Uzasadnienie

Do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci osiedla Antoniuk w Biatymstoku
w rejonie ulic Alei Solidarno$ci i Zwycigstwa przystapiono na podstawie uchwaty Nr XXIII/351/20 Rady Miasta
Bialystok z dnia 30 marca 2020 r.

Projekt planu sklada si¢ zcze$ci tekstowej, zawierajacej ustalenia okreslone jako obowigzkowe
w art. 15 ust. 2 ustawy, okreslone w art. 15 ust. 3 — w zaleznosci od potrzeb oraz graficznej w formie zatgcznika
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 Ww zagospodarowaniu
przestrzennym miasta Biategostoku okreslono jako objety procedura opracowywania planu miejscowego, ktora
nalezy kontynuowac. Projekt planu jest zgodny z ww. Analizag. Na podstawie Analizy w dniu 12 pazdziernika
2018 r. Rada Miasta Bialystok podjeta uchwate Nr LV/840/18 w sprawie aktualnosci ,,Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Biategostoku” 1miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego obowiazujacych w granicach administracyjnych miasta Bialegostoku.

Projekt planu obejmuje fragment obszaru, gdzie dominuje zabudowa uslugowa o zréznicowanym charakterze, na
czesci terendow wystepuje tez zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Teren objety projektem planu funkcjonalnie
nalezy do obszaru $rodmiejskiego. Ze wzgledu jednak na brak czytelnych powigzan komunikacyjnych i spdjnego
uktadu komunikacyjnego oraz obowiazujacy tu wlatach 90. XX w. plan og6lny zakladajacy zabudowg
o maksymalnej wysokosci do 12 metréw — charakter dzisiejszej zabudowy nie jest sSrodmiejski. W ostatnich latach
na tym obszarze nastgpily czg¢sciowo przeksztalcenia iw miejscu zabudowy ustugowej powstata zabudowa
mieszkaniowa.

Projekt planu na tym obszarze byt juz opracowywany w poprzednich latach, ajego przygotowanie byto
poprzedzone wieloma analizami oraz konkursem architektoniczno—urbanistycznym. Wniosek o podjecie uchwaty
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci osiedla Antoniuk w Biatymstoku (rejon
ulic Alei Solidarno$ci i Zwycigstwa) zostal ztozony pod obrady Rady Miasta przez Prezydenta Miasta Biategostoku
we wrzesniu 2015 r., atakze w marcu ikwietniu 2017 r. Jednakze ze wzgledu na skomplikowany charakter
opracowania i sprzeczne stanowiska réznych podmiotéw dziatajacych na przedmiotowym obszarze, projekt planu
ostatecznie nie zostat przyjety. Zakladane poprzednio rozwigzania komunikacyjne, ze wzgledu na postepujace
zainwestowanie obecnie nie s3 mozliwe do zrealizowania.

Obszar ten nadal jednak wymaga sporzadzenia projektu planu, przede wszystkim zuwagi na koniecznos$ci
wytworzenia spdjnego charakteru zabudowy wraz z wprowadzeniem czytelnego uktadu komunikacyjnego. Projekt
planu zaktada mozliwo$¢ lokalizacji wysokiej jakosci zabudowy s$rodmiejskiej o zréznicowanym charakterze.
Znaczng czg¢$¢ obszaru zlokalizowanego wzdhuz Alei Solidarnosci przeznacza si¢ pod zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng i uslugowa. Na terenach przylegajacych do ul. Zwyciestwa i Kolejowej utrzymuje si¢ zabudowe
ustlugowa z mozliwoscia lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, gdzie
rowniez czgsciowo umozliwiono wprowadzenie zabudowy mieszkaniowe;.

Poprzez ustalenia planu ksztattuje si¢ wysokos$¢ zabudowy oraz jej gabaryty. W planie wysokos¢ projektowanych
budynkow jest stopniowana izawiera si¢ na wickszosci terendw w przedziale od 20 m do 25 m. Obnizenie
parametrow zabudowy do 20 m wystgpuje w rejonie zbiegu ulic Zwycigestwa i Alei Solidarno$ci, a mozliwos¢
lokalizacji wyzszej zabudowy do 25 m ipunktowo réwniez 55 m istnieje na fragmentach terendw przy ulicy
Choroszczanskiej oraz drog 6KD-L i 7KD-L. Wysokosci zabudowy dla calego obszaru wyznaczano w oparciu
o wyniki analiz przestrzennych, ktéore uwzglednialy: o§ widokowa na kosciét Sw. Rocha — najwazniejsza
dominante ogdlnomiejska, istniejaca zabudoweg iuwarunkowania tego terenu jako centrotworczego obszaru
zabudowy $rodmiejskie;.

Konsekwencjg zaktadanych funkcji i przeksztatcen jest zapewnienie niezbednego terenu pod komunikacj¢ (w tym
piesza) place, zielen urzadzong iinne przestrzenie publiczne. Projekt planu wprowadza nowe rozwigzania
komunikacyjne z wykorzystaniem istniejacych juz dojazdéw lokalnych iwewnetrznych oraz parkingow.
Zaprojektowany nowy uktad drog umozliwia wlasciwa obsluge komunikacyjng poszczegélnych terenow
wyznaczonych w planie oraz zapewnia ich powigzania z og6élnomiejskim i miedzyosiedlowym uktadem drogowo-
ulicznym. Parametry ulic sg dostosowane do zaktadanych rozwigzan urbanistycznych i dajag mozliwos¢ lokalizacji
nie tylko jezdni, chodnikéw i parkingdw, ale tez pelnej sieci iurzadzen infrastruktury technicznej oraz zieleni
przyuliczne;j.
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Powiazanie tego kwartalu w kierunku pdéinoc-potudnie stanowia ulice SKD-L (ul. Choroszczanska) i 6KD-L.
W ramach tych ulic pojawiaja si¢ ogdlnodostepne przestrzenie publiczne, zielen urzadzona iciagi piesze
stanowigce istotny element zabudowy $rodmiejskiej. Glownym elementem nowego uktadu drogowego w kierunku
wschod — zachdd jest potaczenie ulicy Choroszczanskiej z ul. Kolejowa poprzez ulice 7KD-L, a dalej ulicami 6KD-
L i 9KD-L do ul. Solidarnosci, przy czym docelowo, w dtuzszej perspektywie czasu potaczenie to bedzie réwniez
mozliwe poprzez drogi dojazdowe: 10KD-D i 12KD-D. Drogi publiczne - lokalne s3 podstawowym szkieletem
uktadu drogowego zaktadanego na tym terenie. Drogi te zostaly zaprojektowane z wykorzystaniem istniejacych juz
dojazdow w taki sposob, by jak najmniej ingerowaé w istniejace zagospodarowanie. Wyznaczono dodatkowo drogi
dojazdowe stanowigce istotne powigzania dla zakladanej zabudowy, ktére w polgczeniu z ulicami lokalnymi
i pozostatymi ciggami, nadadza obszarowi $rédmiejski charakter. Ponadto, w ramach zabudowy mieszkaniowej
zostaly wyznaczone niezbedne powigzania komunikacyjne piesze i kolowe, ktore w sposob spojny i kompleksowy
beda stanowily uzupeknienie terenéw publicznych. Na podstawie sporzadzonej waloryzacji zieleni wskazano tereny
do wykorzystania pod zielen urzadzong, z koniecznoscig wkomponowania istniejacych drzew. Obszary te beda
uzupetnieniem przestrzeni publicznych.

Dla poszczegolnych terenow przeznaczonych w planie pod zabudowe ustalono warto$¢ stawki procentowe;j stuzaca
jednorazowej optlacie z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci wynoszaca 30%. Dla terenéw przeznaczonych pod
drogi publiczne, ustugi publiczne i zielen urzadzong ustalono warto$¢ stawki procentowej na 0%, z uwagi na
charakter przeznaczenia tych dziatek.

W ,Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Bialegostoku”
uchwalonym uchwatg Nr XII/165/19 Rady Miasta Biatystok z dnia 18 czerwca 2019 r. przedmiotowy obszar
okreslono jako 1CS - tereny centrum $rédmiejskiego, zaliczane do obszaréow urbanizacji. Na tych terenach
funkcje podstawowe to: zabudowa ustugowa, wytworczo$¢ drobna, zabudowa mieszkaniowa wysokiej
intensywnosci oraz zabudowa wielofunkcyjna (ustugowo-mieszkaniowa). Funkcje uzupelniajgce to: zabudowa
mieszkaniowa $redniej intensywnosci, tereny zieleni urzadzonej, tereny przestrzeni publicznych, komunikacja,
infrastruktura techniczna oraz istniejace enklawy zabudowy o innych funkcjach.

Kierunki ksztalttowania zabudowy i zagospodarowania na obszarze 1CS:

- dazenie do ksztaltowania zabudowy wiclofunkcyjnej o charakterze wielkomiejskim (zwartym, ciagltym,
intensywnym),

- ksztaltowanie zabudowy ustugowe;j stuzacej realizacji celow publicznych,

- ksztaltowanie zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej o réznorodnych formach (w tym apartamentowej, na
wynajem),

- zachowanie itworzenie powigzan najwazniejszych przestrzeni publicznych z terenami otwartymi tworzacymi
system przyrodniczy miasta,

- ksztaltowanie zabudowy izagospodarowania zuwzglednieniem historycznych osi kompozycyjnych
1 widokowych oraz dominant,

- ochrona i ksztaltowanie miejskich przestrzeni publicznych, powigzanych z programem uslugowym,
- ochrona uktadow przestrzennych o wartosciach historycznych i kulturowych,

- ksztaltowanie standardow komunikacyjnych (w tym zasad ruchu samochodowego, parkowania, obshlugi
komunikacja zbiorowa).

Studium wskazuje tez mozliwos¢ lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? do
szczegOtowej analizy przy opracowaniu planu miejscowego.

Dodatkowo fragment terenu od ul. Kolejowej zostal objety strefa posredniej ochrony konserwatorskiej B, ktora
obejmuje obszary historycznych uktadéw urbanistycznych i ruralistycznych osiedli mieszkaniowych, zespoty
budowlane (w tym zabudowy produkcyjnej) i otoczenie zabytkow, podlegajace rygorom w zakresie utrzymania
zasadniczych elementéw rozplanowania, istniejgcej substancji o wartosciach 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 wysokosciowych; zachowania obiektow o warto$ciach kulturowych, bgdacych w dobrym
stanie technicznym, bez naruszania ich warto$ci, z dopuszczeniem przywrdcenia historycznych gabarytow
wysokosciowych, formy dachu, rodzaju pokrycia, kompozycji i wystroju elewacji, formy stolarki okiennej
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i drzwiowej; zachowanie waloréow funkcjonalnych iuzytkowych obiektow o wartosciach kulturowych;
dostosowywanie obiektow do nowych funkcji przy zachowaniu walorow kulturowych.

Ponadto Studium wprowadza kategorie maksymalnej wysoko$ci na tym obszarze w granicach od 25 do 35 m, przy
czym dominanty moga by¢ lokalizowane rdéwniez w miejscach wyznaczonych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, jako element wyrdzniajacy istotne kompozycyjnie przestrzenie urbanistyczne
lub wazne funkcje budynkoéw, stanowigce punkty orientacyjne w przestrzeni miejskiej. Uszczegdtowienie
parametrow wysokosciowych (wysokosci zabudowy dla poszczegdlnych terenéw oraz wysokosci dominant) ma
nastegpowa¢ w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, na podstawie przyjetej kompozycji
przestrzennej uwzgledniajgcej m.in.: zagospodarowanie terendw otaczajacych, ograniczenia wynikajace z
przepisow odrgbnych oraz skutki dla panoramy miasta i ekspozycji najbardziej znaczacych jej elementow.

Przewidywane rozwigzania planistyczne nie naruszajag ustalen "Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Biategostoku".

W opracowaniu projektu planu uwzgledniono wymagania okreslone w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w tym m.in. dotyczace zachowania tadu przestrzennego, waloréw ekonomicznych, przestrzeni,
ochrony s$rodowiska, ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia, atakze wymagania osob ze
szczegOlnymi potrzebami.

Projekt planu zostat sporzadzony z zachowaniem jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych, wazac interes
prywatny i publiczny. Procedur¢ prowadzono w sposob umozliwiajacy udziat spoteczenstwa w pracach nad planem
miejscowym, w tym m.in. skladanie wnioskéw iuwag do projektu planu oraz udzial w dyskusji publiczne;j.
W projekcie planu w poszczegdlnych rozdziatach ujgto zagadnienia wymagane ustawg o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, uwzgledniajace interes prywatny i publiczny.

Projekt planu zostal sporzadzony zgodnie z procedura okreslong w art. 17 ustawy, uzyskujac niezbedne opinie
1 uzgodnienia oraz zostat poddany konsultacjom spotecznym. Jednocze$nie projekt wraz z prognozg oddzialywania
na $rodowisko zostal poddany strategicznej ocenie oddzialywania na Srodowisko, okres§lonej
w art. 3 ust. 1 pkt 14 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz.U. z2022r.
poz. 1029 z pdzn. zm.).

W trakcie procedury sporzadzania projektu planu, w terminie okreslonym w ogloszeniu iobwieszczeniu, do
projektu planu wplynelo 5 pism z 25 wnioskami, rozpatrzonymi Zarzadzeniem Nr 847/21 Prezydenta Miasta
Bialegostoku zdnia 22 pazdziernika 2021r., zczego 12 wnioskow zostalo uwzglednionych, a 13
nieuwzglednionych. Ponadto wptynety 3 wnioski od instytucji opiniujacych i uzgadniajacych, ktore wzieto pod
uwage przy sporzadzaniu planu, pozostawiajac jednoczesnie bez formalnego rozpatrzenia.

Projekt planu wraz z prognoza oddziatlywania na srodowisko zostat wylozony do publicznego wgladu w dniach od
05 do 25 sierpnia 2022 r. W wyznaczonym terminie do dnia 08 wrze$nia 2022 r. wplyneto 6 pism zawierajacych
22 uwagi, rozpatrzone Zarzadzeniem Nr 1385/22 Prezydenta Miasta Biategostoku zdnia 21 grudnia 2022r.,
z czego 4 uwagi zostaly uwzglednione, 16 nieuwzglednionych a 2 zostaty uznane za bezprzedmiotowe. W zwigzku
z powyzszym do projektu zostalty wprowadzone zmiany i ponowiono procedur¢ w niezbednym zakresie.
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