ZARZADZENIE NR ../25E. /20
PREZYDENTA MIASTA BIALEGOSTOKU
z dnia .. 0.5..grudnia 2020 r.

w sprawie rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci osiedla Wysoki Stoczek w Bialymstoku w rejonie ulic
RzemiesIniczej i Dlugiej

Na podstawie art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2020 r. poz. 713 z pézn. zm."), w zwigzku z art. 17 pkt 12 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z p6zn.
zm.?) oraz art. 42 pkt 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. 22020 r. poz. 283 z pdézn. zm.’) zarzadzam,
co nastepuje:

§1
Uwzglednia si¢ uwagi dotyczace:

1) usuniecia dopuszczenia adaptacji na potrzeby obrony cywilnej najnizszych
kondygnacji budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, gdy plan takiej zabudowy nie
przewiduje;

2) wyznaczenia na terenie 2.2MN,U nieprzekraczalnej linii zabudowy w odleglosci 5,0 m
od linii rozgraniczajacej drogi 4KD-D;

3) zmiany ustalen w zakresie lokalizacji pasa zieleni izolacyjnej pomig¢dzy terenami
o funkcji ustugowe;j i mieszkaniowej (§ 6 ust. 1 pkt 1 lit. b);

4) zmiany oznaczenia graficznego obszaru wskazanego jako stanowisko archeologiczne
poprzez pomini¢cie dziatek nr 1526/6, 1526/7, 1526/8 1 1526/12;

5) korekty przebiegu linii rozgraniczajacej drogi oznaczonej symbolem S5KD-D
na fragmencie dz. nr 1526/12;

§2
1. Nie uwzglednia si¢ uwag dotyczacych:

1) zmniejszenia maksymalnej powierzchni zabudowy z 35% na 24% powierzchni dziatki
budowlanej na terenach 2.1MN,U 1 2.2MN,U;

2) obnizenia maksymalnej wysokosci budynkéw z 11 m na 8 m na terenach 2.1MN,U
i2.2MN,U;

3) usunigcia ustalenia dopuszczajacego lokalizacje budynkéw po granicy dziatki lub
dopuszczenia tego ustalenia tylko za zgoda sasiada;

4) braku odpowiednich odniesien i wyjasnien dotyczacych poje¢ przeznaczenia
podstawowego i uzupetniajacego na terenach 1U,IT, 2.1MN,U, 2.2MN,U;

5) braku odniesienia w teks$cie planu do pojg¢cia schematu infrastruktury technicznej,
zdefiniowanego w § 3 ust. 1 pkt 19;

! Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2020 r. poz. 1378.

2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2020 r. poz. 471, 782, 1086 i
1378.

3 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogtoszone w Dz. U. z 2020 r. poz. 284, 322,471 i
1378.




6) dopuszczenia na obszarze opracowania lokalizacji warsztatow samochodowych,
niezgodnie z definicja zabudowy ustugowej zawarta w § 3 ust. 1 pkt 25 oraz zakazem
lokalizacji tych obiektow zawartym w § 17 ust. 1 litaib;

7) okreslenia na terenach 1U,IT, 2.1MN,U i 2.2MN,U parametréw i wskaznikow
zabudowy i zagospodarowania niezgodnie z poprzednig wersja projektu oraz analiza
urbanistyczng z 2018 r.;

8) braku informacji w § 33 ust. 2 o mozliwosci lokalizacji funkcji ustugowej
w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych;

9) naruszenia ustalen ,Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Bialegostoku” poprzez ustalenia projektu planu dla terenu
1U,JT w zakresie nieprzeznaczenia pod zabudowg¢ mieszkaniowa wysokiej
intensywnosci;

10) przeznaczenia terenu 1U,IT pod zabudowg mieszkaniowa wysokiej intensywnosci lub
zabudowe mieszkaniowo-ustugowa;

11)rezygnacji z przeznaczenia réwnorzednego pod ustugi i infrastrukture techniczng
na terenie 1U,IT na rzecz jedynie ustug z dopuszczeniem mozliwosci lokalizacji
infrastruktury technicznej;

12) rezygnacji z okreslania stref technicznych wzdtuz infrastruktury techniczne;;

13)rezygnacji z oznaczenia wydzielenia wewnetrznego ,B” na terenie 1U,IT
i zakwalifikowanie tego terenu w catosci jak w wydzieleniu wewn¢trznym ,,A” oraz
likwidacji oznaczenia jako tereny okresowo podmokle;

14) zmiany parametréw zabudowy i zagospodarowania na terenie 1U,IT w wydzieleniu
wewnetrznym ,,B” poprzez zwigkszenie maksymalnej intensywnosci zabudowy
do 3,5, maksymalnej powierzchni zabudowy do 70 %, maksymalnej wysokosci
budynkéw do 16,0 m oraz zmniejszenie terenu biologicznie czynnego na minimum
10 - 15%;

15) zmiany przebiegu linii zabudowy na terenie 1U,IT poprzez zmniejszenie odleglosci
linii zabudowy od linii rozgraniczajacej Al. Jana Pawtla II do 10,0 m oraz utrzymania
projektowanej linii zabudowy w odleglosci 5,0 m na calym odcinku wzdluz
Al. Konstytucji 3 Maja;

16) dopuszczenia na terenie 1U,IT w wydzieleniu wewn¢trznym ,,B” i terenie 2.2MN,U
w wydzieleniu wewnetrznym ,B” (dzialki nr 1526/6, 1526/7, 1526/8 1 1526/12)
lokalizacji obiektow budowalnych: stacji paliw ptynnych i gazowych, myjni,
komiséw samochodowych, stacji obstugi pojazdow, warsztatow stolarskich,
Slusarskich i1 kamieniarskich, ustug pogrzebowych, wyrobu trumien, nagrobkow,
magazynowania, bazy i sktadow;

17) zmiany ustalonej stawki procentowej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci z 30 %
na 10 %,

18) dopuszczenia mozliwosci lokalizacji na terenie 1U,IT urzadzen reklamowych
w formie telebimu ze. zmienng ekspozycja obrazu oraz tablic reklamowych
o wysokosci do 7m i 3 m, szerokosci do 6 m, z mozliwoscig montazu na scianie
frontowej 1 dachu budynku;

19) rezygnacji z oznaczenia czesci terenu 2.2MN,U jako wydzielenie wewngtrzne ,,B”
oraz tereny okresowo podmokle oraz wykreslenia szczegélowych ustalen
dotyczacych mozliwosci jego zagospodarowania (§ 33 ust. 5 pkt 11 2);

20) dopuszczenia mozliwosci lokalizacji na terenie 2.2MN,U, na dzialkach nr 1526/6,
1526/7,1526/8 1 1526/12, zabudowy mieszkaniowej w formie szeregowej;

21) zmiany maksymalnej wysokosci ogrodzen z 1,6 m na 2,8 m od poziomu terenu,
na terenie 2.2MN,U w wydzieleniu wewnetrznym ,,B” (dzialki nr 1526/6, 1526/7,
1526/8 1 1526/12);



22) dopuszczenia mozliwosci stosowania ogrodzen pelnych i muréow od strony drogi
S5KD-D w przypadku lokalizacji zabudowy mieszkaniowej na terenie 2.2MN,U,
w wydzieleniu wewnetrznym ,,B” (dziatki nr 1526/8 1 1526/12);

23) wykreslenia ustalen dotyczacych sytuowania pylonow reklamowych w § 7 ust. 6 pkt
3b oraz dopuszczenia lokalizacji pylonéw reklamowych na terenie 2.2MN,U
w wydzieleniu wewnetrznym ,,B”;

24) doprecyzowania zapisu dotyczacego obslugi komunikacyjnej terenu 2.2MN,U,
w wydzieleniu wewnetrznym ,,B”(dziatki nr 1526/6, 1526/7, 1526/8, 1526/12)
poprzez wskazanie obstugi komunikacyjnej z drog SKD-D i 4KD-D;

25)zmiany parametréw i wskaznikow dotyczacych zabudowy na terenie 2.2MN,U
w wydzieleniu wewnetrznym ,,B” (dziatki nr 1526/6, 1526/7, 1526/8 i 1526/12) tj.:
zwigkszenia maksymalnej intensywnos$ci zabudowy do 3,5, maksymalnej
powierzchni zabudowy od do 70%, maksymalnej wysokosci budynkéow do 14 m, oraz
zmniejszenia minimalnego terenu biologicznie czynnego do 10 - 15%;

26)likwidacji ustalenia stawki w wysokosci 30% z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci w wydzieleniu wewngtrznym ,,B” na terenie 2.2MN,U;

2. Uzasadnienie nieuwzglednienia uwag, o ktérych mowa w wust. 1, zawiera
Zalacznik nr 1 do niniejszego zarzadzenia.

§3

1. Uznaje si¢ za bezprzedmiotowa uwage dotyczaca sporzadzenia na nieaktualnej mapie
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze¢sci osiedla Wysoki
Stoczek w Bialymstoku w rejonie ulic Rzemieslniczej i Diugiej

2. Uzasadnienie uznania za bezprzedmiotowg uwagi, o ktorej mowa w ust. 1, zawiera
Zalacznik nr 2 do niniejszego zarzadzenia.

§4

Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania.




Zalacznik Nr 1

do Zarzadzenia Nr/2G5./20
Prezydenta Miasta Bialegostoku
z dnia ...Q2.. grudnia 2020 r.

Uzasadnienie nieuwzglednienia uwag, o ktérych mowa w § 2 ust. 1
Ad. pkt 1

Analizy cech istniejgcej zabudowy i zagospodarowania terenow 2.1MN,U 1 2.2MN,U
wskazuja, iz powierzchnia zabudowy w tych dwoch kwartatach wynosi od 7% do 33%.
Na terenie analizowanym wystepuje réwniez jeden budynek mieszkalny jednorodzinny
w zabudowie blizniaczej o powierzchni zabudowy 52%. Nalezy przy tym zaznaczyc,
ze sredni procent zabudowy na przewazajacej czgsci tych terenow wynosi okoto 30%
powierzchni dziatki. Wyznaczenie w projekcie planu maksymalnej powierzchni zabudowy
na poziomie 35% miato umozliwi¢ ewentualng niewielkg rozbudowe budynkow istniejacych,
w przypadku takiej potrzeby. Obnizenie maksymalnej powierzchni zabudowy do 24%
ograniczy wiekszosci wiascicielom mozliwos¢ rozbudowy budynkéw lub zlokalizowanie
dodatkowego budynku na wlasnej dzialce, w tym np. gospodarczego czy garazu.
Powierzchnia zabudowy w planie miejscowym okreslana jest dla calego kwartatu
na podstawie stanu istniejgcego, z uwzglednieniem potencjalu docelowych mozliwosci
inwestycyjnych na tym terenie, inaczej niz w decyzjach administracyjnych (decyzje
o warunkach zabudowy), ktorych analiza cech zagospodarowania ograniczona jest obszarowo
do bezposredniego sgsiedztwa oraz do parametrdw wylacznie istniejacych. Wyjatek stanowia
jednak dzialki, naktérych zostaly wydane juz decyzje o warunkach zabudowy, ktorych
ustalenia w sposéb istotny odbiegaja od przyjetych rozwigzan w planie. W projekcie
wyodrgbniono te obszary w celu wyznaczenia indywidualnych parametréow, zgodnych
z wydanymi decyzjami. Ponadto analiza sporzadzona do decyzji o warunkach zabudowy, na
ktérag powotuja si¢ sktadajacy uwage, zostala sporzadzona jedynie dla czesci terenu, ktorej
dotyczy plan, wigc nie moze stanowi¢ pelnego odzwierciedlenia zagospodarowania catego
obszaru. Jednocze$nie, naetapie odwolawczym do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego analiza ta zostata zakwestionowana i $rednia powierzchnia zabudowy zostala
podwyzszona do 28%.

Majac na uwadze uwagi mieszkancoéw oraz istniejacy stan zagospodarowania obszaru,
przewiduje si¢ ponownie przeanalizowanie parametru maksymalnej powierzchni zabudowy.

Ad. pkt 2

Maksymalna wysoko$¢- nowej zabudowy na terenach 2.IMN,U i1 2.2MN,U
w projekcie planu zostala ustalona z uwzglgdnieniem mozliwosci prawidlowego jej
wkomponowania w otoczenie i eliminowania ewentualnych konfliktéw przestrzennych.
Z analizy cech zabudowy obu kwartalow wynika, ze wysokos¢ budynkéw na tych terenach
waha si¢ w przedziale od 7 m do 10 m. Wystepuje tez jeden budynek czterokondygnacyjny
owysokosci ok. 11m — 12 m. W trakcie poprzedniego wylozenia projektu planu
do publicznego wgladu wplyngla uwaga dotyczaca zwigkszenia wysokosci nowej zabudowy
w przypadku zabudowy z dachem symetrycznym z 11 m na 11,5 m lub 12 m, a w przypadku
dachu ptaskiego z 8 m na 11 m. Powyzsze uwagi nie zostaly uwzglednione, ale skorygowano
maksymalng wysoko$¢ budynkéw z dachem ptaskim z 8 m na 9,5m, aby umozliwié
lokalizacje budynkow ustugowych do wysokosci trzech kondygnacji nadziemnych. Parametry
zaktadane na tych terenach s3 parametrami maksymalnymi i zostaly okreslone
z uwzglednieniem wymiaréw $rednich i dominujacych. Wysokosci obiektow istniejacych oraz



powierzchnie zabudowy wahaja si¢ w duzym przedziale. Wystgpuja tu zaréwno domy
jednorodzinne jednokondygnacyjne z poddaszem uzytkowym, ale sg tez budynki
jednorodzinne zrealizowane jako trzykondygnacyjne z dachem ptaskim.
W zwiazku z powyzszym ograniczenie maksymalnej wysokosci budynkéw na tym
obszarze do 8 m, jesli wiekszos¢ budynkoéw przekracza te wysokos¢, nie ma uzasadnienia.
Majac na uwadze uwagi mieszkancéw oraz istniejacy stan zagospodarowania obszaru,
przewiduje si¢ ponownie przeanalizowanie parametru maksymalnej wysokosci zabudowy.

Ad. pkt 3

Analizy cech zabudowy i zagospodarowania obszaru wskazujg na wystepowanie wielu
budynkéw usytuowanych po granicy (lub w nienormatywnych odleglosciach tj. mniejszych
niz 3 m i 4 m) z dziatkkami sgsiednimi. Dotyczy to zaréwno budynkéw mieszkalnych,
np. w zabudowie blizniaczej, jak tez budynkow gospodarczych, ktére w wielu przypadkach
zlokalizowane sa po granicy z dzialka sasiednig, na ktorej rowniez znajduje si¢ taki budynek.
Projekt planu nie powinien pomija¢ charakterystycznych cech istniejagcego sposobu
zagospodarowania terenu. Zapis dopuszczajacy mozliwos¢ sytuowania budynkow po granicy
z dzialkg sasiednig honoruje lokalny sposdb zagospodarowania terenu ima na celu
umozliwienie jego utrzymania. Usunigcie tego dopuszczenia moze skutkowad
uniemozliwieniem wykonania rob6t budowanych wymagajacych zgloszenia lub pozwolenia
na budowe obiektow istniejgcych oraz ich rozbudowy w razie takiej potrzeby.

Dopuszczenie mozliwosci lokalizacji budynkow po granicy z dziatkg sgsiednig
nie przesagdza o pomini¢ciu udzialu sgsiada, ktory moze by¢ strona w ewentualnym
postepowaniu administracyjnym na dzialce sgsiadujace;.

Ustalenia planu miejscowego powinny by¢ jasne, precyzyjne i niebudzace
watpliwosci. Uzaleznianie zagospodarowania terenu od innych uwarunkowan izgdd jest
niezgodne z zasadami techniki prawodawcze;j.

Ad. pkt 4

Pojecia przeznaczenia podstawowego 1 uzupelniajacego zostaly zdefiniowane
w projekcie planu i opisane szczegbtowo zarowno w § 3 ust.1 pkt 14 1 15, jak i w § 5.
Na podstawie ustalen § 5 ust. 1 wszystkie przypisane terenom symbole literowe oznaczaja
wylacznie przeznaczenie podstawowe. Zgodnie z § 5 ust. 3 wymienione po przecinku
podstawowe przeznaczenia terenu mogg wystepowac tgcznie lub wymiennie. Poszczegdlne
symbole literowe uzyte do oznaczenia terenéow 2.1MN,U, 2.2MN,U i 1U,IT sg zatem
przeznaczeniami podstawowymi, ktdre z uwagi na nastgpowanie po przecinku mogg
wystepowaé zaré6wno tacznie jak wymienne. Oznacza to, ze w przypadku terenéow 2.1MN,U
122MN,U na dzialce budowlanej mozliwa jest lokalizacja wylacznie zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) albo wylacznie zabudowy ustugowej (U), lub tez
zabudowy mieszane] — mieszkaniowej i uslugowej, zgodnie ze stanem istniejacym,
wskazujacym na wystepowanie na obszarze opracowania obu tych funkcji. Podobnie,
w przypadku terenu 1U,IT. Zaréwno funkcja ustugowa (U), jak tez funkcja infrastruktury
technicznej (IT) oznaczaja przeznaczenie podstawowe, z uwagi na wystepowanie na tym
terenie obu tych funkcji, w tym obiektow infrastruktury technicznej ogoélnomiejskie;j,
istotnych z punktu widzenia funkcjonowania miasta.

Przepisy sformutowane w § 5 sa jasne, precyzyjne i nie budza watpliwosci.
Zgodnie z trescig § 5 ust. 2, w przypadkach szczegdlnych, w zalezno$ci od uwarunkowan
lokalnych, wprowadza si¢ w planach miejscowych przeznaczenie uzupelniajace, zgodnie
z ustaleniami  szczegblowymi. Forma uzupelniajaca jest marginalna 1 nie znajduje



odzwierciedlenia w oznaczeniach symboli terenéw, lecz wynika z treSci ustalen
dla poszczegdlnych terenow.

Aktualnie, w projekcie planu nie przewidziano funkcji uzupetniajagcych. W przypadku
utrzymania takich ustalen w toku procedury planistycznej, definicja przeznaczenia
uzupelniajacego zostanie usunieta z tresci w § 3 ust.1.

Ad. pkt 5

Zgodnie z § 2 ust. 3 uchwaty tekst i rysunek planu miejscowego sa integralnie ze soba
powiazane. Termin ,,schemat infrastruktury technicznej” zostal zdefiniowany w §3 ust. 1
pkt 19 dla potrzeb ustalenia w planie zasad lokalizacji i rodzajow infrastruktury techniczne;.
Zasady lokalizacji i rodzaje infrastruktury technicznej, o ktorych mowa w § 23, odnosza si¢
wprost do schematéw infrastruktury technicznej, zawartych na rysunku planu (§ 23 ust. 1
pkt 1 lit. a). Schematy infrastruktury technicznej poszczegolnych sieci (np. wodociagowej,
kanalizacyjnej, gazowej) zostaly przedstawione na rysunku planu za pomoca odcinkoéw linii
i innych symboli graficznych o réznych kolorach przyjetych do oznaczania poszczegdlnych
sieci (np. sie¢ wodociggowa oznaczono kolorem niebieskim, gazowa — z6éitym), zgodnie
z ogb6lnymi zasadami ich oznaczania i nazewnictwem.

Ad.pkt6i8

Do definicji zabudowy ustugowej zostaty zaliczone budynki uzytecznosci publicznej,
zamieszkania zbiorowego 1 wytwarzania wytworczosci drobnej. Jest to katalog uniwersalny,
stosowany w planach miejscowych sporzadzanych na obszarze miasta Biategostoku.
Do budynku uzytecznosci publicznej (zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,
Dz.U. z 2019 poz. 1065) zalicza si¢ m.in. budynek przeznaczony na potrzeby m.in. handlu
i ustug. Warsztaty samochodowe moga zatem by¢ zaliczone do ogodlnie okreslonych ustug.
Na calym obszarze opracowania przewiduje si¢ zakaz lokalizacji konkretnych obiektow
budowlanych zaliczonych do funkcji ustugowej (§ 17), ktéore moga stanowi¢ potencjalne
zroédto uciagzliwosci 1 konfliktow funkcjonalno-przestrzennych, z uwagi na wystgpowanie
w bliskim sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej. Z katalogu tego wylaczono jednak obszary,
oznaczone odpowiednio na rysunku projektu planu, na ktorych obiekty takie juz si¢ znajduja,
badz wydane zostaly decyzje o warunkach zabudowy dotyczace mozliwosci ulokowania
takich ushug. W zwigzku z tym, na terenie 2.1MN,U, gdzie wystepuja ustugi z zakresu obstugi
komunikacji (naprawcze), dopuszczono mozliwos$¢ lokalizacji ustug z tego zakresu, jako
kontynuacje tego profilu dziatalnosci. Na terenie 1U,IT, gdzie znajduje si¢ istniejaca stacja
paliwa rowniez dopuszczono pokrewne ushugi, nie wykluczajac mozliwosci realizacji
zabudowy obstugujacej pojazdy. Zaproponowane w uwadze wylaczenie z definicji ustug
funkcji tzw. ,,uciazliwych” lub dopuszczenie lokalizacji jedynie funkcji ,nieucigzliwych”
nie sprawdza si¢ w praktyce planistycznej, z uwagi na brak mozliwosci zdefiniowania tych
poje¢ w sposob niebudzacy watpliwosci. Ewentualne uciazliwe oddziatywanie obiektow,
czy dziatalnosci ustugowej weryfikowane jest m.in. na podstawie przepisow Prawa ochrony
srodowiska, rozporzadzen dotyczacych przedsiewzig¢ mogacych oddzialywaé na srodowisko
czy dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku.

Majac na uwadze powyzsze, utworzono zbidr ustug, ktorych lokalizacji zakazuje si¢
w celu zachowania charakteru i komfortu zamieszkania w istniejagcej zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinne;j. ;

Mozliwos¢ lokalizacji w budynku mieszkalnym jednorodzinnym lokalu uzytkowego
o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku wynika
wprost z art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane (Dz.U. z 2020 r poz. 1333), ktory stanowi,



ze jezeli w przepisach ustawy jest mowa o budynku mieszkalnym jednorodzinnym - nalezy
przez to rozumie¢ budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowe;j
lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie
samodzielng calo$é, w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni
calkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku.

Plan miejscowy jako lokalny akt prawa miejscowego powinien by¢ zgodny
z powszechnie obowigzujacymi przepisami prawa, w tym uzywaé poje¢ zdefiniowanych
w obowigzujacych aktach wyzszego rzedu. Zgodnie z zasadami pisania prawa nie powtarza
si¢ poje¢ 1 norm zdefiniowanych w innych ustawach. Rada gminy nie powinna uchwalaé¢
ponownie informacji wynikajacych z przepisdw obowigzujacych.

Ad pkt 7

Przywolywana analiza z 2018 r. dotyczaca ustalenia warunkéw zabudowy
nie obejmowala obszaru 1U,IT, gdzie funkcja podstawowa w planie jest zabudowa uslugowa
i infrastruktura techniczna. Ponadto sporzadzona analiza byla potrzebna do ustalenia
warunkow zabudowy dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z garazem podziemnym
na dziatce nr 1479, potozonej przy ul. Rzemieslniczej, czyli nie w sasiedztwie terenu 1U,IT,
lecz po przeciwnej stronie projektu planu. Nie mozna wigc powotywaé si¢ na analize w tym
przypadku nieobejmujaca nawet terenu 1U,IT i1 dotyczacg innej funkcji.

Analiza cech zabudowy 1 zagospodarowania terenu opracowywana na potrzeby
decyzji administracyjnej, na ograniczonym obszarze, w oparciu o tzw. ,,zasad¢ dobrego
sgsiedztwa”, nie zawiera wielu parametréw 1 wskaZznikow, ktore sg obowigzkowe
w przypadku planu miejscowego. Plan miejscowy obejmuje najczesciej szerszy teren
i analizowane s3 tez inne aspekty, ktore nie sg brane pod uwage na etapie wydawania decyzji
o warunkach zabudowy. Maksymalna wysoko$¢ budynkow do 14 m na terenie 1U,IT jest
uzasadniona ze wzgledu na polozenie tego terenu w eksponowanej lokalizacji u zbiegu Alei
Jana Pawta II i Konstytucji 3 Maja. Ponadto, okreslona wysokos$¢ zabudowy, jest wynikiem
ponownych analiz wynikajacych z uwzglednienia uwag wniesionych do projektu planu
na etapie pierwszego wylozenia do publicznego wgladu. Na obszarze 2.1MN,U
w wydzieleniu wewnetrznym oznaczonym symbolem ,,C” w 2008 r. zostala wydana decyzja
o warunkach  zabudowy. W  zwigzku zkoniecznoscia  uwzglednienia  sposobu
zagospodarowania wynikajacego z tej decyzji, parametry i sposoéb zagospodarowania sg inne
niz ustalenia zawarte na pozostatej czesci tego kwartalu. Przedmiotowa decyzja ustalata
powierzchni¢ zabudowy do 45% powierzchni dzialki, wysokos$¢ gornej krawedzi kalenicy
dachu do 12 m i takie tez parametry zostaly wprowadzone do zapiséw projektu planu.

Ad pkt9i10

Terenom oznaczonym w projekcie planu symbolami 1U,IT, 2.1MN,U, zgodnie
ze ,,Studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta
Bialegostoku” przypisano kategorie terenu MW, oznaczajaca tereny zabudowy mieszkaniowej
wysokiej intensywnosci. W ramach tej kategorii wyr6znia si¢ funkcje podstawowa, ktorg jest
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz funkcje uzupelniajace: zabudowe uslugowa
stuzacg realizacji celd6w publicznych na poziomie lokalnym i ponadlokalnym, zabudowe
ustugowa z zakresu ustlug rynkowych (stuzace =zaspokajaniu potrzeb mieszkancow),
zabudowe z zakresu wytworczosci drobnej, tereny lokalnych przestrzeni publicznych, tereny
zieleni urzadzonej, komunikacji, infrastruktury technicznej oraz istniejace enklawy zabudowy
o innych funkcjach.



Z uwagi na skale Studium przyjeto w dokumencie, ze szczegdétowy zakres funkcji
podstawowej 1 funkcji uzupetniajacych, z uwzglednieniem specyfiki warunkéw lokalnych
(wtym takze ekofizjograficznych), zostanie okreslony w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Dopuszczono utrwalenie istniejacych enklaw zabudowy,
czy dokonczenie rozpoczetych zespotow urbanistycznych - o odmiennych funkcjach niz
ustalone dla poszczegdlnych kategorii terenow - na zasadach okreslonych w planach
miejscowych (tekst studium - czg¢s¢ Kierunki Rozdz. 2 pkt 2.1).

Szczegdtowe analizy funkcjonalno-przestrzenne obszaru opracowania wykazuja,
ze istniejacy obszar wykazuje cechy uksztattowanego kwartalu zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej pomig¢dzy ulicami Rzemieslnicza i Dluga, z lokalnymi ustugami w rejonie
skrzyzowania ulic Al. Jana Pawtla II i Konstytucji 3 Maja. Istniejacy stan zagospodarowania
wskazuje  na charakterystyczny, uporzadkowany uktad zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej ilokalnie uslugowej, w wigkszosci wolno stojacej, tworzacy zespot
jednorodny, o dobrym stanie zagospodarowania i zachowania. Zespodt ten nie wykazuje cech
obszaru zdegradowanego, czy wymagajacego przeksztatcen w kierunku innych funkcji.

Istniejace obiekty, zlokalizowane w bezposrednim sasiedztwie skrzyzowania ulic
Al. Jana Pawta II i Konstytucji 3 Maja, towarzyszace zespotowi zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, tworza zespét o charakterze ustugowym, ktdrego uzupelnieniem powinna by¢
funkcja ustugowa, z uwagi na charakter zabudowy istniejacej oraz sgsiedztwo skrzyzowania
ulic wysokich klas technicznych, generujacych ucigzliwosci komunikacyjne, niesprzyjajace
lokalizacji funkcji mieszkaniowe;.

Ponadto istniejace uwarunkowania ekofizjograficzne obszaru w rejonie Al. Jana
Pawla Il (tereny okresowo podmokle) wykluczaja mozliwo$¢ lokalizacji zabudowy
o charakterze intensywnym.

Przewidywane rozwigzania planistyczne s3 zgodne =z ustaleniami ,,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Bialegostoku”.

Tres¢ uwagi jest zblizona do tresci uwagi wniesionej w trakcie pierwszego wytozenia
do publicznego wgladu, w zwigzku z powyzszym uzasadnienie jej nieuwzglednienia posiada
analogiczng argumentacje.

Ad pkt 11112

Zgodnie z § 5 ust. 3 projektu planu wymienione po przecinku podstawowe funkcje
terenu moga wystgpowac tacznie lub wymiennie - o ile ustalenia szczegétowe nie stanowia
inaczej. Umieszczenie funkcji podstawowych po przecinku umozliwia lokalizacje kazdej
z nich w dowolnych proporcjach lub tylko jednej z nich, w sposob elastyczny — w zaleznosci
od zamierzen inwestycyjnych. Zasada ta nie oznacza obowigzku lokalizowania kazdej
z funkcji wymienionych po przecinku. Ze wzgledu na istotne znaczenie istniejacej na tym
terenie infrastruktury w miejskim systemie cieplowniczym funkcja ta zostala uznana
za przeznaczenie podstawowe. Przeznaczenie podstawowe uwzglednia istniejgca
na nieruchomosci infrastruktur¢ ogélnomiejska, wazng z punktu widzenia miasta i umozliwia
dalsze jej funkcjonowanie, nie przesadzajac o obowigzku lokalizacji funkcji infrastruktury
technicznej. Zmiana przeznaczenia tej funkcji na jedynie dopuszczajaca moglaby oznaczac,
ze jest to infrastruktura o nieduzym znaczeniu i moze by¢ zlokalizowana w kazdym innym
miejscu. Z uwagi na istotng rol¢ przedmiotowej infrastruktury w lancuchu dostaw ciepta
do mieszkancéw aglomeracji miejskiej, o czym stwierdza spolka zarzadzajaca, oraz stan
techniczny umozliwiajacy jej dalsza eksploatacje, konieczne jest uwzglednienie jej
W przeznaczeniu podstawowym terenu oraz odpowiednie usytuowanie nieprzekraczalnej linii
zabudowy.




W przypadku zmiany lokalizacji istniejacej komory cieptowniczej, badz jej likwidacji
z przedmiotowego terenu, oznaczenie IT (infrastruktura techniczna) nie wplynie
na mozliwos¢ i potencjat zagospodarowania terenu.

Ustalenia dotyczace stref technicznych wokol infrastruktury technicznej
ogoélnomiejskiej stuzg prawidlowemu zagospodarowaniu terenu w sgsiedztwie urzadzen
technicznych i sg zwigzane z rzeczywista lokalizacjg tej infrastruktury. W przypadku zmiany
lokalizacji infrastruktury nastepuje rowniez zmiana lokalizacji stref technicznych. Natomiast
w przypadku likwidacji infrastruktury technicznej ustalenia dotyczace stref technicznych staja
si¢ bezprzedmiotowe.

Ad pkt 13, 14,15, 191 25

Z terenéw 1U,IT oraz 2.2MN,U zostaly wydzielone wydzielenia wewngetrzne z uwagi
na odmienne uwarunkowania w stosunku do pozostatej czgsci terenow i oznaczone literg ,,B”.
Zgodnie z ,,Ekofizjografig Biategostoku” z 2011 r. (Kwiatkowski W. 1 Gajko K.) sporzadzong
dla calego miasta, obszary te opisano jako morfologiczng doling rzeczng stanowigcg wg
opracowania system korytarzy ekologicznych. Ponadto zgodnie z ww. opracowaniem
przedmiotowe obszary polozone sg na terenie o niekorzystnych warunkach fizjograficznych
do zabudowy i okresowo podmoktym, z zaawansowang sukcesja lesng.

Art. 71 ustawy Prawo ochrony Srodowiska wskazuje, ze zasady zréwnowazonego
rozwoju i ochrony srodowiska stanowig podstawe do sporzadzania m.in. miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. W art. 72 tej ustawy jest mowa o tym, ze w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego zapewnia si¢ warunki utrzymania réwnowagi
przyrodniczej i racjonalng gospodarke zasobami srodowiska, ustala si¢ proporcje pozwalajace
na zachowanie lub przywrocenie na nich rOwnowagi przyrodniczej i prawidlowych warunkow
zycia, a wymagania te okresla si¢ na podstawie opracowan ekofizjograficznych. Znajdujace
si¢ na rysunku planu oznaczenie — tereny okresowo podmokle z wysokim poziomem wod
gruntowych wynikajace z opracowania ekofizjograficznego, jest elementem informacyjnym
planu i nie jest jego ustaleniem. Takie oznaczenia umieszczane w planie pokazujg
najistotniejsze elementy zagospodarowania danego terenu, w tym przypadku wynikajace
z uwarunkowan srodowiskowych.

Minimalna powierzchnia biologicznie czynna ustalona na 50% powierzchni dziatki
budowlanej i maksymalna powierzchnia zabudowy na 25% uwzglednia szczegélne
uwarunkowania srodowiskowe oraz ma na celu zapobieganie zmniejszeniu naturalnej retencji,
na rzecz sptywu powierzchniowego. Intensywne zabudowanie terenu o niekorzystnych
warunkach do zabudowy moze spowodowal obnizenie zwierciadla wody gruntowe;j
i zwickszenie wezbran w systemach odprowadzenia wod opadowych, a w konsekwencji
lokalne podtopienia. Dodatkowo w wyniku przysztej zmiany charakteru terenéw przyleglych
na zabudowane i sztucznie utwardzone nastgpi zmniejszenie retencji gruntowej, zmniejszenie
infiltracji i wzrost odplywu powierzchniowego. Wprowadzenie zabudowy o bardziej
intensywnych parametrach niz przewidziano w projekcie na obszarach wydzielen ,,B”
stanowiloby nadmierng ingerencje w srodowisko imogloby spowodowaé trwate zmiany
stosunkow wodnych.

Parametr dotyczacy maksymalnej wysokosci zabudowy zostal ustalony w sposéb
wywazony, z uwzglednieniem zaréwno sagsiedztwa terendw zabudowy mieszkaniowej niskiej
intensywnosci, uwarunkowan srodowiskowych, jak tez polozenia terenu w sasiedztwie
skrzyzowania ulic i jego funkcji uslugowej. Dalsze zwigkszanie maksymalnej wysokoSci
zabudowy na tym terenie moze doprowadzi¢,do zaburzenia wlasciwych proporcji w stosunku
do sgsiadujacych obiektow i ich funkcji mieszkaniowe;.

Nalezy podkresli¢, ze parametry 1 wskazniki zabudowy i zagospodarowania
w wydzieleniach wewngtrznych ,,B” zostaly ujednolicone i znacznie zwigkszone w wyniku



uwzglednienia uwag wniesionych w trakcie pierwszego wylozenia projektu do publicznego
wgladu.

Na terenie 1U,IT w wydzieleniu wewn¢trznym ,,A” zostala wprowadzona mozliwos¢
duzo wigkszej intensywnosci zabudowy (powierzchnia zabudowy - do 70%, intensywnos¢ do
3,5 oraz wysoko$¢ do 14 m), rdwniez w wyniku uwzglednienia uwag, na rzecz mniej
intensywnych ustalen w wydzieleniu wewnetrznym ,,B”. Dalsze zwigkszanie intensywnosci
zabudowy i zagospodarowania fragmentu terenu oznaczonego jako wydzielenie ”B” nie jest
uzasadnione z uwagi na wyzej wskazane uwarunkowania lokalne.

Przebieg nieprzekraczalnych linii zabudowy na terenie 1U,IT zostal wskazany
z uwzglednieniem mozliwosci maksymalnego wykorzystania terenu w wydzieleniu
wewngtrznym ,,A”, za$§ w wydzieleniu ,B” - 2z uwzglednieniem uwarunkowan
srodowiskowych oraz usytuowania istniejacej komory cieptowniczej. Zmiana przebiegu
nieprzekraczalnej linii zabudowy w sposob zaproponowany w uwadze nie spelni wymogow
uwzglednienia istniejacych uwarunkowan.

Ad pkt 16

Na calym obszarze opracowania przewiduje si¢ zakaz lokalizacji konkretnych
obiektow budowlanych zaliczonych do funkcji ustugowej (§ 17), w tym: stacji paliw
ptynnych i gazowych, myjni, komiséw samochodowych, stacji obstugi pojazdow, warsztatow
stolarskich, $lusarskich i kamieniarskich, ustug pogrzebowych, wyrobu trumien, nagrobkéw,
magazynowania, bazy i sktadow, ktore, jak wynika z praktyki planistycznej, moga stanowic
potencjalne zrodto ucigzliwosci 1 konfliktéw funkcjonalno-przestrzennych, wynikajacych
z bezposredniego sgsiedztwa zabudowy mieszkaniowej. Z katalogu tego wylaczono jednak
obszary, oznaczone odpowiednio na rysunku projektu planu, na ktérych pojedyncze obiekty
takie juz si¢ znajduja, badz wydane zostaly decyzje o warunkach zabudowy dotyczace
mozliwosci ulokowania takich ustug. Zakres ustug dopuszczonych obejmuje glownie
istniejace obiekty zwigzane z obstuga komunikacji. Pozostale z ww. wykluczonych funkcji
nie wystepuja na obszarze opracowania.

Bliskie sgsiedztwo ustug 1 zabudowy mieszkaniowej wymaga ustalen
minimalizujacych powstanie ewentualnych ucigzliwosci, z uwagi na zachowanie charakteru
i komfortu zamieszkania w istniejacej zabudowie mieszkaniowej jednorodzinne;.

Ad pkt 1726

Obowiazek ustalania w planie stawki procentowej z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomos$ci wynika z art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Przepis ten stanowi, ze jezeli w zwigzku z uchwaleniem
planu miejscowego albo jego -zmiang warto$¢ nieruchomosci wzrosta, a witasciciel lub
uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera
jednorazowa oplat¢ ustalong w tym planie, okreslong w stosunku procentowym do wzrostu
wartosci nieruchomosci. Optlata ta jest dochodem wlasnym gminy. Wysoko$¢ oplaty nie moze
by¢ wyzsza niz 30 % wzrostu wartosci nieruchomosci. Przy okreslaniu wartosci rynkowej
nieruchomosci, dla potrzeb ustalenia optaty planistycznej, bierze si¢ pod uwage jej
przeznaczenie przed uchwaleniem planu miejscowego oraz jej przeznaczenie po uchwaleniu
planu miejscowego. Zasady okreslania wartosci nieruchomosci zawarto w przepisach ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Oplata planistyczna zostaje naliczona zgodnie z wycena
rzeczoznawcy majatkowego, tak wigc ewentualne naliczanie optaty planistycznej wynikaé
bedzie z faktycznego wzrostu wartosci nieruchomosci a nie z samego zapisu planu
miejscowego.
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W projektach miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego na calym
obszarze miasta Biategostoku przyjeto zasade, ze dla terendw przeznaczonych pod zabudowe
okresla si¢ jednakowg wartos¢ stawki wynoszaca 30 %.

Ad pkt 1823

Tablice 1 urzadzenia reklamowe obecne w przestrzeni miejskiej, a w szczegdlnosci ich zwykle
dowolna i przypadkowa lokalizacja, bardzo silnie wplywaja, czesto negatywnie, na wyglad
1 odbidr tej przestrzeni, ktéra jest dobrem wspolnym wszystkich mieszkancow.

W planach miejscowych Bialegostoku ustalenia dotyczace zasad lokalizacji tablic
iurzadzen reklamowych redagowane sg w sposob ujednolicony dla catego miasta,
z uwzglednieniem potozenia i charakteru poszczegélnych stref miejskich oraz funkcji
terenow.

Majac na uwadze powyzsze, na calym obszarze objetym opracowaniem,
nie przewiduje si¢ lokalizacji wolno stojacych tablic 1 urzadzen reklamowych, w tym
ze zmienng ekspozycja obrazu i projekcjami S$wietlnymi, z wylgczeniem pylonow
reklamowych (sytuowanych w okreslonych odleglosciach) oraz stupéw ogloszeniowo-
reklamowych (lokalizowanych w przestrzeniach publicznych). Na budynkach nie przewiduje
si¢ lokalizacji innych no$nikéw niz szyldy o parametrach i zasadach sytuowania okreslonych
w projekcie, stad lokalizacja tablicy reklamowej o wysokosci do 3 m 1 szerokosci do 6 m
na $cianie budynku lub jego dachu jest niezgodna z przyjetymi zasadami sytuowania reklam
na budynkach w skali catego miasta, w tym dgzeniem do zachowania odpowiednich proporcji
miedzy gabarytami budynku a wielkos$cig szyldow.

W projekcie planu przewiduje si¢ mozliwos¢ lokalizacji pylonéw reklamowych
na terenach ustugowych, niekolidujacych z funkcja mieszkaniows, przy zachowaniu
odpowiednich parametrow i odleglosci pomiedzy nimi.

Ad pkt 20

Na terenach 2.1MN,U oraz 2.2MN,U nie wyst¢puje zabudowa szeregowa.
Zlokalizowana jest tam zabudowa jednorodzinna, gléwnie wolnostojaca, o jednolitym
charakterze, uzupelniona zabudowa ustugowg i zielenig. Opracowanie planu ma na celu
utrzymanie istniejacego charakteru tego fragmentu osiedla, jako zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej wolnostojgcej. Plan ma rowniez stanowié¢ forme ochrony uporzadkowanego
ukladu urbanistycznego, a takze zapobiega¢ powstaniu konfliktéw funkcjonalno-
przestrzennych. Na przestrzeni lat zmienily si¢ uwarunkowania na tym terenie. Sporzadzajac
projekt planu, oprécz archiwalnych dokumentéw planistycznych i wydanych decyzji
administracyjnych, szczegélowo analizowany byt stan istniejacy oraz przeksztalcenia jakie si¢
dokonaly na tym obszarze. Przede wszystkim, na terenie 2.2MN,U w wydzieleniu
wewnetrznym ,,C”, gdzie byla wydana decyzja o warunkach zabudowy Nr 777/2008 z dnia
20.06.2008 r., znak: A.IV.Pn.7331-83/08 ustalajgca mozliwos¢ zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej w formie szeregowej, obecnie zostal zrealizowany duzy obiekt handlowy,
w zwiazku z powyzszym aktualnie ustalenia przywotanej decyzji nie moga by¢ zrealizowane.
Wydana decyzja obejmowata jedynie niewielki fragment terenu aktualnie nalezacego
do wnioskodawcy - dziatke nr 1526/9 (obecnie stanowiacg dzialki nr 1526/12 i 1526/11),
wyznaczajac w jej granicach wewnetrzng droge dojazdowa.

Majac na uwadze powyzsze, nie przewiduje si¢ w projekcie planu lokalizacji
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie szeregowe;.
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Ad pkt 2122

Whnioskowana wysoko$¢ ogrodzenia do 2,8 m oraz ogrodzenia pelne i mury sa
sprzeczne z zasadami lokalizacji ogrodzen stosowanymi w opracowaniach planistycznych na
terenie miasta Bialegostoku.

Umozliwienie grodzenia nieruchomosci w postaci ogrodzen pelnych i muréw
o wskazywanych parametrach skutkowatoby powstawaniem przegrod przestrzennych
o formie, wysoko$ci 1 rozwigzan materialowych niestosowanych w zabudowie
mieszkaniowej. Grodzenie terendw w zaproponowany sposob mogtoby spowodowac izolacjg
przestrzeni i prowadzi¢ do powstania obiektéw dysharmonizujacych i zaktdcajacych lad
przestrzenny osiedla.

Ponadto ogrodzenia sytuowane s3 zasadniczo w linii rozgraniczajacej drogi,
na granicy wtasnej dzialki. Stad posadowienie ogrodzenia nalezy dostosowaé do rzednej
zrealizowanej drogi.

Ad pkt 24

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zaklada mozliwos¢
obstugi komunikacyjnej terenu 2.2MN,U z wszystkich otaczajacych drog publicznych
nie precyzujac lokalizacji zjazdow. Okreslenie szczegdtowych zasad obstugi komunikacyjne;j
poszczegblnych dzialek nalezy do zarzadcy drogi, ktory w Swietle ustawy o drogach
publicznych wydaje zezwolenia na zjazd dla danej inwestycji.
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Zalacznik Nr 2

do Zarzadzenia Nr/295/20
Prezydenta Miasta Bialegostoku
z dnia ...Q32.. grudnia 2020 r

Uzasadnienie uznania za bezprzedmiotowg uwagi, o ktéorej mowa w § 3 ust. 1
Uwagg uznaje si¢ za bezprzedmiotowa, gdyz nie dotyczy ustalen projektu planu.

Zgodnie z art. 16 ust. 1 ustawy planistycznej plan miejscowy sporzadza si¢ w skali
1:1000, z wykorzystaniem urzgdowych kopii map zasadniczych albo w przypadku ich braku
map katastralnych, gromadzonych w panstwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym
.

Sporzadzajacy projekt planu Prezydent Miasta Bialegostoku nie ma wplywu na tresé
mapy, ani nie moze w jej tresci dokonywac zadnych zmian.

Projekt planu sporzadzony zostal na kopii mapy zasadniczej dostepnej w zasobie
geodezyjnym miasta Bialegostoku, a jej tres¢, na podstawie § 10 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury w  sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego, jest aktualna z zasobem geodezyjnym na dzien
przekazania projektu planu do opiniowania i uzgodnien.
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