatkach nr 479/19, 479/21 i 481/11 oraz
na czesci dziatek nr 481/10, 479/12, 479/17, 479/18, 479/20 i 479/22 w rejonie
ul. Zwycigstwa i Choroszczanskiej;

6) uwzglednienia wysokosci zabudowy co najmniej do 25 m oraz zastosowania
dachoéw ptaskich do 15° i dopuszczenie mozliwosci lokalizacji budynkéw po
granicy, na dzialkach nr 479/19, 479/21 i 481/11 oraz na czgsci dziatek nr 481/10,
479/12, 479/17, 479/18, 479/20 i 479/22 w rejonie ul. Zwycigstwa
i Choroszczanskiej;

7) umozliwienia realizacji zabudowy podziemnej (w tym garazy podziemnych), na
dziatkach nr 479/19, 479/21, 481/11 481/4, 481/5, 481/6, 479/16, 481/10, 479/12,
479/17, 479/18, 479/20 i 479/22, za wyjatkiem terendw niezbednych
do poszerzenia paséw drogowych ul. Zwycigstwa i Choroszczanskiej;

8) umozliwienia obstugi komunikacyjnej od otaczajacych ulic wokoét terenu
inwestycji;

! Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogtoszone w Dz. U. z 2021 r. poz. 1834.

? Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2021 r. poz. 784 i 922.

3 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2021 r. poz. 784, 922, 1211, 1551
i1718.



9)

przyjecia wskaznika miejsc postojowych dla zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej — 1,0 miejsce postojowe na 1 mieszkanie oraz miejsc postojowych
dla zabudowy ustugowej — 15 miejsc postojowych na 1000 m* powierzchni
uzytkowej podstawowej oraz ustalenia zasad przeliczania miejsc postojowych bez
uwzglednienia powierzchni uzytkowej komunikacji, zapleczy magazynowych,
zapleczy socjalnych oraz powierzchni miejsc postojowych wbudowanych;

10) lokalizacji drogi laczacej ul. Kolejowa z Choroszczanska i dalej z Aleja

Solidarnosci;

11) lokalizacji drogi publicznej przez dziatk¢ nr 518/12 od strony dzialki nr 511

umozliwiajacej potaczenie komunikacyjne z ulicg Choroszczanska;

12) odstgpienia od lokalizacji drogi publicznej przez na czesci dzialek nr 518/7, 518/12

1 518/8, w kierunku dziatek nr 518/91 519/1.
§2

1. Nie uwzglednia si¢ wnioskéw dotyczacych:

)
2)

3)

4)

5)
6)

7)

8)

9

wykonania inwentaryzacji zieleni przed rozpoczgciem prac planistycznych
1 przystapienie do sporzadzenia planu dopiero na jej podstawie;

wykonania inwentaryzacji zieleni przez uprawnionego specjaliste;

przeznaczenia pod zielen urzadzong dziatek nr 511, 518/8, 518/12 i cze$¢ dziatek
nr 510/1, 510/2, 518/7, 519/1 w rejonie ul. Alei Solidarnosci i Choroszczanskiej,
z wykorzystaniem istniejacego drzewostanu;

zachowania historycznej skali i funkcji ul. Choroszczanskiej na odcinku
od ul. Jadwigi Klimkiewiczowej do Alei Solidarnosci na dziatkach nr 477, 464
1 czeSci dziatki nr 469/2, zabudowanej czesci dzialek nr 470/2, 471, 476/1, 476/2,
475/1, 475/2, 502, 503/1, 503/2, 504, 505, 506 i 507,

objecia ochrong zabytkowych budynkéw mieszkalnych powstatych przed 1939;

zastosowania zerowej stawki procentowej w przypadku braku zmiany funkcji
1 gabarytow nieruchomosci;

zastosowania najmniejszych przewidzianych w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Biatystok wspotczynnikow liczby miejsc
parkingowych z mozliwoscia ich bilansowania w parkingu wielopoziomowym
dostepnym dla wigkszego obszaru;

przyjecia jako priorytet tworzenie drog pieszych i pieszo-rowerowych, w dalszej
kolejnosci pieszo-jezdnych, stref zamieszkania oraz stref ruchu ograniczonego;

umozliwienia realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z mozliwoscia
wykonania ustug co najmniej w parterach budynkéw, z zastosowaniem wysokosci
zabudowy co najmniej do 25 m i dachow plaskich do 15° oraz dopuszczenie
mozliwosci lokalizacji budynkéw po granicy, na dzialkach nr 481/4, 481/5, 481/6
1479/16 oraz na czgsci dzialek nr 481/10, 479/12, 479/17, 479/18, 479/20 i 479/22
w rejonie ul. Zwycigstwa i Choroszczanskiej;

10) wprowadzenia na terenie dzialek nr 479/12, 479/16, 479/17, 479/18, 479/19,

479/20, 479/21, 479/22, 481/4, 481/5, 481/10 i 481/11 w rejonie ul. Zwyciestwa
i Choroszczanskiej dominant w naroznikach ulic o wysokosci do 32 m,
wspoltczynnika intensywnosci zabudowy nie mniejszego niz 6 — w przypadku
uwzglednienia jedynie kondygnacji nadziemnych i nie mniejszego niz 8.5



— w przypadku kondygnacji podziemnych, a takze ustalenia powierzchni zabudowy
na maksimum 60%;

11) przeznaczenia czesci dziatek nr 479/11 1 480/1 przy ul. Choroszczanskiej pod
zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng i ustugowa;

12) wprowadzenia na terenie dziatek nr 510/1, 510/2, 518/7, 518/8 1 518/12 w rejonie
Alei Solidarnos$ci maksymalnych parametrow zabudowy: powierzchnia zabudowy
- 60%, intensywnosci zabudowy - 4,5, powierzchni biologicznie czynnej - 25%,
wysokosci zabudowy - 35 mi 27 m;

13) lokalizacji nieprzekraczalnej linii zabudowy dla zabudowy mieszkaniowej
w odleglosci ok. 3 m od Alei Solidarnosci na dziatkach nr 510/1, 510/2, 518/7.

2. Uzasadnienie nieuwzglednienia wnioskow, o ktérych mowa w ust. 1, zawiera zatacznik
do niniejszego zarzadzenia.

§3

Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania.
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Zalacznik
do Zarzadzenia Nr...2}...../21
Prezydenta Miasta Bialegostoku

z dnia ’? ..... pazdziernika 2021 r.

Uzasadnienie nieuwzgl¢dnienia wnioskow, o ktorych mowa w § 2 ust. 1

Ad.pkt1i2

Podstawowym zrodtem informacji o $rodowisku przy sporzadzaniu projektow planow
miejscowych jest opracowanie ekofizjograficzne. Opracowanie to, w swietle ustawy Prawo
Ochrony Srodowiska (art. 72 pkt 5), stanowi dokumentacje, sporzadzona na potrzeby m.in.
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, charakteryzujaca poszczegolne
elementy przyrodnicze na obszarze objetym planem 1 ich wzajemne powigzania.
Ekofizjografia dostarcza merytorycznych podstaw do ksztattowania polityki ochrony
1 wykorzystania waloréow 1 zasobow sSrodowiska przyrodniczego w zagospodarowaniu
przestrzennym. Wlasciwe zagospodarowanie przestrzenne powinno zapewni¢ odpowiednie
warunki do funkcjonowania ekosystemoéw, prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i poprawy
zycia ludnosci, w celu realizacji zasad zréwnowazonego rozwoju gminy. Opracowanie
ekofizjograficzne nie stanowi aktu prawnego, ale jest wymagane przy sporzadzaniu planu
miejscowego.

Art. 71 ustawy Prawo ochrony srodowiska wskazuje, ze zasady zrownowazonego
rozwoju i ochrony srodowiska stanowig podstawe do sporzadzania m.in. miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. W art. 72 tej ustawy jest mowa o tym, ze w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego zapewnia si¢ warunki utrzymania rownowagi
przyrodniczej i racjonalng gospodarke zasobami srodowiska, ustala si¢ proporcje pozwalajace
na zachowanie lub przywrdcenie na nich rOwnowagi przyrodniczej i prawidtowych warunkow
zycia, a wymagania te okresla si¢ na podstawie opracowan ekofizjograficznych.

Whnioskowana inwentaryzacja drzewostanu przez uprawnionego specjaliste jest
wymagana do uzyskania zezwolenia na wycinke drzew oraz krzewdw na terenie inwestycji
1 w jej obrebie. Inwentaryzacja dendrologiczna jest wowczas opracowywana zgodnie
z zapisami Ustawy o ochronie przyrody. Do opracowania planistycznego tak szczegdtowe
dane nie s3 wymagane.

Na potrzeby przedmiotowego projektu planu zostala natomiast sporzadzona
uproszczona inwentaryzacja 1 waloryzacja drzewostanu. Opracowanie to powstato
na wstepnym etapie procedury planistycznej. Zostalo wykonane przez pracownikow
tut. Departamentu, ktorzy posiadaja odpowiednie kierunkowe wyksztalcenie i zajmuja sie
aspektami Srodowiska przyrodniczego w opracowaniach planistycznych, w tym kwestiami
dotyczacymi drzew.

Opracowanie zawiera czgs¢ opisowa (wykaz zinwentaryzowanych roslin: numer
inwentaryzacyjny drzew, okreslenie rodzaju/gatunku, dokumentacja fotograficzna, wskazanie
drzew cennych) i graficzng (lokalizacje drzew z czytelnym oznaczeniem naniesione
na aktualng mape zasadnicza).

Zebrane w ten sposob dane, stanowiace uzupelnienie innych materiatéw
planistycznych, zostaty wykorzystane w analizach przy powstawaniu projektu planu, w tym
rozstrzygnie¢ dotyczacych przeznaczenia poszczegdlnych terendw.
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Ad. pkt 3

W Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta
Bialegostoku obszar, na ktorym sporzadzany jest projekt planu oznaczony zostal jako 1CS
- tereny centrum srodmiejskiego, zaliczane do obszardw urbanizacji. Na tych terenach funkcje
podstawowe to: zabudowa ustugowa, wytworczo$¢ drobna, zabudowa mieszkaniowa
wysokiej intensywnosci oraz zabudowa wielofunkcyjna (ustugowo-mieszkaniowa). Funkcje
uzupelniajace to: zabudowa mieszkaniowa sredniej intensywnosci, tereny zieleni urzadzonej,
tereny przestrzeni publicznych, komunikacja, infrastruktura techniczna oraz istniejace
enklawy zabudowy o innych funkcjach. Przeznaczenie powierzchni ok. 2,4 ha z tego obszaru,
pod lokalizacje zieleni publicznej - parku m.in. na terenach dzialek nr 511, 518/8, 518/12
1 cze$¢ dziatek nr 510/1, 510/2, 518/7 1 519/1 z wykorzystaniem istniejacego drzewostanu nie
jest przewidziane w studium, gdyz nie jest to teren szczegélnie predystynowany do tego
rodzaju przeznaczenia.

Zadaniem planu jest utworzenie wysokiej jakosci zabudowy $rédmiejskiej. Projekt
planu zaklada odpowiednie przeksztalcenia obszaru, gdzie atrakcyjny teren, polozony
w centrum, z duzym potencjatem, zyska najlepsze rozwigzania przestrzenno-funkcjonalne
oraz komunikacyjne. Zabudowa $rédmiejska wprowadzona przez ustalenia projektu planu,
w ktorej to sktad wchodzi¢ bedzie zarowno zabudowa ustugowa, w tym obiekty handlowe
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, jak i mieszkaniowa wielorodzinna, catkowicie
zmieni charakter tego terenu. Bioragc pod uwage zasady zrownowazonego rozwoju
1 przeksztalcenia zaktadane na tym obszarze, w projekcie planu przewiduje si¢ zapewnienie
prawidlowego ukladu drogowego oraz niezbednych terendéw zieleni urzadzonej i innych
celow publicznych.

Na podstawie inwentaryzacji i waloryzacji drzewostanu przeprowadzonej na tym
obszarze przez pracownikow tut. Departamentu, zostaly wyodrgbnione tereny, na ktérych
istniejace drzewa zostang zachowane i wkomponowane w projektowang zielen urzadzona.
Jednakze dziatki nr 511, 518/8, 518/12 1 czeSci dziatlek nr 518/7, 510/2 nie zostaly
przewidziane pod zielen urzadzona, gdyz na przedmiotowym terenie licznie wystepuja
drzewa z gatunku klon jesionolistny (Acer negundo L.). Jest to gatunek obcy i inwazyjny,
stanowigcy duze zagrozenie dla miejscowej roznorodnosci biologicznej. W szybkim tempie
kolonizuje siedliska antropogeniczne, jak i niestety cenne pod wzgledem przyrodniczym
naturalne siedliska oraz ekosystemy otwarte. Pojawienie si¢ samosiejek i ich wzrost,
na przedmiotowym terenie, nastgpil w wyniku jego nieeksploatowania i zaniedbania.

Przeprowadzona waloryzacja drzewostanu uwzglednia w szczegdlnosci ochrone
gatunkow rodzimych i1 nieinwazyjnych. Z uwagi na powyzsze jedynie na dzialce 510/1
1 czesci dziatek nr 510/2 i 508 zostal wyodrgbniony teren pod zielen urzadzona, natomiast na
dzialce nr 518/7 wskazano do zachowania i uzupelnienia szpalery drzew. Natomiast dzialka
nr 519/1 czesciowo stanowi istniejgcy dojazd do zachowania, a istniejgca zielen wskazana jest
do wykorzystania jako zielen urzadzona.

Przyjete w projekcie planu rozwigzania pozwola na wprowadzenie nowej zabudowy
i wyeliminowanie ewentualnych konfliktow przestrzennych, a takze zachowanie czg¢sci
istniejacego drzewostanu oraz jego wkomponowanie w nowe zatozenia zieleni urzadzone;.

Ad. pkt 4

Budynki potozone na dziatkach przy ul. Choroszczanskiej na odcinku od ul. Jadwigi
Klimkiewiczowej do Alei Solidarnosci nie sg wpisane do rejestru zabytkéw, nie sa wiaczone
do wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow, nie sa tez polozone na obszarze wpisanym
do rejestru zabytkdw, w zwigzku z czym nie maja tu zastosowania przepisy odrgbne
dotyczace ochrony kultury 1 zabytkow.



W celu ochrony obszarow historycznych uktadéw urbanistycznych i ruralistycznych
osiedli mieszkaniowych, zespotow budowlanych i otoczenia zabytkéw, podlegajacych
rygorom w zakresie utrzymania zasadniczych elementow rozplanowania istniejacej substancji
o wartosciach kulturowych oraz charakteru i skali nowej zabudowy zostaly wskazane strefy
ochrony konserwatorskiej w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Bialegostoku. Obszar w rejonie ul. Choroszczanskiej nie zostal
wskazany do takiej ochrony. Nie ma wigec wskazan do objecia ochrona istniejace;j
fragmentarycznej zabudowy jednorodzinnej w rejonie ul. Choroszczanskie;.

Ad. pkt 5

Kwestia ewentualnej ochrony budynkow wybudowanych przed 1939 r. byla
przedmiotem analiz z udzialem Miejskiego Konserwatora Zabytkow. W planie przewiduje si¢
ochrone planistyczng niektorych budynkéw, ale jedynie wybranych, m.in. wskazanych
w Studium.

Obejmowanie ochrong wszystkich budynkow, sugerujac si¢ jedynie datg ich powstania
sprzed 1939 r. jest nieuzasadnione, jak dowodza cytowani ponizej specjalisci z zakresu
ochrony zabytkow. (...) Okreslenie ,,zabytek” w jezyku polskim ma kilka znaczen, z ktorych
dwa sq podstawowe. W ujeciu potocznym oznacza rzecz z przesztosci w ogole. W ujeciu
prawnym natomiast to przedmiot lub obiekt poddany ochronie prawnej ze wzgledu na
szczegolne wartosci, stwierdzone naukowo i potwierdzone formalnie wpisem do rejestru
zabytkow.

Rozbieznos¢ miegdzy pojeciem potocznym a okreSleniem prawnym powoduje, Ze nie
zawsze nastgpuje prawidlowe rozroznienie merytoryczne miedzy obiektem historycznym
— czyli po prostu dawnym (tj. powstalym przed dniem dzisiejszym i nalezgcym do przesztosci)
— a zabytkowym — czyli dawnym, ale wybranym do indywidualnej ochrony prawnej. [np.
poprzez wpis do rejestru zabytkdw, wlaczenie do ewidencji wojewodzkiej lub gminnej lub
ustalenia planu miejscowego przyp.: MKZ]. O ile ocena wartosci rzeczy dawnej nie musi
kierowac si¢ wylgcznie kryteriami naukowymi, o tyle formalne potwierdzenie statusu zabytku
wymaga oceny ... .

W obowigzujacych przepisach prawa brak jest powszechnie przyjetych kryteriow
oceny wartosci zabytkowej. Nieumiejetnos¢ jej dokonania sprawia, ze wyciggane
sg rozbiezne wnioski.

(...) Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
w art. 3 pkt 1 zawiera definicj¢ zabytku, okreslajgc go jako , nieruchomos¢ lub rzecz
ruchomq, ich czg¢Sci lub zespoly (...) ktorych zachowanie lezy w interesie spolecznym ze
wzgledu na posiadang wartos¢ historyczng, artystyczng lub naukowq”.

Sformulowanie ustawy zawiera zasadg wyboru, jakkolwiek nie wyraza tego expressis
verbis. Wybor za$ oznacza, Ze historyczny obiekt proponowany do indywidualnej ochrony
konserwatorskiej w celu jego zachowania powinien mie¢ wartoSci wyzsze wobec innych
obiektow tego samego typu i ponadprzecigtne. Powinny by¢ one wyrazone przez materialne
elementy historyczne obiektu. Zasada wyboru jest zgodna z duchem ww. ustawy. Jest wigc
prawnie obowiqgzujgcq i prawidlowg merytorycznie, a w sprawach bezpoSrednio dotyczgcych
wpisu do rejestru stanowi punkt wyjscia.

(...) Podstawq ustalenia wartosci musi by¢ analiza porownawcza, powolujgca inne
obiekty, wydarzenia, zjawiska, moggce mie¢ wplyw na oceng badanego obiektu. Dopiero na
tym tle mozna umiescic go we wlasciwym miejscu w hierarchii wartosci obiektow
historycznych. Ocena wartoSci zabytkowej wymaga pogl¢bionej wiedzy, a przynajmniej
orientacji w réznych dziedzinach wiedzy historycznej. Z pewnosciq nie jest to zadanie dla
laika, a nawet dla fachowca o wgskiej specjalizacji. Niekiedy wymaga wspdldziatania
specjalistow z kilku dziedzin nauki historii. Zabytkoznawstwo jest wiec bogatq dziedzing
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wiedzy, stuzqcq do precyzyjnego ustalenia wartosci lub ich braku, niezaleznie od wieku
obiektu. To stwierdzenie jest wazne, nie wszystko bowiem co stare, nie wszystko co si¢ moze
komus podoba¢ jako obiekt dawny, a nawet nie wszystko co moze by¢ przedmiotem prac
naukowych mozna uzna¢ za zabytek, podlegajgcy ochronie prawnej. W praktyce decyzje
konserwatorskie sq nierzadko kwestionowane nie z pozycji naukowych, ale za parawanem
., potrzeby spolecznej” lub , odczucia”, za czym najczesciej kryjq si¢ osobiste emocje lub
wlasne interesy czy che¢¢ rozglosu.

(...) Wartos¢ historyczna nie wystepuje wiec samodzielnie jako metryka, ale zawsze
w powigzaniu z inng wartoSciq jako Swiadectwo czegoS nieprzecigtnego, waznego,
niezwyklego, co zdarzylo si¢ w przeszlosci. Dlatego data powstania obiektu jeszcze nie
zapewnia, a jej fetyszyzacja a priori prowadzi do nadawania miana zabytku dowolnym
grupom obiektow przecigtnych, powstalych w dowolnie wybranej epoce, tylko dlatego,
ze powstaly przed dniem dzisiejszym. Prowadzi to do wynaturzenia poj¢cia zabytku, swego
rodzaju ,,dewocji zabytkowej” (jeSli powodowana bezinteresownoscig) lub do Swiadomego
naduzycia (jesli powodowana wymiernym interesem). W praktyce zdarza sig¢ i jedno, i drugie.

Przytoczone, kursywg akapity stanowig cytaty fragmentdw artykulu autorstwa
niezyjacego architekta, konserwatora zabytkow irzeczoznawcy Ministerstwa Kultury
1 Dziedzictwa Narodowego Michata Tadeusza Witwickiego ,Kryteria oceny wartosci
zabytkowej obiektow architektury jako podstawa wpisu do rejestru zabytkow”, ,,OCHRONA
ZABYTKOW” Nr 1 2007.

Nalezy przypomnie¢ rowniez stanowisko obecnego Generalnego Konserwatora
Zabytkow prof. M. Gawin zawarte w pismie z dnia 15 lutego 2016 r. :

(...) Nalezy podkreslic, ze termin » zabytek «, odnoszqcy si¢ do Swiadectwa minionej
epoki, nie dotyczy dziel powstalych wylgcznie przed 1945 r. lub w pierwszej dekadzie
powojnia (lata 40. i 50. XX w.). Nie moze by¢ tez rozumiany wylgcznie jako dzielo tworcy
niezyjgcego. Ani cezura czasowa zamykajgca si¢ na latach 50. XX w., ani Smieré tworcy
obiektu nie przesqdzajq o tym, czy dany obiekt jest zabytkiem w mysl ustawy z 23 lipca 2003 r.
0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami. (...) O zabytkowym charakterze przemawiajg
przede wszystkim jego wartoSci: artystyczne, naukowe lub historyczne. Dlatego do
kompetencji wojewddzkich konserwatorow zabytkow, jako organow wyspecjalizowanych,
realizujgcych kluczowe zadania wynikajgce z ustawy o ochronie i opiece nad zabytkami,
nalezy podjecie decyzji oraz jej uzasadnienia czy dany obiekt (ruchomy bgdz nieruchomy),
z uwagi na swoje walory, nalezy do minionej epoki, czy tez nie.

Prowadzenie rejestru  zabytkbw 1 wojewodzkiej ewidencji  zabytkow,
aw szczegdlnosci wydawanie rozstrzygnig¢ w tym zakresie, nalezy do kompetencji
Podlaskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

Ad. pkt 6

Z uwagi na wymog art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowania przestrzennym, dotyczacy okreslania obowigzkowo w planach
miejscowych stawki procentowej, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate, o ktorej mowa
w art. 36 ust. 4, w tresci planu zostal spelniony wymoég ustawowy. Opracowanie planu
miejscowego dla danego terenu niesie ze soba wzrost wartosci nieruchomosci w przypadku
przeznaczenia tych terendw pod zabudowg, tym bardziej, gdy zakladane mozliwosci
inwestycyjne w planie na tym terenie beda zdecydowanie wigksze niz dotychczas. Na tym
obszarze nie zaklada sie terenow, na ktérych funkcja oraz gabaryty zabudowy pozostang
niezmienne. Jedynymi obszarami, na ktérych nie przewiduje si¢ wzrostu wartosci
nieruchomosci sa tereny komunikacji i zieleni urzadzonej. Jednoczesnie nalezy podkreslic,
iz ostateczne przesadzenie co do koniecznosci uiszczenia optaty bgdzie prowadzone odrebng
procedurg. Zasady okreslania wartosci nieruchomosci zawarto w ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1990 z pézn. zm).



Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb ustalenia oplaty planistyczne;j
bierze si¢ pod uwage jej przeznaczenie przed uchwaleniem planu miejscowego oraz jej
przeznaczenie po uchwaleniu planu miejscowego. Optfata planistyczna zostaje naliczona
zgodnie z wyceng rzeczoznawcy majatkowego, wigc ewentualne naliczanie oplaty
planistycznej wynika¢ bedzie z faktycznego wzrostu wartosci nieruchomosci, a nie z samego
zapisu planu miejscowego.

Ad. pkt 7

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Biategostoku wskazniki miejsc postojowych s3a zrdéznicowane
w zaleznosci od wyznaczonych stref miasta. W rejonie Scistego centrum sg one nizsze
w stosunku do pozostatej czesci miasta ze wzgledu na to, ze jest to obszar o najwyzszej
gestosci celow podrozy. Teren Scistego centrum jest juz w wigkszosci zagospodarowany
z mozliwoscig uzupelnien, czg¢sto na bardzo malych dziatkach budowlanych i w takich
przypadkach stosuje si¢ najnizszy wskaznik miejsc postojowych. Na przedmiotowym terenie
zaktada si¢ powstanie nowej zabudowy srodmiejskiej, a nie jedynie uzupelnienie zabudowy
istniejacej. Wskaznik miejsc parkingowych zostanie ustalony jak dla jednostki srédmiejskiej
i bedzie si¢ zawieral we wskazanym przedziale dla tej strefy. Jednak z uwagi na zaktadane
duze przeksztalcenia tego obszaru, nie przewiduje si¢ przyjecie wskaznika na poziomie
minimalnym.

Ponadto, projekt miejscowego planu nie zaktada budowy parkingow
wielopoziomowych ogoélnodostepnych. Zgodnie z warunkami technicznymi jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie inwestor ma obowigzek, zagospodarowujac swoja
dziatke budowlang, zapewni¢ na niej miejsca postojowe stosownie do jej przeznaczenia
1 sposobu zagospodarowania. Parkingi wielopoziomowe moga by¢ wiec lokalizowane,
w zaleznosci od potrzeb, w ramach zaktadanej nowopowstajacej zabudowy.

Ad. pkt 8

W  projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie
ksztaltowania systeméw komunikacji, ustala si¢ jedynie parametry techniczne drog,
tj. szerokosci w liniach rozgraniczajacych terenow, a w przypadku ulic dodatkowo ich
klasyfikacj¢ techniczng i przekroje poprzeczne jezdni. Szczegdtowe rozwiazania techniczne
(geometria skrzyzowan, jezdni, chodnikéw, drég rowerowych) oraz rozwigzania z zakresu
organizacji ruchu (strefy ruchu, strefy zamieszkania, strefy ograniczonego ruchu) nie sg
przedmiotem ustalen planu miejscowego i sa rozstrzygane na etapie sporzadzania drogowych
projektow budowlanych.

Zgodnie z zalozeniami kierunkowymi obowigzujacego Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, gldowna role w obstudze komunikacyjnej na
obszarze calego srddmiescia powinien petni¢ transport zbiorowy oraz ruch pieszy i rowerowy,
a ruch samochodéow komunikacji indywidualnej powinien by¢ czesciowo ograniczany.
Jednakze te kwestie sg szczegétowo analizowane na etapie specjalistycznych opracowan
z zakresu mobilnosci miejskie;j.

Jednoczesnie nadmieni¢ trzeba, iz oprocz uktadu drogowego przewiduje si¢ wskazanie
w projekcie planu terenow, na ktorych lokalizowane beda ciagi piesze i pieszo-jezdne, stuzace
powigzaniom osiedlowym i lokalnym.

Ad. pkt 9

Realizacja zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z mozliwoscia wykonania ustug
co najmniej w parterach budynkow, przy wysokosci zabudowy do 25 metréw i zastosowaniu
dachow ptaskich, a takze z mozliwoscig realizacji budynkéw po granicy, bedzie mozliwa w



czesci wnioskowanego terenu. Jednakze na terenie dziatek nr 481/4, 481/5, 481/6, 479/16
oraz na czg¢Sci dziatek 481/10, 479/12, 479/17, 479/18, 479/20 1 479/22 planowane
sa poszerzenia istniejacego uktadu komunikacyjnego ulic Zwyciestwa i Choroszczanskiej
oraz nowe ciagi komunikacyjne. Biorac pod uwage zakladane funkcje oraz przeksztalcenia
w projekcie planu konieczne jest zapewnienie prawidlowego ukladu drogowego. W zwigzku
z tym nie ma mozliwosci w catosci przeznaczenia ww. dzialek pod realizacje zabudowy
$robdmiejskiej o wnioskowanych parametrach.

Ad. pkt 10

Zasady ksztaltowania parametréw zabudowy opierajg si¢ na przeprowadzonych
analizach, a ich maksymalne wartosci nie moga narusza¢ ustalen obowigzujacego Studium
uwarunkowan i kierunkoOw zagospodarowania przestrzennego miasta Bialegostoku.
Na obszarze, na ktérym znajdujg si¢ przedmiotowe dzialki, z uwagi na ochron¢ widoku
na kosciot Sw. Rocha, przewiduje sie maksymalng wysoko$¢ zabudowy do 25 m. W zwiazku
z tym podwyzszanie zabudowy do wysokosci 32 m, nawet na fragmentach, nie jest mozliwe.
Wskaznik powierzchni zabudowy ustalony w wydanej na ten teren decyzji o warunkach
zabudowy wynosi 40%. Projekt planu zaktada mozliwo$¢ zwigkszenia powierzchni zabudowy
uwzgledniajac zarowno najblizsze otoczenie jak 1 zaplanowane funkcje, przy czym
proponowana przez wnioskodawcg maksymalna powierzchnia zabudowy do 60% dla funkcji
mieszkaniowo-ustugowej jest zbyt intensywna bioragc pod uwage szczegdlnie zabudowe
mieszkaniowa.

Proponowany wspodtczynnik intensywnosci zabudowy réwniez jest za wysoki
przyjmujac, ze zabudowa nie bedzie przekraczala 25 metréw wysokosci. Przewidywane
w projekcie planu rozwigzania beda miaty na celu wkomponowanie nowej zabudowy
w otoczenie i wyeliminowanie ewentualnych konfliktow przestrzennych oraz wykluczenie
zbyt duzej dysproporcji wysokosci oraz intensywnosci zabudowy w stosunku do sasiednich
budynkdéw i terenow.

Ad. pkt 11

Nie uwzglednia si¢ wniosku dotyczacego przeznaczenia catych dziatek nr 479/11
i 480/1 pod zabudow¢ mieszkaniowa wielorodzinng i ustugowa, gdyz na czesci tego terenu
przewiduje sie¢ poszerzenie ukladu komunikacyjnego, tzn. ul. Choroszczanskiej
i J. Klimkiewiczowej. Biorgc pod uwage zaktadane przeksztalcenia oraz wprowadzane nowe
funkcje na tym obszarze, w projekcie planu konieczne jest zapewnienie prawidlowego uktadu
drogowego. Pozostata cze¢$¢ przedmiotowych dzialek planuje si¢ przeznaczy¢ pod zabudowe
ustugowa 1 mieszkaniowa.

Ad. pkt 12

Zasada ksztaltowania zabudowy, w tym jej wysokos¢, wynika z obowigzujacego
Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta Bialystok.
Na cze$ci obszaru, w granicach ktérego znajduja si¢ dzialki nr 518/12, 518/7 1 518/8
maksymalna wysoko$¢ zabudowy wynosi 25 m z uwagi na ochron¢ widoku na kosciot
Sw. Rocha. W zwiazku z tym podwyzszanie zabudowy do wysokosci 27 metréw nie bedzie
mozliwe.

Wskaznik powierzchni zabudowy dla tego obszaru wynosi obecnie maksymalnie 40%.
Plan zaklada zwickszenie powierzchni zabudowy uwzgledniajac zaréwno najblizsze
otoczenie jak i zaplanowane funkcje, przy czym proponowana przez wnioskodawce
maksymalna powierzchnia zabudowy do 60% dla funkcji mieszkaniowo-ustugowe;j jest zbyt
intensywna biorgc pod uwage szczegolnie zabudowe mieszkaniows.



Kwartat zabudowy potozony pomigdzy Al. Solidarnosci a ul. Zwycigstwa nie posiada
wytworzonego spdjnego wewnetrznego uktadu komunikacyjnego, ani prawidlowych
powiazan, szczegdlnie z Alejg Solidarnosci. Projekt miejscowego planu zaktada wytworzenie
nowych powiazan i mozliwosci obstugi komunikacyjnej, przeksztalcajac caty kwartal
w wielofunkcyjny obszar zabudowy s$rodmiejskiej, w tym mieszkaniowo-ustugowe;.
Zaktadana si¢ przeznaczenie czgsci dziatek nr 510/2, 518/12, 518/7 i 518/8 pod projektowany
uktad komunikacyjny, ktéry bedzie taczy¢ ul. Kolejowag z Choroszczanska, a cze$¢ dziatek
nr 510/2 1 510/1 przewidziana jest do zachowania jako tereny zieleni urzadzonej. W zwigzku
z powyzszym nie ma mozliwosci wprowadzenia dla catosci ww. dzialek wnioskowanych
parametrow zabudowy. Nalezy jednak podkresli¢, iz na pozostatych fragmentach dziatek
przewiduje si¢ czg¢sciowe uwzglednienie wnioskowanych parametrow.

Ad. pkt 13

Przy okreslaniu zasad zabudowy i zagospodarowania terenu dokonuje sie¢ analiz
funkcjonalno-przestrzennych, w tym zgodnosci ze Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Bialegostoku, przy wykorzystaniu dostepnych
materialow i opracowan. Wszystkie budynki w tym rejonie sa oddalone od ulicy w r6znym
stopniu, ale zaden z nich nie jest zlokalizowany w odlegtosci wnioskowanych 3 metrow
od linii rozgraniczajacej ulicy. Nowa zabudowa powinna wpisywaé sie¢ w otoczenie
1 uwzglednia¢ istniejace uwarunkowania. Ponadto Aleja Solidarnosci tworzy z ulicg
Knyszynskg jeden z najwazniejszych wezléw komunikacyjnych w miescie i jest zrodlem
wysokiego poziomu hatasu. Zaktadana na tym terenie zabudowa mieszkaniowo-ustugowa
powinna mie¢ zapewnione odpowiednie warunki uwzgl¢dniajace jako$¢ zycia przyszlych
mieszkancoéw, dlatego tez lokalizacja nieprzekraczalnej linii zabudowy bezposrednio
w sasiedztwie ulicy nie jest uzasadniona.
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