Uzasadnienie

Podstawa do podjecia uchwaty jest art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. z2022r. poz.559zpdzn. zm) iart. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdzn. zm), zwanej dalej ustawa.

Do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci osiedla Wysoki Stoczek
w Bialymstoku w rejonie ulic Ogrodniczki i Gromadzkiej przystgpiono na podstawie uchwaty Nr XXV/376 Rady
Miasta Bialystok z dnia 25 maja 2020 r.

Projekt planu sklada sie¢ zczeSci tekstowej, zawierajagcej ustalenia okre$lone jako obowiazkowe
w art. 15 ust. 2 ustawy, okreslone w art. 15 ust. 3 — w zaleznoS$ci od potrzeb oraz graficznej w formie zatacznika
Nr 1 — rysunku planu (sporzadzonego na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 — zgodnie z art. 16 ust.1 ustawy).

Obszar objety przedmiotowym projektem planu w opracowanej Analizie zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym miasta Bialegostoku okreslono jako etap kolejnych dziatan planistycznych - II. Projekt planu jest
zgodny z ww. Analiza. Na podstawie Analizy w dniu 12 pazdziernika 2018 r. Rada Miasta Bialystok podjeta
uchwale Nr LV/840/18 w sprawie aktualnosci ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Biategostoku” i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych
w granicach administracyjnych miasta Bialegostoku.

Projekt planu obejmuje obszar ok. 18,5 ha ograniczony ulicami: Studzienna, Rzemies$lnicza, Antoniuk
Fabryczny, Ogrodniczki i doling rzeki Bialej. W kwartatach pomiedzy ulicami Ogrodniczki i Dtugg znajduje si¢
uksztattowana tkanka zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a pomi¢dzy ulicami Rzemieslniczg i Ogrodniczki
zlokalizowana jest zarowno zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna jak i jednorodzinna, a takze kwartal zabudowy
ustugowej. Teren od potudnia sgsiaduje z doling rzeki Biatej, a od wschodu przylega do ul. Antoniuk Fabryczny,
bedacej waznym elementem uktadu komunikacyjnego miasta.

Potrzeba sporzadzenia przedmiotowego projektu planu wynikata przede wszystkim z konieczno$ci
uporzadkowania zabudowy mieszkaniowej réznej intensywnos$ci i przeciwdziataniu konfliktom funkcjonalno-
przestrzennym na tym terenie. Ponadto na fragmencie przedmiotowego obszaru obowigzuje uchwala Nr
LXIX/710/98 Rady Miejskiej Biategostoku z dnia 17 czerwca 1998 r. w sprawie zmiany miejscowego planu
szczegotowego zagospodarowania przestrzennego czegsci osiedla Wysoki Stoczek w Biatymstoku i miejscowego
planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego miasta Biategostoku (rejon ul. Dlugiej), ktory jest czesciowo
nieaktualny i wymaga zmiany. Obszar opracowania obejmuje tez dziatke polozong na obszarze, gdzie obowiazuje
uchwata Nr XII/94/11 Rady Miejskiej Bialegostoku zdnia 30 maja 2011 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci doliny rzeki Biatej (odcinek od ul. Jana Pawta II do ul. Antoniukowskiej)
w Bialymstoku. O zmiang planu w tym zakresie byly sktadane wnioski od mieszkancow.

Przedmiotowy teren przeznacza si¢ gldwnie pod zabudowe¢ mieszkaniowa o réznej intensywnosci. W projekcie
planu utrzymano istniejacg zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng, pomiedzy ulicami Ogrodniczki i Diuga
(4.IMN,U, 52MN, 6MN, 7.1MN, 8.2MN i9MN). Ze wzgledu na charakterystyczny, uporzadkowany uktad
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w wigkszosci wolno stojacej i blizniaczej, tworzacej zespdt jednorodny,
o dobrym stanie zagospodarowania i zachowania, nie wykazujacy cech obszaru zdegradowanego, nie byto potrzeby
przeksztalcen w kierunku innych funkcji 1izaktada si¢ kontynuacje istniejagcej funkcji. W rejonie ulic
Rzemieslniczej, Ogrodniczki i Studziennej wystepuje natomiast istniejgca zabudowa zarowno wielorodzinna jak
i jednorodzinna, dlatego tez w projekcie planu zaktada si¢ na tych terenach mozliwos$¢ intensyfikacji zabudowy
poprzez mozliwos¢ przeksztatcenia istniejacych terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na zabudowe
wielorodzinng (1.2MW.U, 1.3MW,U, 22MW,U, 33MW,U i3.4MW,U). W zwiazku z przewidywanymi
przeksztalceniami tego obszaru przewidziano tez na niektorych terenach poszerzenia ulic. Wskazano tez
w zabudowie wielorodzinnej istniejace tereny zieleni urzadzonej wraz z drzewostanem do zachowania. Ponadto
w projekcie planu w rejonie ul. Antoniuk Fabryczny przewidziano mozliwo$¢ kontynuacji i lokalizacji nowej
zabudowy uslugowej, wtym ushlug publicznych (o$wiata). Ustalono réwniez obstuge komunikacyjng
poszczegolnych terendow 1 wskazano ogolnodostepne ciagi piesze.

W projekcie planu ustalono utrzymanie gabarytow iwzajemnych relacji przestrzennych zabudowy na
poszczegdlnych kwartalach. Parametry nowej zabudowy sa ksztaltowane z uwzglednieniem i w nawigzaniu do
gabarytow zabudowy juz istniejacej na tym obszarze. Wysoko$¢ zabudowy zaklada si¢ maksymalnie do 17 m
w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej i do 10 m w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej. Okres$lone
zostaly rowniez poszczegdlne zasady zagospodarowania terendw. Powierzchnia biologicznie czynna ksztattujaca
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si¢ w projekcie od 10% — 15% glownie na terenach zabudowy ustugowej do 70% na terenach IT,ZP (minimum
65% wydzielenia wewnetrzne w kwartatach zabudowy wielorodzinnej ,,ZP”). Ponadto istniejacy drzewostan zostat
zwaloryzowany, a wartosciowe drzewa wskazano do zachowania i oznaczono na rysunku planu. Powierzchnig
zabudowy okre§lono od maksimum 30% (m.in. obszar MW, MW,U i MN) do maksimum 40% m.in. na obszarach
8.2MN, 9MN i 4.3U0O. Na terenie opracowania wystepuja tez tereny wylaczone z zabudowy (7.2IT,ZP i 8.11T,ZP),
ktore przewidziane sa pod lokalizacje zieleni urzadzonej i infrastruktury technicznej, uwzgledniajagc tym samym
wystgpowanie na tym obszarze waznej z punktu widzenia miasta infrastruktury ogdlnomiejskiej (kanalizacja
deszczowa).

Dla poszczeg6lnych terenow przeznaczonych w projekcie planu pod zabudowe ustalono warto$¢ stawki
procentowej wynoszaca 30% i stuzaca jednorazowej optacie z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci. Wartos¢
stawki procentowej dla terenow przeznaczonych pod drogi publiczne, zielen urzadzong i infrastrukture ustalono na
0% z uwagi na charakter przeznaczenia tych dzialek.

W ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Bialegostoku” uchwalonym
uchwatg Nr XI1/165/19 Rady Miasta Biatystok z dnia 18 czerwca 2019 r. pétnocna czgsé przedmiotowego obszaru
okreslona zostata jako 3MW, oznaczajaca tereny zabudowy mieszkaniowej wysokiej intensywnos$ci. W ramach
tej kategorii wyrdznia si¢ funkcje podstawowa, ktora jest zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz funkcje
uzupetniajgce: zabudowe ustugowsa stuzaca realizacji celéw publicznych na poziomie lokalnym i ponadlokalnym,
zabudowe ustugows z zakresu ustug rynkowych (stuzace zaspokajaniu potrzeb mieszkancow), zabudowe z zakresu
wytworczosci  drobnej, tereny lokalnych przestrzeni publicznych, tereny zieleni urzadzonej, komunikacji,
infrastruktury technicznej oraz istniejace enklawy zabudowy o innych funkcjach. Potudniowa czg$¢ obszaru
objetego projektem planu oznaczona zostata jako 3MS — oznaczajacq tereny zabudowy mieszkaniowej Sredniej
intensywnos$ci. Funkcja podstawowa to: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna izabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna w formie wolno stojacych budynkdéw, z jedna klatka schodowa, o liczbie mieszkan nie wigkszej niz
6 (wille miejskie). Na tym terenie funkcje uzupelniajace to: zabudowa ustlugowa stuzaca realizacji celow
publicznych na poziomie lokalnym i ponadlokalnym, zabudowa ustugowa z zakresu ustug rynkowych, stuzaca
zaspokojeniu potrzeb mieszkancow, zabudowa ustugowa z zakresu wytworczosci drobnej, tereny lokalnych
przestrzeni publicznych, tereny zieleni urzadzonej, komunikacja, infrastruktura techniczna, istniejace enklawy
zabudowy o innych funkcjach. Dodatkowo teren ten zostat objety strefag pos$redniej ochrony konserwatorskiej B,
ktoéra obejmuje obszary, historyczne uktady urbanistyczne i ruralistyczne osiedli mieszkaniowych, zespoty
budowlane (w tym zabudowy produkcyjnej) i otoczenie zabytkow, podlegajace rygorom w zakresie utrzymania
zasadniczych elementow rozplanowania, istniejacej substancji o warto$ciach kulturowych oraz charakteru i skali
nowej zabudowy. W strefie B nalezy dazy¢ do: utrzymania formy przestrzennej historycznych ukladow
urbanistycznych, wtym m.in. przebiegu ulic iinnych przestrzeni publicznych, charakteru zabudowy, linii
zabudowy i gabarytow wysoko$ciowych; zachowania obiektow o wartosciach kulturowych, bedacych w dobrym
stanie technicznym, bez naruszania ich wartosci, z dopuszczeniem przywrdcenia historycznych gabarytow
wysokosciowych, formy dachu, rodzaju pokrycia, kompozycji i wystroju elewacji, formy stolarki okiennej
i drzwiowej; zachowanie walorow funkcjonalnych 1uzytkowych obiektow o wartosciach kulturowych;
dostosowywanie obiektéw do nowych funkcji przy zachowaniu waloréw kulturowych.

Ponadto na niewielkim fragmencie wystgpuje tez wspomagajacy system przyrodniczy miasta tworzacy
obszar, na ktorym funkcje przyrodnicze oraz pozaprzyrodnicze sg roéwnowazone. Stanowi on uzupelnienie
podstawowego systemu przyrodniczego, przenikajagce w obszary zurbanizowane. Wystepuje tez tacznik systemu
przyrodniczego, ktory ma umozliwiaé zachowanie ciaggto$ci funkcjonalno-przestrzennej pomigdzy elementami
systemu podstawowego 1 wspomagajacego, petniacy funkcje drog zasilania, a takze zwigkszajacy oddzialywanie
systemu przyrodniczego na tereny zurbanizowane.

Projekt planu nie narusza ustalen ,Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Bialegostoku”’.

Do projektu planu zostata sporzadzona prognoza oddziatywania na srodowisko.

W opracowaniu planu uwzglgdniono wymagania okre$lone w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w tym m.in. dotyczace zachowania tadu przestrzennego, walorow ekonomicznych, przestrzeni,
ochrony $rodowiska, ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia, atakze wymagania o0s6b ze
szczegolnymi potrzebami.

Jednoczesnie projekt wraz z prognozg zostal poddany strategicznej ocenie oddziatywania na $rodowisko,
okreslonej w art. 3 ust. 1 pkt 14 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
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ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz. U.
72022 r. poz. 1029 z p6zn. zm.).

W trakcie procedury sporzadzania projektu planu, w terminie okreslonym w ogloszeniu i obwieszczeniu, do
projektu planu wptynely wnioski wymagajgce rozpatrzenia na podstawie ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Do projektu planu wptyngto 16 wnioskow od osob prywatnych
oraz 2 wnioski od instytucji opiniujacych iuzgadniajacych, ktore pozostawiono bez formalnego rozpatrzenia.
Uwzgledniono 5 wnioskow  dotyczacych m.in. wyznaczenia ogdlnodostepnych miejsc  parkingowych,
pozostawienia warto§ciowych drzew i istniejacej zieleni oraz lokalizacji placow zabaw przy planowaniu nowej
zabudowy, nie uwzgledniono 9 wnioskow dotyczacych m.in. umozliwienia likwidacji istniejacej kanalizacji
deszczowej, pozostawienia zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na calym terenie objetym planem
i uwzglednienia ogdlnodostepnych miejsc parkingowych na terenie nowej zabudowy jako uzupetienie miejsc
postojowych zlokalizowanych w kondygnacjach podziemnych, 2 wnioski uznano za bezprzedmiotowe dotyczace
m.in. rozszerzenia zakresu opracowania o tereny sasiednie, ktore zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem Prezydenta
Miasta Biategostoku nr 1137 z dnia 11 pazdziernika 2022 .
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