Biatystok, 15 maja 2019 r.

URB-1.6721.36.103.2011

PODSUMOWANIE i UZASADNIENIE
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze$ci osiedli Centrum i
Przydworcowe w Bialymstoku (rejon ul. Sw. Rocha i Sukiennej) — etap II, uchwalonego
uchwalg Nr X1/145/19 Rady Miasta Bialystok z dnia 20 maja 2019 r.,
wynikajace z art. 42 pkt 2 i art. 55 ust. 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz. U. z 2018 r.
poz. 2081 z p6zn. zm.)

I. Uzasadnienie wyboru przyjetego dokumentu (uchwalonego planu) w odniesieniu
do rozpatrywanych rozwigzan alternatywnych.

Uwzgledniajgec lokalizacje najblizszych (wzglgdem polozenia obszaru planu) obszarow
Natura 2000 — Puszcze Knyszynska i Ostoje¢ Knyszynska, ich zadania ochronne, a takze cel
1 geograficzny zasieg planu, nie przewiduje si¢ negatywnych oddzialywan wynikajgcych
z realizacji dokumentu na cele i przedmiot ochrony obszaréw Natura 2000 oraz integralnosé
tych obszaréw. Scista wspolpraca zespolow autorskich sporzadzajacych projekt planu
i prognoze oddziatlywania na srodowisko pozwolily na unikniecie potencjalnych znaczgcych
kolizji 1 konfliktow przestrzennych, doprowadzajac do wyboru najbardziej pozadanych
1 optymalnych dla srodowiska rozwigzan planistycznych, czego wynikiem byl ostateczny
dokument poddany procedurze planistycznej i strategicznej ocenie oddzialtywania
na srodowisko, a w efekcie przyjety przez Rade Miasta Biatystok.

II. Informacje, w jaki sposob zostaly wzigte pod uwage i w jakim zakresie zostaly
uwzglednione ustalenia zawarte w prognozie oddzialywania na Srodowisko.

Ustalenia planu dotycza obszaru o powierzchni okoto 2,95 ha potozonego pomiedzy ulicami:
Kard. S. Wyszynskiego, O. Sosnowskiego i Sosnowa w Biatymstoku. Przedmiotowy obszar
jest w znacznym stopniu zainwestowany, gléwnie zabudowa mieszkaniowsg wielorodzinna,
wtym w formie 12-kondygnacyjnych budynkéw w tzw. ,,zabudowie wielkoptytowej” oraz
zabudowa ustugowa.

Na obszarze objetym planem zlokalizowany jest budynek warsztatow Zespotu Szkot Tech-
nicznych im. gen. W. Andersa, ktory objeto ochrong planistyczna, polegajaca migdzy innymi
na zachowaniu czytelnosci uktadu, gabarytéw zabudowy oraz formy architektonicznej i kolo-
rystyki, w stopniu umozliwiajagcym dostosowanie obiektu do aktualnych potrzeb.

W planie utrzymano przeznaczenie obszaru pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng
i ustugowa, okreslono gabaryty nowej zabudowy. Ustalono rowniez obstuge komunikacyjng
obszaru oraz sposdb zapewnienia i realizacji miejsc postojowych. W planie ustalono takze
kontynuacj¢ ciagdw pieszych oraz zasady ksztaltowania terenow zieleni urzadzonej w powig-
zaniu z zabudowg istniejacg i ochrong warto$ciowego drzewostanu.

Zapisy planu ustalaja szereg dzialan i zasad zagospodarowania majacych na celu
zminimalizowanie niekorzystnych skutkéw jego realizacji, ochrong, zachowanie waloréw
1 zasobow srodowiska przyrodniczego, jak rdwniez ksztaltowanie odpowiednich warunkéw
zycia mieszkancow. Korzystnym ustaleniem planistycznym jest zagospodarowanie terenu
z uwzglednieniem zieleni wysokiej. W zakresie ochrony istniejacego drzewostanu, wskazany



zostal do zachowania wartodciowy drzewostan, ktéry zostanie wkomponowany w docelowe
zagospodarowanie terenu jako element zieleni urzadzonej, szczegolnie na terenach zabudowy
mieszkaniowej wiclorodzinnej. Dopuszezono wyeinke drzew z uwagi na koniecznosc
realizacji sieci 1 elementdéw infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, w tym parkingow
podziemnych i wielopoziomowych, wzgledy sanitame, estetyczne oraz zagrozenie ludzi lub
mienia.

W zakresic ksztaltowania zieleni urzadzonej towarzyszacej zabudowie mieszkaniowej
wielorodzinne] ustalono zagospodarowanie zielenig w formie wiclostopniowej kompozycji
(drzew, krzewow 1 roslin okrywowych) oraz zachowano okreslony udzial powierzchni
biologicznie czynnej. Ustalono réwniez nasadzenie w pasach drogowych ulic gatunkow
drzew 1 krzewéw odpowiednich do nasadzen przyulicznych pod wzgledem estetyki
i odpornoéci w miejscach wolnych od infrastruktury technicznej, z zachowaniem zasad
bezpieczenstwa ruchu drogowego i pieszych. Czedc drzew zostanie rowniez zachowana w
pasach drogowych ulic oraz w obrebie parkingéw terenowych. W przypadku budowy
parkingéw terenowych wprowadzono obowiazek nasadzen drzew w obrebie parkingu
realizowanego w poziomie terenu lub po jego obrysie. Drzewa i wysokie krzewy sadzone
przy parkingach obnizaja temperature zaparkowanych samochodow, dzieki czemu nastgpuje
smniejszenic wydzielania szkodliwych oparéw z nieszezelnych zbiorikéw i przewodow
samochodowych.

Drzewa majg bezposredni wplyw na zanieczyszczenia miejskie, poprawiaja jakos¢ naszego
powietrza. Dojrzale drzewa pomagajg ochlodzi¢ i od$wiezy¢ powietrze, ktorym oddychamy,
wigza dwutlenek wegla i wytwarzaja tlen potrzebny nam do oddychania, ograniczaja réwniez
straty wody opadowej. Zielen niska jako trawnik, petni funkcje filtra zanieczyszezen
powietrza. Na trawnikach osadza si¢ do$¢ znaczna ilo$¢ pylu z warstw przyziemnych
powietrza. Trawniki zapobiegaja takze wtérnemu pyleniu z podioza, ktore w warunkach
miejskich jest bardzo uciazliwe. Dodatkowo, drzewa i krzewy zatrzymuja (retencjonujg)
deszczdwke, ich korzenie utatwiajg jej powolng infiltracje do gruntu. To zmniejsza presj¢ na
nasza kanalizacje burzowg i pozwala odnowi¢ zasoby wdd gruntowych.

Zachowanic minimalnej powierzchni biologicznie czynnej wptynie na zlagodzenie
uciazliwosei Zycia w miescie, poprawi lokainie warunki klimatyczne oraz jakos¢ powietrza.
Utrzymanie powierzchni nieuszczelnionych i nieutwardzonych zapewni warunki infiltracji
wod opadowych i roztopowych do gruntu, przyczyni si¢ do prawidiowego obiegu wody
w przyrodzie oraz zasilania zlewni rzeki Bialej.

Obszar objety planem podlega ochronie akustycznej. Na terenach zabudowy mieszkaniowej
przyjeto poziom hatasu jak dla terenéw w strefie $rédmiejskiej miast powyzej 100 tys.
mieszkancow. Dodatkowo zapisano by w przypadku przeznaczenia terenu pod zabudowg
ustugowa z zakresu o$wiaty przyja¢ odnoszenie hatasu w s$rodowisku jak dla budynkow
zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci 1 mlodziezy.

W celu zapewnienia prawidlowego funkcjonowania analizowanego obszaru, a szczegllnie
spelnienia wymogéw sanitarnych, w uchwale ustalone zostaty zasady wyposazenia obszaru
objetego planem w urzgdzenia i sieci infrastruktury technicznej w zakresie m.n.: systemu
zaopatrzenia w wode, systemu odprowadzania $ciekéw sanitarnych, systemu odprowadzania
wdd deszezowych., Ustalenia te maja istotne znaczenie dla eliminacji lub ograniczenia
potencjalnych uciazliwosci dla srodowiska i zdrowia mieszkancow. Tereny objgte planem
zostang podlgczone do sieci wodociggowej. Proponuje si¢ odprowadzanie $ciekéw do
ogdlnomiciskicj sieci kanalizacji sanitarnej. Pelna szczelnos¢ sieci kanalizacji stanowi
wystarczajace zabezpieczenie Srodowiska gruntowo — wodnego przed zanieczyszezeniem.

Ustalono, ze podstawowym odbiomikiem wéd opadowych i roztopowych jest grunt przy
wykorzystaniu retencji wod oraz rzeka Biala, zlokalizowana poza granicami planu, za



posrednictwem sieci kanalizacji deszczowej, drenazowej. Dopuszezono odprowadzanie wod
opadowych 1 roztopowych do lokalnych lub indywidualnych systeméw odprowadzania wod
opadowych, Zbieranie, magazynowanie wod opadowych ,u Zrodia” pozwoli na zasilanie
gruntu w wode oraz zanik susz hydrologicznych. Ksztaltowanie zieleni urzadzone
towarzyszacej zabudowie mieszkaniowe] wielorodzinne] usprawni przesigkanic waéd
opadowych do gruntu.

Ochrona powietrza przed zanieczyszczeniami bedzie realizowana poprzez zaopatrzenie
obiektow w cieplo z ogdlnomiejskie] sieci cieplowniczej: wodnej 1 parowej oraz dopuszczenie
stosowania lokalnych lub indywidualnych Zrdédet ciepta wytwarzanego w  procesach:
uzyskiwania energii promieniowania stonecznego (solarnej), gruntu (geotermalnej), wody
(hydrotermalnej) lub zawartej w innych nodnikach, wykorzystania energil elektrycznej,
spalania gazéw opalowych, olejow opatowych niskosiarkowych. Dopuszczono takze
korzystanie z innych systeméw 1 czynnikow shuzacych do przesylania energii. Istotny wplyw
na poprawe jakosci powietrza bedzie mial zakaz Zrédet ciepla spalajacych paliwa stale.
Dodatkowo w celu ograniczenia negatywnego oddzialywania emitowanych substancji
zapewniono na terenach zurbanizowanych jak najwickszy wskaznik minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej w stosunku do planowanego przeznaczemia terenu. Emisja
zanicczyszezen powietrza bedzie pochodzi¢ tak jak dotychezas glownie z komunikacii
samochodowe;.

Nie przewiduje si¢ wpltywu realizacji planu na zmiany klimatu.

Gospodarka odpadami bedzie funkcjonowala w oparciu o zorganizowany system odbierania
odpadéw komunalnych od mieszkaficdw miasta z uwzglednieniem selektywnej zbiorki
odpaddéw surowcowych, Pozwoli to na zmmiejszenie obcigzenia $rodowiska naturalnego
rosngcym strumieniem odpaddéw.

Istotne znaczenie dla waloréw krajobrazowych maja ustalenia planu dotyczace uksztaltowania
budynkow i sposobu zagospodarowania terenu. Na terenic objetym opracowaniem ustala si¢
ograniczenie wysokosci budynkéw, budowli oraz urzadzen i instalacji technicznych, w tym
lokalizowanych na dachach budynkéw do rzednej terenu 196 m n. p. m. Ustalono rowniez
strefe ochronna radiolinii — SLR Biatystok/Centrum — RTCN Krynice w pasie o szerokosei 60
m, w ktérej obowiazuje ograniczenie wysokosci zabudowy do 30 m n.p.t. W zakresie ochrony
krajobrazu  kulturowego rozwigzania przedstawione w planie zapewniajg rdéwniez
odpowiednia ochrone zabytku wpisanego do rejestru zabytkow oraz obejecie ochrong osie
widokowe. W odniesieniu do osi widokowych ustalono zachowanie powiazan przestrzennych
i widokowych ze skwerami, wnetrzami urbanistycznymi 1 ulicami poprzez podporzadkowanie
im nowych nasadzen zieleni, lokalizacji malej architektury oraz oswietlenia.

Plan przyczyni si¢ do wprowadzenia korzystnych zmian w zakresie waloréw krajobrazowych
tego fragmentu miasta. Uzupehienie i uporzadkowanie zabudowy, harmonizacja nowej
zabudowy z juz istniejgcg oraz udzial zieleni korzystnie wplynie na walory estetyczne tego
fragmentu miasta. Planowane zainwestowanie nie wplynie negatywnie na warunki zycia
mieszkancéw. Obszar opracowania w dalszym ciagu utrzyma charakter krajobrazu
srédmigjskiego, typowego dla terendw silnie zurbanizowanych.

Wprowadzone funkcje 1 ustalenia planu stworzyly warunki do zachowania zasady
ZIOWNOWazonego rozwojl.

III. Informacje, w jaki sposob zostaly wziete pod uwage i w jakim zakresie zostaly
uwzglednione opinie wlasciwych organéw, o ktérych mowa w art. 57 i 58.



Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci osiedli Centrum
i Przydworcowe w Biatymstoku (rejon ul. Sw. Rocha i Sukiemnej} — etap IT uzyskal
pozytywne opinie:

1}Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska W Bialymstoku
(WPN.410.1.14.2018.EC zdnia 21.03.2018 .},

2)Panstwowego  Powiatowego Inspektora  Sanitarnego w  Bialymstoku  (ar
NZ.4462.15.2018 z dnia 13.03.2018 r.).

Projekt zaopiniowany przez ww. organy zostal poddany dalszej procedurze planistycznej i
strategicznej ocenie oddziatywania na srodowisko.

IV. Informacje, w jaki sposob zostaly wziete pod uwage i w jakim zakresie zostaly
uwzglednione zgloszone uwagi i winioski.

W celu zapewnienia udzialu spotecznego w opracowaniu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci osiedli Centrum i Przydworcowe w Biatymstoku
{rejon ul. Sw. Rocha i Sukiennej) — etap 1I:

I. Ogloszono o przystapieniu do jego sporzadzenia:
1) ogloszente w wydaniu lokalnym ,,Gazety Wyborcze;” — w dniu 29.09.2011 r.,

2) obwieszczenie na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego w Bialymstoku — w terminie
28.09.2011r. - 21.10.2011 1.,

3) obwieszczenie na stronie Biuletynu Informacji Publicznej - w dniu 28.09.2011 r.

W przewidzianym ustawowo terminie (do dnia 21 pazdziernika 2011 r.) w zakresie
dotyczacym etapu Il uchwalonego Uchwalg Nr X1/145/19 z dnia 20 maja 2019 r. Rady Miasta
Bialystok wptynely wnioski dotyczace,:

1) wykonywania drég rowerowych przy przebudowie i modernizacji ulic i chodnikow, ze
wzgledu na bezpieczenstwo;

2) ochrony istniejacych terenéw zielonych przed zabudowg 1 dewastacja oraz
zaprojektowania i wykonania nowych w postaci np. ziclencdw, parkoéw, skwerdw,
trawnikéw itp., ze wzgledu na ich funkcje przewietrzajace, rekreacyjne
1 wypoczynkowe,

3) wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, ktére powinny podlegaé procedurze
oceny oddziatywania na S$rodowisko z udzialem spotecznym z powiadomieniem
mieszkancow;

4} sklasyfikowania linii zabudowy od strony ul. O. Sosnowskiego oraz parkingu
miejskiego jako nieprzekraczalnej - dot. terenu oznaczonego w obowigzujacym planie
symbolu 2.19MWU;

5) ustalenia maksymalne] wysokosci budynkéw na 40 m (lub 13 kondygnacji
nadziemnych) na terenie pofozonym u zbiegu ulic O. Sosnowskiego 1 Sosnowej - dot.
terenu oznaczonego w obowigzujacym planie symbolem 2.19MWU;

6) ustalenia nieprzekraczalnej linii zabudowy /mieszkaniowej/ na 10 metréw od krawedzi
jezdni ul. O. Sosnowskiego - dot. terenu oznaczonego w obowigzujgcym planie
symbolem 2.19MWUJ;



7) dopuszczenia sytuowania nadwieszen, balkonow i wykuszy do 2,0 m poza lini¢ zabu-
dowy od strony ulic: O. Sosnowskiego i Sosnowej - dot. terenu oznaczonego w
obowiazujgeym planie symbolem 2.19MWU,

Zarzadzeniem Nr 171/15 Prezydenta Miasta Bialegostoku z dnia 6 kwietnia 2015 r.,
zmienionym zarzadzeniem Nr 278/18 z dnia 23 tutego 2018 1. rozpatrzono wnioski. Wniosek
okreslony w pkt. 4 zostal uwzgledniony w caloscei, wnioskdéw okreslonych w pkt 1, 2, 5,6, 7
nie uwzgledniono w cze¢dei, wniosku okreslonego w pkt 3 nie uwzgledniono w calosel.
Ponadto wptynety 2 wnioski od instytucji uzgadniajacej projekt planu, ktére nie podlegaty
formalnemu rozpatrzeniu.

Uzasadnienie nieuwzglednienia w cze¢sci wnioskow:
Ad. pkt 1

W planie, jako podstawe do tworzenia systemu drég rowerowych, przewidziano prowadzenie
tras rowerowych w ulicach ukladu podstawowego oraz wazniejszych ulicach lokalnych. Na
pozostalych ulicach, o ile warunki ruchu pozwola, prowadzenie ruchu rowerowego bedzie
odbywac sig wspolnie z samochodami. Realizacj¢ drég rowerowych planuje si¢ réwniez na
terenach rekreacyjnych.

Na pozostalych terenach nie przewidziano ciggdédw pieszych 1 rowerowych 1 w tym zakresie
wniosku nieuwzgledniono.

Ad. pkt 2

W planie przewiduje sie ochrong istniejacych gidwnych terendw zieleni urzadzonej poprzez
uirzymanie obecnego przeznaczenia.

Plan obejmuje tereny w wiekszosci mieszkaniowo-ustugowe, dla ktérych ustalono
powierzchnie biologicznie czynng w zaleznosci od funkcji terenu. W zwiagzku z tym, Ze
ochrona przed zabudowa wszystkich istniejacych terendéw zieleni (niezabudowanych) nie jest
mozliwa, wniosek w tej czesci zostat nieuwzgledniony.

Ad. pkt 5

W nawigzaniu do wysokosci istniejgcych 1 projektowanych budynkdéw na terenach sasiednich,
ukladu drogowego oraz z uwzglednieniem ekspozycji przedmiotowego terenu z otaczajacych
ulic maksymalng wysoko$¢ budynkdw przyjeto sie na 35 m.

Dodac¢ nalery, 7e wedhlug aktualnych danych przedmiotowy teren cze¢sciowo znajduje sie w
pasie ochronnym (korytarzu powietrznym) linii radiowych relacji SLR Bialystok Centrum -
RTCN Krynice, gm. Dobrzyniewo Kodcielne, o szer. 50 m. W w/w pasie ochronnym
wysokos¢ zabudowy nie powinna przekraczac 35 m n.p.t..

Wniosek uwzgledniono w czesel dotyczgee) zwigkszenia wysokosci nowej zabudowy, jednak
w zakresic mniejszym niz zaproponowano w tresci wniosku.

Ad. pkt 6

Zgodnie z zasadami okreslonymi w przepisach planistycznych, oznaczeniami stosowanymi
na rysunku planu jako obligatoryjne sa m.in: linie rozgraniczajace oraz linie zabudowy.
Pomigdzy ww. liniami mozna okreslic wymiary. KrawedZ jezdni jest elementem mapy
zasadniczej, na ktorej sporzgdzony plan i ma charakter informacyjny, nie jest ustaleniem
planistycznym. Odniesienie odleglodei linii zabudowy do krawedzi jezdni bytoby niezgodne z
zasadami sporzadzania plandw.

Nalezy doda¢, z¢ w planie dla przedmiotowego terenu przyjeto nieprzekraczalng hnig
zabudowy, ktora zgodnie z definicjg jest linig, kt6rej nie moze przekroczyé sciana zewngtrzna



budynku w kierunku ulicy, sgsiedniego terenu lub sgsiednie] dziatki. W zwigzku z tym
mozliwa jest lokalizacja budynkéw we wnioskowanej odlegloscei.

Powyzszy wniosek nie zostal uwzgledniony w  czgsel  dotyczace] dostosowania
nieprzekraczalnej linii zabudowy do krawedzi jezdni.

Ad. pkt7

Nieprzekraczalna linia zabudowy jest to taka linia, ktore] nie moze przekroczy¢ Sciana
zewnetrzna budynku w kierunku ulicy, sgsiedniego terenu lub sgsiednie] dzialki. Dodatkowo
w planie zawarty zostal katalog wyjatkéw dla ww. linii, w ktorym uwzgledniono elementy
sawarte we wniosku. Niemniej jednak przedmiotowe elementy nie moga przekroczy¢ linii
rozgraniczajace;.

Reasumujac, wniosek uwzgledniono w czgsei dotyczaeej odstepstw dla nieprzekraczalnej lini
zabudowy, jednak podobnie jak w dotychczas stosowanych zapisach, zawartych w planach
obowigzujacych na obszarze miasta, elementy te bgdg mogly przekroczy¢ linig zabudowy na
maksymalnie 1,5 m.

Uzasadnienie nieuwzglednienia w cato$ci wniosku, o ktorym mowa w pkt 3

Wymog przeprowadzenia procedury oceny oddzialywania na érodowisko z udziatlem
spotecznym 7 powiadomieniem mieszkancow przedsiewzied takich  jak
wiclkopowierzchniowe obiekty handlowe nie jest przedmiotem ustalen planistycznych.
Regulacje w tym zakresic zawarte sg w przepisach odrgbnych dotyczacych ochrony
srodowiska. Dodatkowo na obszarze objetym projektem planu nie wyznacza si¢ terendow
przeznaczonych pod obiekty wielkopowierzchniowe.

W zwiagzku z powyzszym wniosek jest bezprzedmiotowy.

Ponadto projckt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z mocy ustawy o
udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowiske podlega strategiczne; ocenie
oddziatywania na $rodowisko, ktora zapewnia udzial spoteczny w jego tworzeniu.

2. Ogloszono o dwukrotnym wyloZeniu projektu planu wraz progneza do publicznego
wgladu:

1) ogloszenia w wydaniu lokalnym ,,Gazety Wyborcze]” — w dmiach: 26.03.2018 r.,
oraz 25.07.2018 r;

2) obwieszczenia na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego w Bialymstoku — w termi-
nach: 28.03.2018 r.- 09.05.2018 r. oraz 27.07.2018 r. — 10.09.2018 r;

3) obwieszczenia na stronie Biuletynu Informacji Publicznej — w terminach:
27.03.2018 r. oraz 27.07.2018 r..

3. Zamieszczono informacje o projekeie planu i prognozie w ogdinodost¢pnym wykazie
danych o §rodowisku (EKOPORTAL-BIP) w dniu 07.03.2018 r.

4. Projekt planu (etap II) zostal wylozony do publicznego wgladu w dniach:
1) od 05 do 25 kwietnia 2018 r.; wniesione w przewidzianym ustawowo terminie (do
09 maja 2018 r.) uwagi zostaly rozpatrzone zarzadzeniem Nr 663/18 Prezydenta Miasta
Biategostoku z dnia 29 maja 2018 r,;

2) od 06 do 27 sierpnia 2018 r. wniesione w przewidzianym ustawowo terminie (do
09 sierpnia 2018 r.) uwagi zostaly rozpatrzone zarzadzeniem Nr | 156/18 Prezydenta
Miasta Biategostoku z dnia 08 pazdziernika 2018 r.;
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Nie uwzgledniono w caloéci uwag dotyczacych:
1) obniZenia wysokosci planowanej zabudowy na obszarze objetym projektem planu;
2) zrezygnowania z okreslania wskaznikow intensywnosci zabudowy;

3) zastgpienia ustalen § 40 ust. 5 zapisem o konieczno$ci kontynuacii linii pierzei wzdluz wy-
znaczone] nieprzekraczalnej linii zabudowy ul. O. Sosnowskiego, bez okreslenia minimalnej
wysokoscei zabudowy;

4} zakazu rozbudowy budynku przy ul. Grunwaldzkiej 18.
Uzasadnienie nieuwzglednienia w calos$ci ww. uwag:

Ad. pkt 1.

Projekt planu zostal opracowany na podstawie uchwaly intencyjnej podijetej w czerw-
cu 2011 r. Potrzeba zmiany planu obowigzujacego w zakresie ustalen dotyczgeych wysokosci
i sposobu ksztaltowania zabudowy byla wskazana w analizie oraz uzasadnieniu do ww.
uchwaty jako jeden z celéw opracowania.

Przed rozpoczgciem prac projektowych, jak réwniez w trakcie ich trwania, sporzgdzano wiele
analiz widokowych (w formie wizualizacji). Wykazaly, ze proponowane w projekcie planu
wysokosci nie beda negatywnie wplywaly na widok sylwety miasta, w tym kosciola pw.
Chrystusa Kréla i $w. Rocha. Uwzgledniono réwniez:

- 1stnigjgeq 1 planowang wysoko$é budynkow w okolicy, ktéra generalnie ksztaltuje si¢ w za-
kresie od 6 do 11 kondygnacji (zabudowa istniejgca przy ulicach: kard. S. Wyszynskiego,
Brukowej oraz planowana przy ul. kard. S. Wyszyniskiego, O. Sosnowskiego),

- proporcjonalng w skali obudowe ulic,
- infrastrukture techniczng, w tym uktad komunikacyjny,

- osie widokowe.

Ustalenia planu majg réwniez swoje potwierdzenie w analizach opracowanych na potrzeby
Studium historyczno-urbanistycznego oraz w projekcie Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Biategostoku, gdzie przedmiotowy teren wskazywany jest
Jjako obszar centrum $rodmiejskiego o wysokiej intensywnosci zabudowy.

Ponadto Srédmiescie jest obszarem silniej zurbanizowanym niz pozostale czesci miasta, wiec
jego zabudowa powinna charakteryzowac sig zardwno wysokg jakoscia rozwigzan architekto-
nicznych i materialowych jak réwniez odpowiednia intensywnoscia. W zwiazku z tym w pro-
jekeie planu przyjeto maksymalna wysokosé zabudowy nieprzekraczajaca 196 m n.p.m. (.
na ok. 45 m).

Projekt uzyskal wszystkie niezbedne uzgodnienia i opinie, w tym Miejskiej Komisji Urbani-
styczno-Architektonicznej. W tym czasie ani osoby prywatne ani organy lub instytucje nie
wnioskowatly o obnizenie wysokosei budynkdéw. Rowniez w trakcie dwukrotnie prowadzo-
nych konsultacji spotecznych, proponowana maksymalna wysoko$é nie wzbudzala kontro-
wersji i nie byta przedmiotem uwag.

Maksymalna wysoko$¢ budynkow na czesci terendw wyznaczonych liniami wydzielenia we-
wnetrznego ,,A” ustalona do rzednej 196 m n.p.m. wzbudzita watpliwosci Radnych Rady
Miasta Biatystok, w zwigzku z czym projekt uchwaly odestano do wnioskodawcy. Projekt
planu zmieniono w tym zakresie, uwzgledniajac wysokos¢ istniejgcych i projektowanych
budynkdw polozonych w sasiedztwie i obnizajac maksymalna wysokos$é budynkow do 35 m.



W trakcie opracowania dokumentu pojawito si¢ wiele glosow poparcia ze strony mieszkan-
cdw, whascicieli i innych 0séb niezwigzanych z tym obszarem, dla tak przyjetych rozwigzan
w projekeie planu, szczegdlnie w zakresie sposobu ksztattowania zabudowy.

Odnoszac sig do kwestii zwigzanych z ewentualng ucigzliwoscia spowodowang budowa no-
wych obicktéw w sgsiedztwie budynku przy ul. Grunwaldzkiej 20, nalezy mie¢ na wzgledzie,
ze:!

~ na przedmiotowym terenie obowigzuje plan migjscowy na podstawie ktdrego mozliwa jest
realizacia budynkéw o wysokosci do 12 m, co réwniez moze wigzaé si¢ z ucigzliwosciami z
tytutu ewentualnej budowy parkingu podziemnego i obcigzenia przejazdami sprzetu cigzkie-
£0,

- istnieja techniczne mozliwosci zabezpieczenia budynku przed uszkodzeniami wynikajacymi
z robdt budowlanych wykonywanych w sgsiedztwie,

- wszelkie nieprawidlowoséci w trakcie procesu budowlanego podlegajg kontroli organdw
nadzoru budowlanego i nie sg regulowane na poziomie zapiséw planistycznych,

_ ustalona wysokos¢ zabudowy jest wartoscia maksymalng i w przypadku braku mozliwosci
spelnienia wymogdw zawartych w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 1. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki 1 ich usytu-
owanie, nie bedzie zrealizowana w maksymalnym zakresie.

W przedmiocie wysokiego poziomu wod gruntowych z Prognozy oddziatywania na srodowi-
sko (sporzadzonej na potrzeby projektu planu, m.in. na podstawie opracowania ckofizjogra-
ficznego) wynika, ze przedmiotowy teren charakteryzuje sig¢ dobrymi warunkami fizjogra-
ficznymi do zabudowy, za$ glebokos¢ wystgpowania pierwszego poziomu wody waha si¢ w
przedziale 4 — 6 m.

Z punktu widzenia zachowania fadu przestrzennego oraz cigglosci planowania, biorge pod
uwage parametry zagospodarowania i zabudowy nieruchomosci sgsiednich (budynki istniejg-
ce przy ul. Miynowej 60 i 60 A, Wyszynskiego 6B, 9, 15, 19 i planowang zabudowg przy ul.
Czamnej, Angielskiej 1 Sosnowskiego), brak w okolicy zespotdw zabudowy niskiej wolnosto-
jacej jednorodzinnej, koncentracje ustug, odpowiednia infrastrukturg techniczng, nie ma uza-
sadnienia ograniczenia wysokosci budynkéw na terenie o symbolu 2MW, 1.

W projekcie planu na przedmiotowym terenie zaktada si¢ wige zabudowe o wysokosei mak-
simum 17 m, ze zwickszeniem wysokosci zabudowy do 35 m, odpowiednio wycofane]
wrzgledem otaczajacych przestrzeni publicznych. Ma to na celu uksztaltowanie nowej zabu-
dowy zgodnic z charakterem i skala osiedla oraz uniknigcie powstania na tym obszarze cle-
mentéw dysharmonizujgcych i obeych pod wzgledem skali i formy.

Ponadto proponowane w uwadze ograniczenie mozliwosci zabudowy mogloby prowadzi¢ do
obnizenia wartoéci nieruchomosci w odniesieniu do planu wezesniej obowigzujgcego, a tym
samym do ewentualnych roszezen finansowych.

Ad. pkt 2

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym w planie miejscowym okresla sie obowigzkowo m.in. maksymalng 1 mi-
nimalng intensywno$é¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odnie-
sieniu do powierzchni dziatki budowlanej.

Nie ma wiec mozliwoscei zrezygnowania z okreslenia wskaznika intensywnosci zabudowy na
terenach budowlanych, poniewaz takie zaniechanie obarczyloby dokument wada prawna.



Ad. pkt 3

Odnoszac sig do propozycii ustalenia obowigzku kontynuacji linii pierzei wzdhuz wyznaczo-
nej nieprzekraczalnej linii zabudowy ul. O. Sosnowskiego, informuje, Ze na terenie objetym
opracowaniem nie wyst¢puje zabudowa pierzejowa 1 wprowadzenie jej jako obowigzku bylo-
by niezasadne.

Rezygnacja z okreslenia minimalnej wysokosei zabudowy moglaby spowodowaé powstawa-
nie w Scistym centrum miasta obiektow niskich, a tym samym nieproporcjonalnych w skali do
wielkomigjskiego charakteru zabudowy typowej dla obszaréw silnie zurbanizowanych. Usta-
lenia planu miejscowego majg na celu zachowanie zasadniczych elementow kompozycji prze-
strzennej. Przyjete rozwigzania (odnoszace si¢ zardwno do maksymalnych jak 1 minimalnych
wysokosct zabudowy) pozwola na wkomponowanie nowej zabudowy w otoczenie i wyklucza
niewlasciwe proporcje wysokosci budynkow w stosunku do sgsiednich budynkoéw i rozwigzan
infrastrukturalnych.

Zapis zawarty w § 40 ust. 5 umozliwia realizacje obiektdéw niespelniajacych wymaganej mi-
nimalnej wysokosdci zabudowy wewnatrz terenu, za budynkami stanowigcymi bezposrednia
obudowe ulic. Ustalenie minimalnej i maksymalnej wysokodei budynkéw w bezposredniej
obudowie ulic (nickoniecznie zwartej 1 pierzejowej), ma na celu zachowanie odpowiednich
relacji oraz proporcji 1 obowigzuje jedynie w obszarze o szerokosci 10 m od linii zabudowy.
Pozostaly teren nie jest objety obowigzkiem utrzymania minimalnej wysokosci budynkdw.
Ma to na celu umozliwienie elastycznego ksztattowanie zabudowy w zaleznosei od potrzeb i
wymagar.

Resumujge powyzsze uwzglednienie uwagi dotyczgcej zastapienia ustalen § 40 ust. 5 zapisem
0 koniecznosci kontynuacii linii pierzei wzdluz wyznaczonej nieprzekraczalnej linii zabudo-
wy ul. O. Sosnowskiego, bez okreslenia minimalnej wysokosci zabudowy, jest nieuzasadnio-
ne.

Ad. pkt 4.

Budynek przy ul. Grunwaldzkiej 18, obecnie warsztaty Zespotu Szkot Technicznych im. gen.
W. Andersa, zostal objety ochrong planistyczng. Zasady ochrony obejmuja: zachowanie wy-
sokosci budynkow, gérnej krawedzi elewacji frontowej (badz attyki) oraz typu dachu i nachy-
lenia potaci dachowych, zewnetrznego wystroju architektonicznego i kompozyciji elewacji
oraz detalu architektonicznego, dopuszezenie przywrdcenie pierwotnej kolorystyki i materialu
wykonczenia elewacji oraz pokrycia dachu. Jednoczesnie uwzgledniono zty stan techniczny
budynku oraz konieczno$¢ przeprowadzenia niezbednych robét budowlanych. Wprowadzenie
ustalen w sposob zaproponowany z uwadze, moglo uniemozliwié¢ przewidywane dostosowa-
nie budynku szkoty do aktualnych potrzeb.

V. Transgraniczne oddzialywanie na Srodowisko.

Postepowania w sprawie transgranicznego oddziatywania na $rodowisko nie przeprowadzono,
poniewaz nie przewiduje sig transgranicznego oddziatywania na $rodowisko w wyniku
realizacji ustalen planu.

V1. Metody i czestotliwosé przeprowadzania monitoringu skutkéw realizacji ustalen
planu.

Monitoring skutkOw realizacji ustalen planu prowadzony bedzie w ramach analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym dokonywanej zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym przez Prezydenta Miasta
Biategostoku co najmniej raz w kadencji rady. Zastosowane beda metody analityczno-
poréwnawcze stanu zagospodarowania terenu oraz wynikajacych z tego zmian w Srodowisku
w oparciu o prowadzone na biezaco rejestry wydanych pozwolen na budowe, rejestry



obiektéw oddanych do uzytku, zestawienia rozbiorek obiektow oraz wydanych zezwolen

na realizacj¢ drog, ortofotomapg Bialegostoku oraz raporty i dokumenty opracowywane
na potrzeby ochrony srodowiska.
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