PROJEKT
ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO CZESCI OSIEDLA BOJARY
W BIALYMSTOKU W REJONIE ULIC: MODLINSKIEJ i POPRZECZNEJ

1. Podstawa sporzadzania zintegrowanego planu inwestycyjnego.

Podstawa prawng sporzadzania zintegrowanego planu inwestycyjnego (dalej ZPI), jest art.
37ea ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) stanowigcy, ze na wniosek inwestora ztozony za
posrednictwem prezydenta miasta rada gminy moze uchwali¢ zintegrowany plan
inwestycyjny. ZPI obejmuje obszar inwestycji gldéwnej oraz inwestycji uzupeiniajacej, jest
szczegblng forma planu miejscowego, a jego wejscie w zycie powoduje utrate mocy
obowigzujacych planow miejscowych lub ich czesci odnoszacych si¢ do terenu objetego tym
zintegrowanych planem inwestycyjnym.

Zgodnie z art. 37eb ust. 1 1 2 ustawy do wniosku inwestor dotgcza projekt zintegrowanego
planu inwestycyjnego spelniajagcy wymagania okre§lone w art. 15 ust. 1-3, art. 16 ust. 1 oraz
przepisach wydanych na podstawie art. 16 ust. 2, wraz z zalacznikiem, o ktérym mowa
w art.67a ust. 5.

Zgodnie z art. 37ec ust. 1 ustawy rada gminy moze wyrazi¢ zgod¢ na przystagpienie do
sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego.

Zgodnie z art. 20 ust. 1. ustawy cyt.: ,, Plan miejscowy uchwala rada gminy po stwierdzeniu
zgodnosSci z ustaleniami planu ogolnego (...)”. W sytuacji braku planu ogoélnego ,,zgodno$¢”
dotyczy wylacznie ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta Bialegostoku”. W obecnym stanie prawnym polityka przestrzenna miasta Biategostoku
opiera si¢ 1 bedzie opiera¢ si¢ o kierunki okreslone w ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Bialegostoku™ chyba Ze dokument ten utraci moc
w zwigzku z uchwalaniem przez rad¢ gminy planu ogdlnego, ktory jest w opracowaniu.

2. Uwarunkowania projektu planu
Celem planu jest:

1) zapewnienie warunkéow formalnych dla realizacji zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, z funkcja ustugows, dostosowanej do miejsca lokalizacji, z okresleniem
warunkoéw zabudowy i zagospodarowania terenu — jako inwestycji gtownej (opis inwestycji
gtownej-pkt. 8);

2) zapewnienie warunkow formalnych dla realizacji zagospodarowania terenow stuzacych
wszystkim mieszkancom - jako inwestycji uzupetniajacej, (opis inwestycji uzupetniajacej -
pkt. 9), przy czym, na etapie negocjacji umowy urbanistycznej mozliwe bedzie rozszerzenie,
zmiana lub dostosowanie inwestycji uzupetniajacej do katalogu inwestycji uzupetniajacych,
w sytuacji doprecyzowania ich przez Prezydenta Miasta Biategostoku;

Granice planu okreslono wskazujac obszar o lacznej powierzchni ok. 0,15 ha w tym:

Inwestycja gléwna - realizowana na terenie oznaczonym symbolem:
- IMW-U o powierzchni ok. 0,08 ha na dziatce nr geod. 733.
Inwestycja uzupeliajaca - realizowana na terenach oznaczonych symbolami:
- 1IKDD (ul. Modlinska) o powierzchni ok. - 0,04 ha na czeg$ci dziatki 846,
- 2KDD (ul. Poprzeczna) o powierzchni ok. - 0,03 ha na cze¢sci dziatki 845.
tj. lacznie na obszarze o powierzchni ok. - 0,07 ha.



Wg danych zawartych w Raporcie o stanie Miasta Biategostoku za rok 2024 liczba osob
zameldowanych na osiedlu Bojary przedstawia si¢ nast¢pujaco:

Tabela 1. Liczba os6b zameldowanych na poszczegélnych osiedlach:

Zameldowani na pobyt staly Zameldowani na pobyt czasowy
Nazwa osiedla
mezcezyzni | kobiety razem mezezyzni | kobiety razem
Bojary 4063 4701 8737 289 214 503

Na terenie osiedla Bojary potozone sg liczne /Rys. 1/ placowki edukacyjne, oswiatowe oraz
opieki nad dzie¢mi w tym:

1S - Szkola Podstawowa Nr 5 im. Adama Jakubczyka przy ul. Kamiennej 15
Stowackiego 4 w odleglosci ok. 600 m od terenu inwestycji gtownej,

2S - Szkola Podstawowa Nr 30 Specjalna im. Blogoslawionego Edmunda
Bojanowskiego przy ul. Orlej 4 w odlegtosci ok. 590 m od terenu inwestycji glowne;j,

3S — Prywatna Szkola Podstawowa Informatyczno — Jezykowa przy ul. Jézefa
Ignacego Kraszewskiego 33 w odleglosci ok. 1070 m od terenu inwestycji gldwnej,

4S - Szkola Podstawowa Nr 46 Specjalna przy ul. Slonimskiej 38 w odlegtosci ok.
617 m od terenu inwestycji gtéwne;j,

5P - Przedszkole Samorzadowe nr 21 ,Na Bojarach” przy ul. Stanislawa
Staszica 16/18 w odleglosci ok. 223 m od terenu inwestycji gldwnej,

6P - Przedszkole Samorzadowe nr 22 przy ul. Lakowej 17 w odlegtosci ok. 850 m
od terenu inwestycji gldwnej,

7P - Przedszkole Niepubliczne ,,Nasze Szkraby” przy ul. Ryskiej 3 w odleglosci
ok. 1150 m od terenu inwestycji gldwnej,

8P - Przedszkole Niepubliczne Siostr Misjonarek Blogostawionej Bolestawy
Lament przy ul. Dobrej 1A w odleglosci ok. 886 m od terenu inwestycji gldwnej,

9P - Przedszkole Niepubliczne ,,Chatka Puchatka” przy ul. Slonimskiej 46
w odlegtosci ok. 770 m od terenu inwestycji gtowne;j,

10Z/P - Zlobek i Przedszkole Niepubliczne ,Marchewka” przy ul. Jana III
Sobieskiego 13 w odleglosci ok. 1090 m od terenu inwestycji gtownej,

11Z - Zlobek Niepubliczny ,,Malenstwo i Przyjaciele” przy ul. Jozefa Ignacego
Kraszewskiego 45B/lok. U7, w odleglosci ok. 1300 m od terenu inwestycji gldwnej,

127, - Zlobek Niepubliczny , Tecza” przy ul. Henryka Sienkiewicza 90/31
w odlegtosci ok. 1164 m od terenu inwestycji gtéwnej,

13Z - Z1lobek Niepubliczny ,,Przystan Malucha” przy ul. Eakowej 20/lok. U1-U2,
w odlegtosci ok. 743 m od terenu inwestycji gtowne;j,

147 - Zlobek Niepubliczny ,,Calineczka” przy ul. Stonimskiej 24 w odlegtosci ok.
612 m od terenu inwestycji gtéwne;j.

Na osiedlu Bojary brak lokalizacji ztobka publicznego. Najblizszy Ztobek publiczny potozony
jest na terenie Osiedla Piasta II:

15Z - Zlobek Miejski Nr 7 przy ul. Warszawskiej 75A w odlegtosci ok. 736 m od
terenu inwestycji gtowne;.

Ponadto na terenie osiedla Bojary zlokalizowane s3:
IIT Liceum Ogo6lnoksztatcgce im. Krzysztofa Kamila Baczynskiego przy ul. Palacowej 2/1 w
odlegtosci ok. 420 m od terenu inwestycji gtdéwnej,



VI Liceum Ogolnoksztatcagce im. Krola Zygmunta Augusta przy ul. Warszawskiej 8 w
odlegtosci ok. 760 m od terenu inwestycji gtdéwnej,

Technikum Budowlano - Geodezyjne w Biatymstoku Zespotu Szkoét Budowlano -
Geodezyjnych im. Stefana Wtiadystawa Bryly przy ul. Slonimskiej 47/1 w odleglosci
ok. 830 m od terenu inwestycji gtownej.
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Rys. 1. Odlegtosci obszaru ZPI od szkét podstawowych, przedszkoli i ztobkow. /wg.: GEOPORTAL?2/.

Obszar ZPI zlokalizowany w sasiedztwie skrzyzowania ulic Modlinskiej/Poprzecznej jest
obstugiwany przez publiczny transport zbiorowy. Na terenie osiedla potozone sg m.in.
nastgpujace przystanki komunikacyjne /Rys.2/ w rozumieniu przepisOw o publicznym
transporcie zbiorowym:

Al i A2 przy ul. Slonimskiej — w odleglosci odpowiednio ok. 270 m i 283 m od
terenu inwestycji gldéwnej,

A3 i A4 przy ul. Warszawskiej — w odlegtosci odpowiednio ok. 296 m i 351 m od
terenu inwestycji gldwne;.
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Rys. 2. Odlegtosci obszaru ZPI od najblizszych przystankéw BKM. /wg.: GEOPORTAL?2/.

W zabudowie osiedla Bojary mozna wyr6ézni¢ dwa typy zabudowy mieszkaniowe;j:
jednorodzinng 1 wielorodzinng. W przypadku zabudowy jednorodzinnej terenami rekreacji
przydomowej sa wydzielone, zagospodarowane indywidualnie fragmenty dziatek. Natomiast
w przypadku zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej sg to wnetrza miedzyblokowe, zwykle
wyposazone w place zabaw dla dzieci, tereny zieleni oraz miejsca postojowe dla
samochodow, ktorych jest ciggle za mato. Boiska sportowe wystepuja w sasiedztwie szkot
podstawowych przy ulicach: Orlej i Kamiennej oraz szkot $rednich. Poza w/w na terenie
osiedla brak ogolnodostepnych terendw parkow i zieleni urzadzonej w tym m.in.:

- ogrodu osiedlowego z boiskami sportowymi o min. pow. 2 ha ze wskaznikiem pow.
6m*/na 1 mieszkanca przy maksymalnym promieniu dojécia — 500 m.

- parku z zespolem sportowym o minimalnej powierzchnia 4 ha ze wskaznikiem pow.
7m?*/na 1 mieszkanca przy maksymalnym promien dojscia — 1000 m.
W zaistniatej sytuacji jako tereny zieleni ogolnodostepnej moga by¢ wskazane nastepujace
tereny publiczne: Park Stary im. ks. J. Poniatowskiego o pow. ok. 4,0 ha, Park Planty [w tym
m.in.: rézanki, t¢znia solankowa, nowy plac zabaw] o pow. ok. 14,0 ha, Park Stylowy przy
patacu Branickich o pow. ok. 10,6 ha, Park Konstytucji 3 Maja [w tym m.in.: akcent zoo,
wodny plac zabaw] o pow. ok. 20,00 ha, w sasiedztwie stadion lekkoatletyczny, korty
tenisowe i lodowisko o pow. ok. 3,3 ha oraz Zwierzyniec [historycznie cz. zatozenia patacowo
- ogrodowego Branickich, ob. obszar zaniedbany] o pow. ok. 62,0 ha., tj. tacznie obszar
o pow. ok. 114,0 ha. W/w tereny publiczne i ich odlegtosci pokazano na Rys. 3.



/wg.: GEOPORTAL?2/.

ow zieleni i wazniejszych lokalizacji.

$ci obszaru ZPI od teren

Rys. 3. Odlegto



3. Informacja o obecnym zagospodarowaniu obszaru ZPI.

Teren inwestycji gléwnej ZPI jest niezagospodarowany, niezabudowany i ogrodzony. Teren

Rys. 4. Obszar ZPI — stan obecny. /Zrédto: GIS Biatystok. Ortofotomapa 18.04.2025 r./.

4. Informacja o obszarze wpisanym do rejestru zabytkéw, formach architektonicznych
budynkow mieszkalnych oraz zabytkowych budynkach mieszkalnych wlaczonych do
Gminnej Ewidencji Zabytkow (GEZ) w otoczeniu obszaru ZPI

4.1 Obszar wpisany do rejestru zabytkow

Zintegrowany Plan Inwestycyjny zlokalizowany jest na obszarze cz¢$ci miasta Biategostoku,
wpisane] do rejestru zabytkow wojewodztwa podlaskiego, decyzja Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow z dnia 01. 09. 1977 r., nr rejestru A-286. Ochronie konserwatorskiej
podlega uktad urbanistyczny miasta. W uzasadnieniu decyzji stwierdza si¢ m.in.:

., Dzisiejszy uktad przestrzenny Bialegostoku jest wynikiem diugiego procesu historycznego
rozpoczetego w XVI w. Samorzutnie rozwijajgca sie struktura urbanistyczna zostata w potowie
XVIII w. przebudowana, sprzezona z rezydencjq Branickich. Byl to jeden z najswietniejszych
zespolow rezydencjonalno — miejskich w Polsce. W XIX w. miasto dynamicznie sie rozwijato
w zwiqzku z rosngcym znaczeniem przemystu witokienniczego. Po I wojnie wkroczylo na tereny
wsi, ktore staly sie jego dzielnicami. Obecnie Bialystok jest waznym osrodkiem przemystowo —
administracyjnym potnocno — wschodniego regionu Polski. Dzisiejszy uktad przestrzenny
centrum Bialegostoku jest cennym zabytkiem urbanistycznym, obrazujgcym poszczegolne
etapy rozwoju miasta i jego odbudowy po Il wojnie i jako taki zastuguje na szczegolng
ochrone.”

4.2 Formy architektoniczne budynkow mieszkalnych

Do analizy form architektonicznych budynkéw mieszkalnych w otoczeniu obszaru ZPI
przyjeto zabudowe mieszkaniowa zlokalizowang wzdhuz oraz w rejonie ulic przyleglych tj.:
Modlinskiej 1 Poprzecznej oraz zabudowe mieszkaniowa wzdluz fragmentow ulic potozonych
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w poblizu tj.: Stanistawa Bukowskiego, Stanistawa Staszica 1 Stary Rynek - jako
miarodajnego i reprezentatywnego fragmentu osiedla Bojary dajacego mozliwo$¢ okreslenia
cech dla wspotczesnej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej planowanej do realizacji w
ramach inwestycji gldwnej ZPI w zastanym $rodowisku architektonicznym, w okreslonym
uktadzie przestrzennym, na obszarze czesci miasta Bialegostoku wpisanej do rejestru
zabytkow podlegajacej ochronie konserwatorskie;.

- poludniowo-zachodnia pierzeja ul. Modlinskiej

- na odcinku od ul. Stary Rynek do terenu tzw. ,tytoniowki” — zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna, pierzeja ciagta: 3-kondygnacje, dachy dwuspadowe symetryczne z lukarnami
1 oknami potaciowymi; w glebi zespotu, budynki cztero kondygnacyjne z dachem ptaskim,
architektura wspotczesna konca lat 90.tych XX w.;

- na terenie tzw. ,tytonidéwki” wzdhiz potudniowo-zachodniej strony ul. Modlinskiej do
skrzyzowania z ul. Stanistawa Bukowskiego /budynki Nr 1C i 1/ - zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna: 4-kondygnacje, od strony ul. Modlinskiej dach jednospadowy, ,fatszywy”
1 niesymetryczny, ukrywajacy 314 kondygnacje¢, z lukarnami i oknami potaciowymi; od
podworza dach ptaski, architektura charakterystyczna dla dawnych budynkow magazynowych
- fabrycznych z konca XIX i pocz. XX w. oraz wspotczesna z pocz. XXI w. z dachem
ptaskim; garaze podziemne z wjazdem ul. Stanistawa Bukowskiego; kontynuacja pierzei
cigglej z przerwg na przejScie piesze od. ul. Modlinskiej z rejonu skrzyzowania
z ul. Poprzeczng do ul. Warszawskiej; po stronie potnocnej ul. Stanistawa Bukowskiego uktad
bryl swobodny, budynki wspotczesne potaczone z budynkiem historycznym nie tworzg od
ulicy tzw. ,,0strej linii zabudowy”;

- w narozniku skrzyzowania ulic Modlinskiej/St. Bukowskiego zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna: 3-kondygnacje, dachy dwuspadowe symetryczne =z lukarnami; wzdhuz
potudniowej strony ul. Stanistawa Bukowskiego 4-kondygnacje, dachy dwuspadowe
symetryczne z lukarnami, architektura wspotczesna konca lat 90.tych XX w. 1 pocz. XXI w.;

- wzdhuz zakonczenia potudniowo-zachodniej strony ul. Modlinskiej zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna, budynek w ksztalcie niesymetrycznej obroconej litery ,,C”: 3-kondygnacje -
fragmenty budynku od ulicy, w gtebi 4-knondygnacje, dachy dwuspadowe symetryczne, na
fragmencie mansarda, architektura wspotczesna 2-pot. lat 90.tych XX w.

- fragment polnocno-wschodniej pierzei ul. Modlinskiej

- po péinocno-wschodniej stronie zakonczenia ul. Modlinskiej modernistyczna willa miejska
z lat 20.-tych XX w., murowana; 3-kondygnacje, na cz¢sci budynku dach ptaski, od podwoérza
kopertowy;

- pomigdzy w/w willag miejska 1 obszarem ZPI zespét 11 budynkéw jednorodzinnych
w zabudowie szeregowej: 3-kondygnacje, w tym wysokie poddasze z dachem dwuspadowym
z charakterystycznymi zwienczeniami klatek schodowych w formie pseudo lukarn, oknami
potaciowymi, przestoniety od strony ul. Modlinskiej 1 ul. Stanistawa Staszica zespotami
garazy, architektura wspolczesna 2-pot. lat 90.tych XX w., tzw. ,,lezacy wiezowiec”;

- poludniowo-wschodnia pierzeja ul. Poprzecznej

- po péinocno-wschodniej stronie obszaru ZPI na dzialce przy ul. Poprzecznej willa miejska,
modernistyczna z lat 20.-tych XX w., drewniana; 2-kondygnacje, dach kopertowy; budynek
w gminnej ewidencji zabytkow, [budynek Nr 2];



- na dalszym fragmencie wzdtuz potudniowo-wschodniej strony ul. Poprzecznej budynki
mieszkalne jednorodzinne: parterowe, dachy symetryczne, i/lub pulpitowe, z poddaszem
uzytkowym, nieuzytkowym lub bez, drewniane lub murowane, stylistyczne rdznorodne,
[budynki Nr 4, 6]

- fragment polnocno-zachodniej pierzei ul. Stanistawa Staszica

- na ostatniej dzialce potozonej przy ul. Poprzecznej, formalnie przynaleznej do ul. Stanistawa
Staszica 9 [dziatka narozna w rejonie skrzyzowania ulic] budynek mieszkalny jednorodzinny:
2-kondygnacje, parter z poddaszem uzytkowym, przyktad architektury drewnianej;

- fragment poludniowo-wschodniej pierzei ul. Stanistawa Staszica

- w rejonie skrzyzowania ulic: Poprzecznej/Stanistawa Staszica, na zamknig¢ciu ul
Poprzecznej pod nr St. Staszica 14 budynek mieszkalny wielorodzinny: 3-kondygnacje, dach
symetryczny z lukarng, przedwojenna kamienica, willa miejska, przyktad architektury
ceglanej;

- polnocno-zachodnia pierzeja/obudowa, ul. Poprzecznej

- po poiocnej-zachodniej stronie ul. Poprzecznej budynki mieszkalne jednorodzinne
stylistycznie roznorodne, parterowe, dachy symetryczne, i/lub pulpitowe, z poddaszem
uzytkowym, nieuzytkowym lub bez poddasza w tym:

- ul. Poprzeczna 15 - przyktad architektury ceglane;,

- ul. Poprzeczna 9 — budynek wspotczesny, murowany, oszalowany drewnem, zrealizowany
na podstawie ustalen ,,wzornika” planu miejscowego,

- ul. Poprzeczna 5A - przyktad architektury drewniane;,

- ul. Poprzeczna 3 - budynek wspodtczesny, murowany, architektura wspolczesna w typie
katalogowym,

- ul. Poprzeczna 1 - przyklad architektury drewnianej;

- fragment polnocno-wschodniej pierzei/obudowy ul. Modlinskiej cd.

- za dziatka narozng potozong przy skrzyzowaniu ulic: Modlinskiej/Poprzecznej potozona jest
dziatka nr geod. 732/1 niezabudowana wykorzystywana jako parking,

- Modlinska 5 - przyktad architektury drewnianej, po pracach konserwatorskich,

- Modlinska 3 - budynek mieszkalny wielorodzinny: 3-kondygnacje z antresola, dach
symetryczny z oknami potaciowymi, wspotczesna kamienica — willa miejska;

- poludniowo-wschodnia pierzeja/obudowa, ul. Stary Rynek

- ul. Stary Rynek 21 i 19 - budynki mieszkalny wielorodzinne: 3-kondygnacje, dach
symetryczny z oknami potaciowymi, wspotczesna kamienica — willa miejska, zrealizowana na
podstawie ustalen poprzednio obowigzujacego planu miejscowego,

ul. Stary Rynek 15- budynek mieszkalny dwurodzinny: 2-kondygnacje, w kondygnacji
podziemnej garaze, parter z poddaszem uzytkowym, dach symetryczny z oknami
polaciowymi, rodzaj wspotczesnej willi, murowany, oszalowany drewnem, zrealizowany na
podstawie ,,wzornika” planu miejscowego;

ul. Stary Rynek 13, 11 i 9 - budynki mieszkalne wielorodzinne w typie willi miejskich:
w kondygnacji podziemnej garaze, powyzej 2-kondygnacje nadziemne, parter z poddaszem
uzytkowym, w budynkach 13 1 9 od strony ul. Stary Rynek tzw. facjaty, dachy symetryczne
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z oknami potaciowymi od strony podworek, murowane, oszalowane drewnem, zrealizowane
na podstawie ,,wzornika” planu miejscowego;

4.3 Budynki zabytkowe wlaczone do Gminnej Ewidencji Zabytkow (GEZ)

W otoczeniu obszaru ZPI potozone sg nastepujace obiekty objete ochrong konserwatorska:

przy ul. Modlinskiej:

- ul. Modlinska 2: wpisany do rejestru zabytkéw, decyzja Wojewodzkiego Konserwatora

-ul.

- ul

Zabytkow z dn. 22.08.1984 r., Nr rejestru A-321; czas powstania — koniec XIX w.,

- (pierwotnie !) budynek wolnostojacy, zlokalizowany na dzialce naroznej szczytem do
ul. Modlinskiej i kalenicg do ul. Stary Rynek, murowany z cegly ceramicznej pelne;,
otynkowany, na rzucie prostokata, czgsciowo podpiwniczony, dwukondygnacyjny
o zwartej bryle, z poddaszem uzytkowym, przekryty dachem dwuspadowym krytym
dachowka es6wka, mieszkalny, w czgsci parteru uzytkowany jako handlowy,

- (wspoliczesnie po nieudanej rekonstrukcji), odbudowany z gazobetonowymi §cianami
ocieplonymi styropianem oraz dobudowany do zespolu zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej, przekryty dachem dwuspadowym z lukarnami, uzytkowany jako
ustugowy;

Modlinska 5, - czas powstania — poczatek XX w.,

- budynek wolnostojacy, zlokalizowany kalenica wzdluz ul. Modlinskiej, drewniany,
oszalowany szalunkiem drewnianym, na rzucie prostokata, czesciowo podpiwniczony,
dwukondygnacyjny o zwartej bryle, z poddaszem uzytkowym, przekryty dachem
dwuspadowym z obustronnymi facjatami przekrytymi dachami dwuspadowymi,
mieszkalny, w okresie funkcjonowania ,,Starego Rynku” przy ul. Stonimskiej w czg$ci
parteru uzytkowany jako handlowy,

- po remoncie w ostatnich latach, uzytkowany jako mieszkalny, jednorodzinny;

Modlinska 11, - czas powstania — koniec lat 30. XX w., projekt Wactawa
Maciejewskiego z 1938 r., budowe ukonczono przed wybuchem wojny;

- budynek wolnostojacy, murowany, tynkowany, na rzucie prostokata, podpiwniczony,
w przewazajacej czesci dwu-, w czeséci trzykondygnacyjny o formie zlozonej z bryt
prostopadtosciennych o zroznicowanej wysokosci z uzytkowym poddaszem (attico),
kryty dachem kopertowym, sptaszczonym, wielospadowym niewidocznym z poziomu
ulicy dla widza, z uproszczong stolarka okienng z wydluzonym prostokatnym oknem
klatki schodowej z poziomymi podziatami od strony poétnocnej (okno termometrowe),

- budynek jest dobrze zachowang modernistyczng willg miejskg z mieszkaniami na trzech
poziomach (dom wielorodzinny) o zgeometryzowanej bryle, pozbawionej praktycznie
detalu architektonicznego ograniczonego do waskiego gzymsu koronujacego;

przy ul. Poprzecznej:

-ul.

Poprzeczna 1, - czas powstania — lata 70. XIX w.,

- budynek wolnostojacy, zlokalizowany na dzialce naroznej szczytem do ul. Poprzecznej
i kalenicg do ul. Modlinskiej, drewniany, na rzucie prostokata z prostokagtnym aneksem,
niepodpiwniczony, o zwartej bryle, parterowy z poddaszem nieuzytkowym, przekryty
dachem dwuspadowym, nad aneksem pulpitowym, mieszkalny,



- budynek prezentuje typ domu wzorowanego na tradycyjnej zabudowie podlaskich wsi,
tzw. szeregowek, wystepujacego czesto, na poczatku XX w. w bialostockich dzielnicach,

- liczne przebudowy i remonty bezpowrotnie zmienity ksztatt bryty 1 wyglad elewacji,
pozbawiajac wartosci zabytkowych, jednak wcigz jest najstarszym reliktem drewnianej
zabudowy ul. Poprzecznej, a czteropolowy uktad szalunku w szczycie jest obecnie
w zasadzie jedynym elementem §wiadczacym o pierwotnym wygladzie budynku,

- ul. Poprzeczna 2, - czas powstania — 1937r., projekt uznanego architekta okresu

-ul.

-ul.

mi¢dzywojennego Rudolfa Macury (1886-1940)

- budynek wolnostojacy, drewniany, oszalowany szalunkiem drewnianym, na rzucie
prostokata, podpiwniczony, w przewazajacej czesci dwukondygnacyjny o zwartej bryle,
prostopadiosciennej formie, przekryty niskim dachem czterospadowym, kopertowym,
z parterowym ryzalitem z daszkiem pulpitowym 1 przybudéwka/gankiem z dachem
trojspadowym, z mieszkaniami na dwoch poziomach, (jedno na parterze, drugie na

pietrze),

- budynek, podobnie jak inne realizacje Macury nosi wyrazne cechy architektury
modernizmu, jest przyktadem modernistycznej willi miejskiej realizowanej w materiale
drewnianym bardzo charakterystycznej dla budownictwa lat 30. XX wieku, z ktérych
zachowaly si¢ tylko nieliczne;

Poprzeczna SA, - czas powstania — koniec lat 30. XX w.,

- budynek wolnostojacy, usytuowany w glebi dziatki kalenica do ul. Poprzecznej,
drewniany, nieszalowany z widocznym zrgbem drewnianym, rozplanowany na rzucie
prostokata, czg¢sciowo podpiwniczony, trzykondygnacyjny o zwartej bryle i formie
prostopadtosciennej, przekryty wysokim dachem dwuspadowym, mieszkalny,

- budynek wzniesiony jako dom wielorodzinny jest rzadkim przyktadem przedwojenne;j
czynszoéwki drewnianej,

Poprzeczna 15, - czas powstania — poczatek XX w.,

- budynek wolnostojacy, usytuowany kalenica do ul. Poprzecznej, murowany, na
fundamencie z kamienia polnego, rozplanowany na rzucie prostokata, z wejsciami na osi
centralnej poprzecznej w obu elewacjach wzdluznych poprzedzonymi drewnianymi
gankami 1 ryzalitami flankujacymi osie skrajne elewacji wzdtuznych, podpiwniczony,
o interesujacej bryle dos¢ bogato zdobionej, eksponujacej watek muru z dwubarwne;j
cegly: zottej w licu $cian oraz czerwonej w elementach detalu architektonicznego,
trojkatnych szczytow ryzalitow i1 lukarn, pod okapami i w tukach nadokiennych,
dwukondygnacyjny, parterowy z poddaszem uzytkowym z dachem dwuspadowym
ilukarnami na osi gltownej przekrytym pierwotnie dachéwka marsylka, obecnie
blachodach6éwka; mieszkania na parterze 1 poddaszu, wielorodzinny/wielopokoleniowy,

- budynek jest przyktadem budownictwa mieszkalnego realizowanego przez zamoznych
biatostockich wtascicieli na poczatku XX w. w okresie prosperity bialostockiego
przemystu widkienniczego, zachowany do czasow wspodtczesnych w dobrym stanie;

przy ul. Stanislawa Staszica:

- ul.

Stanislawa Staszica 9, - czas powstania — koniec XIX w.,
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- budynek wolnostojacy, zlokalizowany na dzialce naroznej skosnie do ul. Stanistawa
Staszica, szczytem do ul. Poprzecznej, drewniany, oszalowany szalunkiem drewnianym
z szerokimi poziomo utozonymi deskami i pionowo opracowanymi wegtami, na rzucie
prostokata z glownym wejsciem w elewacji frontowej umieszczonym na osi srodkowej,
o zwartej bryle, dwukondygnacyjny w tym z poddaszem uzytkowym, przekryty dachem
dwuspadowym, z prostokatng parterowa przybudéwka w czegsci przekryta dachem
pulpitowym a w czg$¢ dachem dwuspadowym, z mieszkaniami na parterze i poddaszu,

- budynek zbudowany w typie drewnianego domu wielorodzinnego z uzytkowym
poddaszem, jest przyktadem zasobnych domostw mieszczan biatostockich z okresu gdy
powstawal i1 jednym ze starszych budynkow na osiedlu Bojary, ktory przetrwal bez
istotniejszych zmian do czasow wspotczesnych,

- ul. Stanistawa Staszica 14, - czas powstania — ok. 1930 r.,

- budynek wolnostojacy, zlokalizowany na dzialce naroznej sko$nie do ul. Stanistawa
Staszica, szczytem do ul. Wiktorii, murowany, na fundamencie ceglanym, rozplanowany
na rzucie prostokata, z parterowym trojsciennym aneksem i ryzalitem klatki schodowej,
z wejSciami na osi poprzecznej usytuowanymi niesymetrycznie w obu elewacjach
wzdluznych, podpiwniczony, o zwartej zdobionej bryle, eksponujacej watek muru
z z601ej cegly wlicu $cian oraz w elementach detalu architektonicznego: gzymsu
kordonowego rozdzielajacego kondygnacje parteru od pigtra, gzymsu wienczacego pod
okapami 1 w$cianach szczytowych, wlizenach $ciany frontowej oraz tukach
nadokiennych i drzwiowych, trzykondygnacyjny w tym poddasze uzytkowe, przekryty
dachem dwuspadowym z facjatg 1 ryzalitem przekrytym daszkami pulpitowymi;
z mieszkaniami na parterze, pig¢trze i poddaszu, wielorodzinny/wielopokoleniowy,

- budynek zbudowany w typie murowanej kamienicy wielorodzinnej, ktora przetrwata
bez istotniejszych zmian do czasoOw wspotczesnych, jest przykladem budownictwa
mieszkalnego realizowanego przez zamoznych mieszczan biatostockich, jednym z grupy
kilku dobrze zachowanych ceglanych budynkéw bedacych reliktami XIX- 1 XX-wiecznej
zabudowy dzielnicy Bojary.

4.4. Synteza: wnioski i wytyczne do zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w ramach
inwestycji gtlownej ZPI na dzialce nr geod. 733 przy ul. Modlinskiej 9

Osiedle Bojary to obszar przenikania si¢ nawarstwien kilku epok 1 ustrojéw w rozwoju miasta
Biategostoku. Osiedle posiada historycznie uksztattowany uktad przestrzenny z bardzo
zréznicowang strukturg zabudowy - od wolnostojacych drewnianych lub murowanych doméow
jednorodzinnych, willi i zabudowy szeregowej /1-3 kondygnacyjnej/, poprzez zabudowe
kamienicows, tj. mate budynki mieszkalne wielorodzinne, /2-3 kondygnacyjne/, bloki osiedli
zabudowy wielorodzinnej /4-5 kondygnacyjne/ po wspoétczesne wielokondygnacyjne, /6-13
kondygnacyjne/ budynki mieszkalne wielorodzinne.

Osiedle Bojary to obszar lokalizacji wielu waznych ustug miejskich w tym m.in. z zakresu:
administracji, bankowos$ci, bezpieczenstwa, edukacji poziomu podstawowego i $redniego,
gastronomii, handlu, kultu religijnego, nauki i szkolnictwa wyzszego, opieki spoteczne;,
poczty, shuzby zdrowia, turystyki oraz zamieszkania zbiorowego.

Osiedle Bojary zamieszkiwane jest przez ludzi z ro6znych grup wiekowych, zar6wno mtodych
1 dojrzatych.
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Pod wzgledem jakos$ci architektury osiedle Bojary jest przyktadem i dowodem na kardynalng
zasad¢ rozwoju miasta, jako §wiadomego dzieta dziatalnosci cztowieka na réznych etapach
rozwoju cywilizacyjnego, zawierajaca si¢ w stwierdzeniu: - architektura jest wyrazem
zamozno$ci spoteczenstwa. To zamozno$¢ wiascicieli nieruchomo$ci, a nie ,,wzorniki”
planistyczne, sprawiala, ze na potozonych obok siebie dziatkach lokalizowano parterowe
budynki drewniane bez poddasza uzytkowego oraz murowane dwu, trzy - kondygnacyjne
kamienice, wille mieszkalne. Kod genetyczny architektury, rowniez Bojar, lezy w zamoznosci
spoleczenstwa oraz poziomie jego rozwoju cywilizacyjnego.

W otoczeniu obszaru ZPI zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa, co wykazano na
licznych przykladach, wielorodzinna, realizowana w réznych formach i1 okresach jako
wielopokoleniowa lub czynszowa, od budynkow wolnostojacych niewielkich gabarytowo po
wigksze formy zabudowy kamienicowej i willowej. Obszar analizy z uwzglgdnieniem
budynkow zabytkowych w otoczeniu obszaru ZPI pokazano na Rys. 5.

Przedstawiona powyzej analiza charakterystyki budownictwa mieszkaniowego historycznego
1 wspolczesnego w otoczeniu obszaru ZPI, umozliwia przyjecie nastepujacych wytycznych
formalnych do zabudowy dziatki o nr geod. 733 przy ul. Modlinskiej 9 w lokalizacji naroznej
przy skrzyzowaniu ulic: Modlinska/Poprzeczna w ujeciu syntetycznym w sposob nastepujacy:

lokalizacja w uktadzie urbanistycznym:

- naroznikowe potozenie dziatki 733, przy skrzyzowaniu ulic: Modlinska/Poprzeczna na
zamknigciu widoku z ulicy Stanistawa Bukowskiego wymaga ekspozycji budynku
1 szczegOlnie starannego opracowania poprzez zastosowanie: detalu architektonicznego,
formy, kolorystyki, materiatu,

sytuacja w granicach dziatki:

- parametry geometryczne dziatki 733 /dtuzszy bok wzdtuz ul. Poprzecznej, krotszy
wzdhuz ul. Modlinskiej/ oraz sposob zabudowy dzialek i1 terendow w otoczeniu ZPI w
obszarze analizy, z wyjatkiem wspolczesnej poéinocno-zachodniej pierzei ul. Modlinskiej,
przemawiaja za lokalizacjg budynku wolno stojacego,

rzut: - rozplanowanie na rzucie prostokata/prostokatéw, z mozliwoscig zastosowania aneksow,
gankow, przybudowek, ryzalitow, wykuszy,

bryla: - zwarta, z mozliwos$cia jej rozczlonkowania i zréznicowania /tektoniki/ poziomego
uktadu poszczegdlnych brylt oraz ich wysokosci;

dachy: - kopertowe czterospadowe/wielospadowe, ptaskie lub splaszczone niewidoczne
zpoziomu ulicy dla widza, preferowane w kontekscie budynkéw zabytkowych w
sasiedztwie reprezentujacych okres XX-lecia miedzywojennego zlokalizowanych przy
ul. Poprzecznej 2, Modlinskiej 11; w przypadku zastosowania poddasza uzytkowego
dwuspadowe z lukarnami, facjatami, oknami potaciowymi; mozliwe pulpitowe jako
przykrycia aneksow, gankow, przybudowek, ryzalitow, wykuszy; ptaskie w przypadku
stosowania kompozycji roslinnych z zielni naturalne;,

konstrukcja - zastosowanie technologii wspoétczesnej np.: monolitycznej, murowanej lub form
mieszanych,

materiaty wykonczenia zewngtrznego: - cegla ceramiczna, preferowana zolta, czerwona,
drewno, beton, kamien np. granit, marmur, konglomerat, metal, szkto, tynk - stosowane
z wykorzystaniem wspodiczesnych technologii i stylistyki w tworzeniu kompozycji
architektonicznej wystroju zewngtrznego budynku,
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7. Informacja o obowigzujacych ustaleniach planistycznych

Obszar inwestycji gléwnej oznaczony symbolem 1MW-U jest polozony na terenie
obowigzujacego planu miejscowego z nast¢pujacym przeznaczeniem: ,, kursywa”

. §35. 1. Teren oznaczony na rysunku planu symbolem 5.3MN utrzymuje si¢ przeznaczenie
pod zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng wraz z urzqdzeniami towarzyszqgcymi,
parkingami i dojazdami.”

2. Teren, o ktorym mowa w ust. 1, lezy w obszarze wpisanym do rejestru zabytkow,
o ktorym mowa w § 15 oraz w strefie ochrony konserwatorskiej, o ktorejf mowa w § 5. [kolor]

[ § 5. Na obszarze ograniczonym ulicami: Stonimskq, Piasta, Skorupska Sw. Wojciecha, Skorupskg,
Modlinskq i Stary Rynek (tereny o symbolach: 4. 1MW, U — 4.8U,MN oraz 5.1U0 — 5.5U) oraz na
obszarze w rejonie ulic: Sinej, Przygodnej, Stonimskiej, Szczyglej i Kraszewskiego (tereny o
symbolach: 2.12MN,U, 2.13MN,U, 2.14MN,U i 2.15MN,U) - wustala si¢ strefy ochrony
konserwatorskiej — granice stref oznaczono na rysunku planu.]

3. Ogolne zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktorym mowa w
ust. 1, zostaly okreslone w rozdziale 1. [kolor]

[ ROZDZIAE 1. FUNKCJE TERENOW, ZASADY OCHRONY I KSZTALTOWANIA EADU
PRZESTRZENNEGO ORAZ PARAMETRY I WSKAZNIKI ZABUDOWY ORAZ
ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Ustalenia ogélne
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$ 6. Dla terenow potozonych w strefach ochrony konserwatorskiej, o ktorych mowa w § 5, ustala

sie:

1) obowigzek uzgadniania z PWKZ remontow zwigzanych ze zmiang elewacji obiektow, projektow
przebudow, rozbudow istniejgcych budynkow oraz projektow nowych obiektow,

4) na dziatkach niezabudowanych, oprocz stosowania wzornika, dopuszcza si¢ odtworzenie
zabudowy wedtug dostepnych materiatow archiwalnych dokumentujqcych dawng zabudowe;

(...)

6) na dziatkach wskazanych na zatqczniku Nr 2 oraz zabudowanych obiektami zabytkowymi ujetymi
w gminnej lub wojewodzkiej ewidencji, bedgcymi w zlym stanie technicznym, po stwierdzeniu
przez PWKZ braku walorow, dla ktorych nalezatoby je odtworzyé, nakazuje sie lokalizowanie
nowej zabudowy wedtug wzornikow zabudowy (typy: A, Al, Bl, B2, B3, C, D*, E i F) okreslonych
w zatgcznikach Nr 2a, 2b, 2c, 2d*, 2e, 2f, 2g i 2h — z uwzglednieniem ustalen szczegotowych oraz
nastepujqgcych zasad jego stosowania:

a)

b)

propozycje sposobu lokalizacji oraz doboru typu obiektu do poszczegolnych dziatek
przedstawiono na zalgczniku graficznym Nr 2, dopuszcza sie mozliwosé wyboru typu obiektu
oraz jego usytuowania na dziatce (z zachowaniem ustalen szczegotowych dla danego terenu) w
zaleznosci od uwarunkowan wynikajgcych z programu uzytkowego inwestora, przepisow
prawa budowlanego oraz z zachowaniem starodrzewu wskazanego do ochrony na rysunku
planu, z zastrzezeniem ze obiekty typu ,D”* i ,,E” mozna lokalizowa¢é wylqcznie na dziatkach
wskazanych na zatgczniku graficznym Nr 2,

istnieje mozliwos¢ rozbudowy obiektow ze wzornika — z zachowaniem okreslonej dla
poszczegolnych terenow maksymalnej powierzchni zabudowy — rowniez z uzyciem wzornika
(z wyjgtkiem typu D* i E) w zakresie: geometrii dachu, kqtow nachylenia polaci dachowej,
gabarytow obiektu, formy architektonicznej, proporcji otworow okiennych i drzwiowych oraz

* Naczelny Sad Administracyjny wyrokiem Il OSK 1829/19 z dnia 20 pazdziernika 2020 r. stwierdzit
niewaznos$é zatagcznika numer 2d do uchwaty (tj. wzornika zabudowy bojarskiej TYP D) w zakresie
obowigzku zachowania kata nachylenia potaci dachowych na dziatce o numerze geodezyjnym 733.

g

uzytych materiatow; rozbudowa budynku jest mozliwa w gigb dziatki, prostopadle do obiektu
podstawowego lokalizowanego w pierzei ulicy, kalenica czesci dobudowanej obnizona co
najmniej o Im w stosunku do glownej kalenicy obiektu podstawowego, sposob lqczenia
obiektow zgodnie z zalgcznikiem Nr 2h,

w przypadku budynkow sytuowanych na nieregularnych, niewielkich dziatkach dopuszcza sig¢
mozliwos¢ skosnego w rzucie sytuowania Scian zewnetrznych,

sposob  ksztattowania pomieszczen, rozplanowania wnetrz oraz liczba wydzielonych lokali
mieszkalnych i ustugowych — dowolna, w dostosowaniu do indywidualnych potrzeb
uzytkownikow oraz funkcji obiektu,

konstrukcja budynku drewniana lub murowana, Sciany lokalizowane na granicy dzialek
budowlanych — murowane, wykonczone w cegle lub tynkowane, poziom posadowienia parteru
budynkow maksimum 45cm nad poziom terenu,

obowigzek uzycia materialow naturalnych w wykonczeniu scian z zewnqtrz — szalowki
drewnianej o tradycyjuym profilu i ukladzie — wedlug zalgcznikow graficznych,
z uwzglednieniem wymagan w zakresie rozprzestrzeniania ognia przez elementy budynku,
wynikajgcych z przepisow odrebnych, nakaz szalowania elewacji nie dotyczy scian oddzielenia
pozarowego, zakaz stosowania pcv — sidingu,

dachy - symetryczne dwuspadowe o nachyleniu potaci okreslonym dla poszczegolnych typow,
kryte dachowkq ceramiczng matoformatowe, ewentualnie blachg stalowg ocynkowang plaskq
w niewielkich formatach (szerokosci 50-60 cm), lgczong na rgbek malowang na kolor brgzowy,
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7)

8)
9)

ciemnoczerwony lub ceglasty; w przypadku dobudowy kgt dachu mozna dostosowac do czesci
istniejgcej; zakaz stosowania wiezyczek, facjat w formie ,,wolich oczu”, tukowych przekryc
dachow i lukarn itp.; w przypadku istniejgcych obiektow zabytkowych, ujetych w wojewodzkiej
i gminnej ewidencji zabytkow, dopuszcza sie krycie dachow blachodachowkq, matowg,
w odcieniach brqzu,

h) stolarka okienna i drzwiowa - wylgcznie drewniana o tradycyjnych podziatach i proporcjach
otworow okiennych i drzwiowych, z dopuszczeniem stosowania drewnianych okiennic
(tradycyjnie plycinowych) — wedtug zalqcznikow graficznych; zakaz stosowania rolet
zewnetrznych,

i) dopuszcza sie zamiane otworow okiennych na drzwi balkonowe, mozliwe jest rowniez
zastosowanie okien potaciowych, w budynkach z pomieszczeniami o funkcji ustugowej
dopuszcza sie ztamanie symetrii przy formowaniu elewacji frontowej, jezeli zajdzie koniecznos¢
zamiany jednego lub dwoch otworow okiennych na drzwiowe lub na witryny - zaleznie od
potrzeb,

J)  w przypadku zabudowy pierzejowej - wzornik typu E - dopuszcza sie stosowanie przejazdow

bramowych,

k) dopuszcza sie stosowanie gankow i werand o rzucie prostokqta, zadaszen, balkonow - wedtug
zalgcznika graficznego Nr 2g, dopuszcza sie wprowadzenie elementow kowalskich: balustrad,
wspornikow balkonowych — w projektowaniu zaleca si¢ korzystanie z dostepnych materiatow
archiwalnych,

1) detal architektoniczny tj. ozdobne elementy nad — i podokienne, podokapowe, wykonczenie
narozy budynkow oraz ozdobne szalowanie szczytow budynkow — wedlug zalgcznika
graficznego Nr 2g;

zasady okreslone w pkt 6 dotyczq takze remontow, przebudow i rozbudow budynkow zabytkowych
ujetych w gminnej i wojewoddzkiej ewidencji zabytkow,

zakaz lokalizacji anten satelitarnych na potaciach dachowych i elewacjach od strony ulic,

obiekty matej architektury - latarnie uliczne, kosze na smieci, tawki itp. nalezy projektowac
z zastosowaniem materiatow tradycyjnych — drewna, metalu, elementow kutych, w oparciu o
dostgpne materialy archiwalne;

10) garaze, budynki gospodarcze, wiaty — wylqcznie z uzyciem materiatow tradycyjnych, z dachami

dwu - lub jednospadowymi o nachyleniu do 300 (w przypadku dobudowy kqt dachu mozna
dostosowac do czesci istniejgcej), nalezy sytuowaé w glebi dziatki, pomiedzy budynkiem
mieszkalnym, bgdz mieszkalno — ustugowym, a tylng granicq dziatki, dopuszcza sie mozliwos¢
sytuowania ich po granicy dziatek oraz na zapleczu budynkow mieszkalnych, w oficynie budynku,
zakaz lokalizacji wjazdu do garazu we frontowej elewacji budynku; powierzchnia uzytkowa
i kubatura obiektu towarzyszqcego (gospodarczego, garazu) do 70 % powierzchni uzytkowej
i kubatury budynku mieszkalnego zlokalizowanego w obrebie jednej posesji;

11) grodzenie terenow — z wyjqtkiem terenow oznaczonych symbolami 5.4UKX oraz 5.5U -

ogrodzenia o wysokosci maksimum 1,6 m drewniane lub stalowe, ewentualnie na podmurowce
betonowej  wykonczonej plytami  kamiennymi bgdz ceramicznymi; sztachety pionowe,
z zachowaniem prostopadtych przeswitow (nie mniej niz 30 % przesta), impregnowane, w roznych
odcieniach brqgzu, wskazane jest stosowanie ogrodzen w formie zywoplotow z roslin wiecznie
zielonych, zakaz stosowania ogrodzen petnych murow kamiennych, klinkierowych oraz siatki
stalowej od strony przestrzeni publicznych, catkowity zakaz sytuowania betonowych elementow
prefabrykowanych - istniejqce ogrodzenia tego typu docelowo do likwidacji.

Zakazy obowigzujgce na calym obszarze objetym planem
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1)
2)

3)
4)

5)

6)
7)

8)

9)

§ 8. W granicach catego obszaru objetego planem zakazuje sig:
lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2;

lokalizacji ustug pogrzebowych, wyrobu pomnikow, trumien i materiatow budowlanych - nie
dotyczy istniejqcego zakladu przy ul. Branickiego,

lokalizacji stacji paliw ptynnych i gazowych;

lokalizacji ustug ucigzliwych — takich jak m.in.: komisy samochodowe, warsztaty mechaniczne,
stolarskie, slusarskie i rzemiesinicze, sktady materiatow budowlanych itp.;

wznoszenia budowli takich jak: maszty telefonii i inne nadziemne urzgdzenia infrastruktury
technicznej — mozliwosé lokalizacji wylgcznie w sgsiedztwie istniejgcych obiektow tego typu na
dachach budynkow o wysokosci minimum 6 kondygnacji nadziemnych, na terenach

zabudowy przemystowej i ustugowej poza strefg ochrony konserwatorskiej, zakaz realizacji wiez,

lokalizacji garazy typu ,,blaszak”, obiektow tymczasowych (z wyjgtkiem kioskow zlokalizowanych
przy istniejgcych i projektowanych przystankach autobusowych) - istniejgce garaze tego typu oraz
obiekty tymczasowe przeznacza sie docelowo do likwidacji;

stosowania sidingu (wykonanej z tworzywa sztucznego imitacji tradycyjnej szalowki drewnianej) -
w zabudowie istniejgcej siding do likwidacji z chwilg wystgpienia wiasciciela obiektu o remont
Scian zewnetrznych,

dokonywania podziatow dziatek w celu wydzielenia garazy.

Ustalenia dotyczqgce umieszczania szyldow, tablic informacyjnych, reklam i znakow
informacyjno-plastycznych na budynkach oraz wolnostojgcych nosnikow reklamowych oraz
wytyczne w zakresie araniacji, wystroju tymczasowych ogrodkow gastronomicznych,
obowigzujgcych w granicach calego obszaru objetego planem

§ 9. 1. W wyznaczonej w planie strefie ochrony konserwatorskiej — projekty tablic informacyjnych,

reklamowych oraz elementow mal ej architektury: latarni, koszy na smieci, tawek, a takze innych
elementow takich jak tablice pamigtkowe, punkty informacyjne, stupy ogloszeniowe itp. powinno sie
opracowac kompleksowo (maksymalnie 3 typy) i muszq uzyskac¢ akceptacje PWKZ,; w projektowaniu
zaleca si¢ korzystanie z dostepnych materiatow archiwalnych.

2. Na catym obszarze objetym planem:

1)

2)

3)

4)

zakazuje si¢ ustawiania reklam wolnostojgcych z wyjgtkiem stupow ogloszeniowych oraz pylonow
i tablic reklamowych wolnostojgcych w pasie dzielgcym ul. J. K. Branickiego,

reklamy i szyldy na elewacjach frontowych budynkow mogq by¢é umieszczane w kondygnacji
parteru tj. ponizej gzymsu oddzielajgcego parter od wyzszych kondygnacji, plasko na scianie
budynku [lub prostopadle do budynku — jednak minimum 2,5 m powyzej poziomu gruntu
i o wysiegu nie wigkszym niz Im od elewacji; w przypadku dachu plaskiego bgdz pogrqzonego
dopuszcza sie lokalizacje reklam na Scianie attyki;

tgczna powierzchnia reklam, znakow informacyjno-plastycznych, szyldow nie moze przekraczaé
15 % powierzchni Sciany (z wyjgtkiem kompozycji plastycznych obejmujgcych cata sciane);

w ramach budynku lub zespolu budynkow nalezy stosowaé ujednolicone formaty (wymiary)
szyldow i tabliczek informacyjnych firm i instytucji, umieszczanych w rejonie wejscia do budynku
oraz reklam i znakow plastycznych — dopuszcza sie stosowanie innych formatow reklam
montowanych na attyce (rozna dtugosc przy zachowaniu jednakowej wysokosci) niz montowane w
obrebie parteru budynku,
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5)  sposob usytuowania szyldow, tablic informacyjnych, reklam i znakow informacyjnoplastycznych
nie moze zaklocac bqdz przestania¢ istotnych elementow i detali wystroju architektonicznego np.
balustrad, pilastrow, portali itp., zakazuje si¢ umieszczania reklam i znakow informacyjno-
plastycznych w swietle otworow okiennych i drzwiowych z wyjgtkiem witryn wystawowych,

6) reklamy na ogrodzeniach i rusztowaniach mogq by¢ umieszczane wylgcznie w okresie
wykonywania prac remontowo-budowlanych;

7) markizy muszq by¢ zharmonizowane z kolorystykq elewacji budynku i mogq zawierac¢ jedynie
umieszczone na lambrekinach napisy zawierajgce informacje o lokalu lub znak firmowy (bez
reklam wyrobow);

8) letnie ogrodki gastronomiczne urzqdzane wylgcznie w bezposrednim sgsiedztwie budynku
posiadajgcym petne zaplecze gastronomiczne i sanitarne do obstugi gosci i pracownikow,; w celu
swobodnego umozliwienia swobodnego przejecia ogrodki gastronomiczne powinny byé
zlokalizowane tak, aby zachowac wolng przestrzen chodnika nie mniejsza niz 1,5 m;

9) forme architektoniczng i lokalizacje sezonowego ogrodka gastronomicznego opiniuje Plastyk
Miejski;
10) napisy lub znaki firmowe sponsorow ogrodkow gastronomicznych nie mogq by¢ umieszczane na

czaszy parasoli, lecz wylgcznie na jego lambrekinach, ewentualnie na innych elementach
wyposazenia ogrodka;

11) w kazdym ogrodku gastronomicznym moze wystegpowac tylko 1 kolor parasoli a ich czasze nie
mogq wystawac poza teren ogrodka.

12) w wystroju ogrodkow dopuszcza si¢ stosowanie ogrodzen nietrwale zwigzanych z gruntem o
wysokosci do 0,9 m, o konstrukcji azurowej wykonanej z metalu, drewna lub kompozycji
kwiatowych w donicach, a takze ustawianie tymczasowych rozbieralnych podestow; zakazuje sil’]
lokalizacji namiotow.

3. Projekty elementow wymienionych w ust. 2 nalezy uzgodnic z Plastykiem Miejskim. |

4. Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1, znajduje sie obiekt zabytkowy wpisany do rejestru

zabytkow - dom drewniany z pocz. XX w. przy ul. Staszica 5.

5. Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1, znajdujg si¢ nastepujgce obiekty zabytkowe ujete

w wojewodzkiej ewidencji zabytkow:

1) willa murowana z I. 30 XX w. przy ul. Modlinskiej 11;

2) dom drewniany z I. 30 XX w. przy ul. Poprzecznej 2;

3) dom drewniany z k. XIX w. przy ul. Staszica 7;

4) dom drewniany z XIX/XX w. przy ul. Staszica 9.

6. Budynki zabytkowe wymienione w ust. 4 i 5, przeznacza si¢ do zachowania

z mozliwosciq rozbudowy z zachowaniem szerokosci elewacji frontowej budynku, przebudowy

i zmiany sposobu uZytkowania. Nalezy sporzqdzi¢ inwentaryzacje architektoniczno-

budowlang ww. budynkow. W przypadku zniszczenia ww. obiekty nalezy odbudowac wedtug

Dpierwowzoru.

7. Istniejgcq zabudowe szeregowq pozostawia sie do trwatego uzytkowania bez mozliwosci
rozbudowy, nadbudowy.
8. Ustala sie nastepujqgce szczegotowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu,

o ktorym mowa w ust. 1:

1) na wskazanych na zalgczniku Nr 2 niezabudowanych dziatkach bgdz w przypadku
wymiany zniszczonej zabudowy zabytkowej, nakazuje si¢ lokalizowanie nowej zabudowy
wedlug wzornikow okreslonych w zatgcznikach Nr 2a, 2b, 2c, 2d*, 2e, 2f, 2g i 2h —
zgodnie z ustaleniami § 6 rozdziatu 1;
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2) kierunek gtownej kalenicy nowych obiektow - rownolegly do ul. Staszica, Poprzecznej i
Modlinskiej;

(...)

4) maksymalng powierzchnig zabudowy - na 40 % powierzchni dziatki lub terenu;

5) minimalng powierzchnie biologicznie czynng - na 30 % powierzchni dziatki lub terenu,

6) obstuge komunikacyjng - od strony otaczajgcych ulic miejskich oraz ciggu pieszo-
jezdnego (KD-43CPJ).

Rys. 6 Obszar ZPI na tle obowiazujacego planu miejscowego. Zrodto: GIS Bialystok, Serwis Plany.

Obszar inwestycji uzupelniajacej potozony w catosci na terenie obowigzujacego planu
miejscowego posiada nastepujace przeznaczenie:

., $67. Ustala sie nastgpujqce linie rozgraniczajqce i parametry techniczne ulic publicznych
oznaczonych na rysunku planu:

4) ulice dojazdowe:
(...).

q) KD-31D — ul. Poprzeczna — droga gminna ulica dojazdowa o szerokosci w liniach
rozgraniczajgcych od 7,0 m do 9,0 m z jezdnig 1x2 pas ruchu, *

r) KD-32D — ul. Modlinska — droga gminna, ulica dojazdowa o szerokosci w liniach
rozgraniczajgcych od 11,0 m do 14,0 m z jezdnig 1x2 pasy ruchu, zakonczona placem do
zawracania, ®

().

* Naczelny Sad Administracyjny wyrokiem Il OSK 1829/19 z dnia 20 pazdziernika 2020 r. stwierdzit
niewaznos¢ zatgcznika numer 2d do uchwaty (tj. wzornika zabudowy bojarskiej TYP D) w zakresie
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obowigzku zachowania kata nachylenia potaci dachowych na dziatce o numerze geodezyjnym 733 oraz

uchwaty w czesci tekstowej § 67 pkt 4 lit. "g" i "r" w odniesieniu do dziatki o numerze geodezyjnym 733.

Zmiana ustalen planu miejscowego w obszarze inwestycji gtdwnej polega na wprowadzeniu
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug. Projektowana zabudowa to willa miejska,
tj. budynek mieszkalny wielorodzinny mieszczacy si¢ w kategorii zabudowy o $redniej
intensywnos$ci. Ponadto zaktualizowane zostang wskazniki i parametry zagospodarowania
1 zabudowy terenu na podstawie aktualnej edycji ,,Studium ... m. Biategostoku” w tym:

- udziatu powierzchni zabudowy,

- nadziemnej intensywnosci zabudowy,

- calkowitej intensywnosci zabudowy,

- udziatu powierzchni biologicznie czynnej,
- wysokosci zabudowy,

- geometrii dachow,

- miejsc parkowania.

Nowy plan stworzy nowe warunki inwestowania w dostosowaniu do aktualnych potrzeb. Nie
ulegnie zmianie przeznaczenie terenéw inwestycji uzupetniajacej. Ulice znaczone symbolami:
1KDD (ul. Modlinska) i 2KDD (ul. Poprzeczna) pozostang drogami publicznymi.

8. Zintegrowany plan inwestycyjny czesci osiedla Bojary w Bialymstoku — inwestycja
gléwna teren: IMW-U — opis koncepcji 1 dane szczegotowe:

W projekcie ZPI inwestycje gléwng stanowi zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna lub
ushugi na terenie oznaczonym symbolem: 1MW-U. Inwestycja gtowna, tj. budynek wolno
stojacy z jedna klatka schodowa o liczbie mieszkan nie wigkszej niz 6 z ustugami co najmnie;j
w parterze od strony ulic Modlinskiej 1 Poprzecznej tj. wspotczesny budynek mieszkalny
wielorodzinny z ustugami - wspotczesna willa miejska. Obstugujacy projektowang zabudowe
dojazd do podziemnego parkingu na miejsca postojowe samochodow osobowych bedzie
posiadat zjazd z ul. Poprzecznej. Wykraczajacy poza obrys budynku garaz podziemny planuje
si¢ jako maksymalnie okryty zielenig, pozostawiajac miejsca utwardzone w formie
chodnikéw 1 dojs¢ pieszych. Zielen towarzyszaca powstanie na dachu garazu podziemnego
oraz na gruncie rodzimym. Wejscie do czg¢sci mieszkalnej usytuowano rowniez od strony ul.
Poprzecznej, natomiast wejscia do lokali ustugowych od strony ul. Modlinskiej i Poprzeczne;.

Po przeanalizowaniu mozliwosci inwestycyjnych 1 uwzglednieniu wymaganych parametrow
i odlegto$ci zwigzanych z przestanianiem, nastonecznieniem i dostgpnoscia p.poz. oraz
wytycznych w ,,Studium uwarunkowan 1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta Biategostoku” zaprojektowano budynek o wysoko$ci maksymalnej do 12,0 m. Nie
lokalizowano dominant.

W budynku planuje sie lokale ustugowe o powierzchni uzytkowej ok. 156,00 m? oraz 6
lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej ok. 685,00 m2. Laczna powierzchnia
uzytkowa nadziemnej czeSci budynku wyniesie ok. 841,00 m?, natomiast powierzchnia
calkowita nadziemnej czesSci budynku ok. 1122,00 m?,

Pod budynkiem planuje si¢ kondygnacj¢ podziemna przeznaczong na miejsca postojowe dla
samochodow osobowych. Przy wspotczynniku 1,0 m.p./1 mieszk. liczba miejsc postojowych
wyniesie 6. Dla w/w powierzchni ustug (maksymalnie w przypadku handlu) przyjeto 15 m.p.
na 1000 m? powierzchni uzytkowej ushug tj. 3 m.p. Wymagana liczba miejsc postojowych
dla planowanej zabudowy wyniesie 9 m.p. W garazu podziemnym przewidziano lacznie 12
m.p. Powierzchnia calkowita czeSci podziemnej czeSci budynku wyniesie ok. 690,00 m?,
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natomiast powierzchnia uzytkowa ok. 520,00 m?. Przy w/w zalozeniach powierzchnia
calkowita budynku wyniesie ok. 1812,00 m?.

Ze wzgledu na potozenie terenu planuje si¢ teren biologicznie czynny o wskazniku min. 25%.
Bedzie to zielen na gruncie, na dachu garazu oraz budynku liczona jako 50%. Wskaznik
zabudowy w stosunku do terenu wyniesie maksymalnie do 50%.

Biorac pod uwage w/w wskazniki powierzchniowe przyjeto:
na terenie 1MW-U:

- nadziemng intensywnos$¢ zabudowy — od 0 do maksimum 2,0,
- calkowitg intensywno$¢ zabudowy — od 0 do maksimum 3,0.

Przecigtna liczba 0s6b w gospodarstwie domowym wg Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego z dnia 18 grudnia 2023r (Uchwata Rady Gminy nr
LXXVII/1079/23 Rady Miasta Bialystok) w roku 2021 wynosita 2,61.

Przewidywana taczna liczba mieszkancow na terenie IMW-U ok. 16 mieszkancow.

Opierajac si¢ na Uchwale Nr 11I/36/18 Rady Miasta Bialegostoku z dnia 10 grudnia 2018 r.
W sprawie okreslenia standardow urbanistycznych dla miasta Biategostoku obliczy¢ mozna:

- liczbe ucznidw szkoly podstawowej — nie mniej niz 10,5% planowanej liczby mieszkancow,
tj. ok. 2 dzieci.

- liczbg dzieci w wieku przedszkolnym — nie mniej niz 5,25% planowanej liczby
mieszkancow, tj. ok. 1 dziecko.

Planowana inwestycja nie generuje przekraczajacego prognozy liczby dzieci w placowkach
przedszkolnych 1 szkolnych, a zageszczenie obiektéw edukacyjnych w sasiedztwie
rozpatrywanej lokalizacji nie narzuca potrzeby i obowigzku budowy nowych lub rozbudowy
istniejacych.

9. Zintegrowany plan inwestycyjny czesci osiedla Bojary w Bialymstoku — inwestycja
uzupelniajaca: tereny 1IKDD i 2KDD

Planuje si¢, ze inwestycja uzupetniajgca bedzie polegata na: modernizacji 1 remoncie
fragmentow drog publicznych, ulic Modlinskiej i Poprzecznej w rejonie ich skrzyzowania
1 budowie wiaczenia dojazdu wewnetrznego wraz z wymagang infrastrukturg techniczng
i zielenig w zakresie okreslonym w trakcie negocjacji, przy czym na etapie negocjacji umowy
urbanistycznej mozliwe bedzie rozszerzenie, zmiana, dostosowanie inwestycji uzupetniajacej
do katalogu inwestycji uzupetniajacych, w sytuacji doprecyzowania ich przez Prezydenta
Miasta Bialegostoku.

10. Informacja o zapewnieniu zgodnosci projektu planu z ustaleniami Studium ... .

Obszar ZPI /inwestycja gtéwna 1 uzupetniajaca/ potozony jest na obszarze oznaczonym
w ,,Studium uwarunkowan ikierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta
Biategostoku” symbolem: 1IMN — tereny zabudowy mieszkaniowej niskiej intensywnosci
posiadajacych nastgpujace kierunki zagospodarowania /wskazano istotne dla obszaru ZPIl/
w tym: OBSZARY URBANIZACJI

MW — tereny zabudowy mieszkaniowej niskiej intensywnosci

Funkcje podstawowe:
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
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Funkcje uzupetniajgce:
- zabudowa ustugowa stuzgca realizacji celow publicznych na poziomie lokalnym i
ponadlokalnym,
- zabudowa ustugowa z zakresu ustug rynkowych, stuzgca zaspokojeniu potrzeb
mieszkancow,
- zabudowa z zakresu wytworczosci drobnej,
- zabudowa mieszkaniowa Sredniej intensywnosci,
- tereny lokalnych przestrzeni publicznych,
- tereny zieleni urzqdzonej,
- komunikacja,
- infrastruktura techniczna,
- istniejgce enklawy zabudowy o innych funkcjach.

Kierunki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania:
- ksztaltowanie zespotow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz inwestycji celu
publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej,
- ksztattowanie form i charakteru zabudowy w dostosowaniu do warunkow lokalnych,
z uwzglednieniem istniejgcych historycznych uktadow przestrzennych, w tym dawnych
wsi,
- zachowanie istniejgcych oraz tworzenie nowych przestrzeni publicznych w
powiqzaniu z obiektami i urzqdzeniami ustug stuzqgcych zaspokojeniu potrzeb
mieszkancow oraz terenami zieleni publicznej,

Majac na uwadze w/w kierunki z zakresu ,, Funkcji uzupetniajgcych” w dalszej czgsci
Informacji ... , przyjeto kierunki odnoszace si¢ w Studium ... do zabudowy mieszkaniowe;j
$redniej intensywnosci /wskazano istotne/, w tym:

MS — tereny zabudowy mieszkaniowej Sredniej intensywnosci

Funkcje podstawowe:
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna w formie wolno stojqcych budynkow, z jedng
klatkg schodowq, o liczbie mieszkan nie wigkszej niz 6 (wille miejskie).

Funkcje uzupetniajgce:
- zabudowa ustugowa stuzgca realizacji celow publicznych na poziomie lokalnym i
ponadlokalnym,
- zabudowa ustugowa z zakresu ustug rynkowych, stuzqca zaspokojeniu potrzeb
mieszkancow,
- zabudowa ustugowa z zakresu wytworczosci drobnej,
- tereny lokalnych przestrzeni publicznych,
- tereny zieleni urzqdzonej,
- komunikacja,
- infrastruktura techniczna,
- istniejqce enklawy zabudowy o innych funkcjach.

Kierunki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania:
- ksztaltowanie zespolow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej do
6 lokali mieszkalnych o roznych formach i rozmej intensywnosci (obiekty wolno
stojgce, blizniacze, szeregowe, atrialne, wille miejskie) oraz niezbednych inwestycji
celu publicznego z zakresu infrastruktury spolecznej (m.in. oswiata, kultura, opieka
spoleczna i stuzba zdrowia),
- _intensyfikacja zainwestowania poprzez uzupelnianie i rozbudowe istniejgcych
ukladow przestrzennych,
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- zachowanie istniejgcych oraz tworzenie nowych przestrzeni publicznych w
powiqzaniu z obiektami i urzqdzeniami ustug stuzqcych zaspokojeniu potrzeb
mieszkancow oraz terenami zieleni publicznej,

- dostosowanie form i charakteru zabudowy do warunkow lokalnych, z
uwzglednieniem istniejgcych uktadow przestrzennych dawnych wsi.

s Uwzgledniono

Teren inwestycji gtownej oznaczony symbolem 1MW-U przeznaczono pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng lub ustugi, /$redniej intensywnosci/ - budynek mieszkalny
wielorodzinny wolno stojacy, z ustugami, z jedna klatkg schodowa, o liczbie mieszkan nie
wickszej niz 6 (willa miejska), miejscami postojowymi i zielenig towarzyszaca.

W ,Studium ...” zgodnie z rysunkiem — ,, Kierunki zagospodarowania przestrzennego —
struktura funkcjonalno-przestrzenna” wyznaczono strefy ochrony konserwatorskiej w tym:

Strefy ochrony konserwatorskiej

W celu ochrony poszczegolnych zabytkowych obszarow i zespolow oraz krajobrazu
kulturowego wyznacza sie strefy ochrony konserwatorskiej.

Granice stref ochrony konserwatorskiej przedstawione na rysunku studium Kierunki
zagospodarowania przestrzennego — struktura funkcjonalno-przestrzenna oraz Kierunki
zagospodarowania przestrzennego — ochrona dziedzictwa kulturowego pozostawia si¢ do
szczegolowego uscislenia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Strefa A — petnej ochrony konserwatorskiej

Strefa petnej ochrony konserwatorskiej obejmuje obszary, zespoly budowlane i otoczenie
zabytkow, w szczegolnosci wpisanych do rejestru zabytkow. Wszelkie dziatania na terenach
czeSci _miasta, zespotach budowlanych, parkach, ogrodach oraz przy zabytkach
architektury i budownictwa wpisanych do rejestru zabytkow, okreslonych w przepisach
ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, nalezy prowadzi¢ po uzyskaniu
pozwolenia wojewodzkiego konserwatora zabytkow.

W strefie A nalezy dgzy¢ do:

1) zachowania i utrzymania historycznej zabudowy oraz elementow zagospodarowania
terenu w dobrym stanie technicznym, funkcjonalnym oraz estetycznym;

2) zachowania historycznych proporcji wysokosciowych ksztattujgcych sylwete zespotu, ze
szczegolng ochrong istniejgcych, historycznych dominant wysokosciowych,

3) zachowania, a w uzasadnionych przypadkach odtworzenia, historycznego uktadu ulic i
placow z zachowaniem ich przebiegu i linii zabudowy;,

4) zachowania historycznej kompozycji uktadow terenow zieleni wraz z uzupetnianiem
ubytkow i kontrolg nasadzen;

5) utrzymania historycznej kompozycji obiektow z ograniczeniem zakresu dopuszczalnych
przeksztaicen i dostosowaniem elementow nowych do kompozycji istniejqcej lub znanej
historycznej,

6) uwzgledniania w nowej zabudowie zasad historycznej kompozycji zespotu i charakteru
zabudowy sqsiadujgcej (historyczna dyspozycja terenu i typ zabudowy).

+» Uwzgledniono.

Ad 1:
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- w obszarze ZPI nie wystepuje historyczna zabudowa oraz elementy zagospodarowania
terenu w dobrym stanie technicznym, funkcjonalnym i estetycznym, dziatka nr geod 733
od lat pozostaje niezabudowana, a przylegte ulice beda peni¢ funkcje dotychczasowe;

Ad 2:

- nowa zabudowa z przyjeta forma, intensywnoscig i wysoko$cig nawigzujaca do obiektow
historycznych, zabytkowych z sasiedztwa, wypelni pustk¢ w przestrzeni iumozliwi
zachowanie historycznych proporcji wysokosciowych ksztattujacych sylwete zespotu,
rozumianego jako fragment os. Bojary w rejonie ul. Modlinskiej, Poprzecznej i Stanistawa
Bukowskiego,

- w otoczeniu obszaru ZPI brak historycznych dominant i kwestia ich szczegdlnej ochrony
jest bezprzedmiotowa,

Ad 3:

- w projekcie ZPI zachowano historyczny uktad ulic oraz ich przebieg, /brak placow/,

- od strony ul. Poprzecznej przyjeto linie zabudowy wyznaczona przez budynku nr 2 i 4,
natomiast od strony ul. Modlinskiej w odlegtosci ok. 3 m od linii rozgraniczajacej, jako
kontekst historycznej lokalizacji budynku przy ul. Modlinskiej 5,

- nie odtwarzano ulic i placow ze wzgledu na brak merytorycznych podstaw,

Ad 4:

- w obszarze ZPI nie wystepuja historyczne kompozycje ukladow zieleni i kwestia
zachowania historycznej kompozycji ukladéw terenéw zieleni wraz z uzupehianiem
ubytkow 1 kontrolg nasadzen jest bezprzedmiotowa,

Ad 5:

- zagadnienie utrzymania historycznej kompozycji obiektow z ograniczeniem zakresu
dopuszczalnych przeksztalcen 1 dostosowania elementow nowych do kompozycji
istniejgcej lub znanej historycznej nie dotyczy obszar ZP1 ze wzglgdu na ich brak,

Ad 6:

- w nowej zabudowie uwzgledniono zasady historycznej kompozycji zespotu 1 charakteru
zabudowy sasiadujacej (historyczna dyspozycja terenu i typ zabudowy) w sposob
nastepujacy:

- na podstawie wykonanej analizy (pkt: 4, 4.1 - 4.3) w otoczeniu obszaru ZPI stwierdzono

lokalizacje¢ réznorodnych form architektonicznych i1 typow zabudowy mieszkaniowe]
wielorodzinnej, historycznej i wspotczesne;;

- wskazano liczne przyktady zabudowy wielorodzinnej, realizowanej w réznych formach
i okresach jako wielopokoleniowej, czynszowej, od budynkéw wolnostojacych niewielkich
gabarytowo po wigksze formy zabudowy kamienicowej i willowej;

- wskazano, ze czynnikiem przesadzajacym o rodzaju zabudowy byla zamozno$¢
wlascicieli oraz poziom rozwoju cywilizacyjnego spoteczenstwa w okresie realizacji
zabudowy, a nie ,,wzorniki”;

- w wykonanej na podstawie analizy syntezie (pkt 4.4) okreslono wytyczne formalne do
zabudowy dzialki o nr geod. 733 przy ul. Modlinskiej 9 w lokalizacji naroznej przy
skrzyzowaniu ulic: Modlinska/Poprzeczna odnoszace si¢ do lokalizacji w ukladzie
urbanistycznym wymagajacej ekspozycji budynku, lokalizacji w granicach dziatki
budynku wolno stojacego, parametrow geometrycznych budynku tj. rzutu, bryty i dachow,
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konstrukcji 1 materiatdw wykonczenia zewngtrznego wynikajacych z zastanego srodowiska
architektonicznego;

- nowy budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami (rodzaj architektonicznej formy
willi miejskiej z ustugami) na obszarze ZPI obszarze nie begdzie wyjatkiem poniewaz
podobne formy zabudowy wystepuja w otoczeniu ZPI na os. Bojary;

- reasumujac: w planowanym do realizacji budynku uwzgledniono zasady historycznej
kompozycji charakteru sgsiadujacej zabudowy (historyczng dyspozycje terenu i typ
zabudowy), nowy budynek bedzie uzupetlieniem istniejacej struktury przestrzennej i jej
wspolczesnym elementem spdjnym z obiektami istniejgcymi z réznych epok historii.

- Wskazniki zabudowy i zagospodarowania:

Tabela 1. WskazZniki dotyczgce zapewnienia dostepu do publicznych ustug edukacyjnych
i opiekunczo-wychowawczych. (...)

Wskazniki dotyczgce zapewnienia dostepu do ustug publicznych bedg stanowity wytyczne przy
lokalizowaniu poszczegolnych ustug publicznych na etapie sporzqdzania planow miejscowych
i mogq by¢ uscislone indywidualnie w dostosowaniu do warunkow lokalnych.

(...) Wiersz 2. Liczba mieszkaricow na 1 obiekt: Ztobki-4 tys.; Przedszkola: - 4-5 tys.;
Szkoty podstawowe: - 7,5 tys.

(...) Wiersz 3. Maksymalny zalecany promien dojscia pieszego (obszar wewnetrzny —
miejski)

Ztobki - 1000 m; Przedszkola: - 500 m; Szkoly podstawowe: - 800 m

Podane wskazniki zapotrzebowania na ustugi oswiaty sq usrednione, do osiggnigcia w skali
catego miasta. Przy programowaniu ustug oswiaty nalezy braé¢ pod uwage zroznicowanie
struktury wieku w obrebie miasta. Na ,,nowych” terenach mieszkaniowych udzial populacji
dzieci i miodziezy bedzie znacznie wyziszy niz w obszarze srodmiejskim i_na_terenach
wStarych” osiedli.

% Wykazano odleglo$ci rzeczywiste mieszczace si¢ w wartosciach zalecanych.

Jak wskazano na wstepie liczba oséb zameldowanych na osiedlu Bojary wynosi 8 737 0so6b,
natomiast w zabudowie projektowanej przewiduje si¢ 16 mieszkancow, tj. tacznie 8753
mieszkancow. Oznacza to, ze w odniesieniu do szkét (1 szkota na 7 500 osob na os. Bojary
i w poblizu druga - Szkota Podstawowa Nr. 33 im. Swietej Krolowej Jadwigi na os. Piasta II,
4980 oso6b zameldowanych tj. < 7500) oraz przedszkoli (2 przedszkola publiczne/4
przedszkola niepubliczne na 8 000-10 000 os6b) w/w wskazniki w zakresie liczby obiektow
obstugujacych mieszkancéw sa wilasciwe. Widoczny jest brak ztobkow na osiedlu Bojary,
ktorych tam nigdy nie bylo. Najblizszy ztobek publiczny potozony jest na os. Piasta II.
Sprawe zlobkdéw rozwiazujg na os. Bojary ztobki niepubliczne w liczbie 5. W odniesieniu do
szkot podstawowych nalezy wyjasni¢, ze istniejgce szkoty znajdujg sie, wg okreslenia w
,»dtudium ...”, na tzw. ,starym osiedlu”. Nowy budynek mieszkalny z potencjalnymi 16
mieszkancami nie bedzie problemem dla miejskiej oswiaty, natomiast okoliczne nowe tereny
mieszkaniowe sg i beda wlasciwym przeciwdzialaniem w wygaszaniu wskazanych szkot
1innych placowek opiekunczo — wychowawczych. Przedstawione wskaznikow, maja
charakter docelowy, kierunkowy, okreslone sa jako ,, maksymalny zalecany promien dojscia
pieszego” - nie s3 wigc wskaznikami obligatoryjnymi co do wskazanych wartosci, s3 ,,(...)
usrednione do osiggniecia w skali catego miasta.”, wg okreslen w ,,Studium ...”.
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Tabela 4. Wskazniki dotyczgce zapewnienia dostepu do ogolnodostgpnych terenow zieleni i
wypoczynku.

(...) Wiersz 1. Ogrod osiedlowy z boiskami sportowymi. Minimalna powierzchnia 2 ha.
Wskaznik powierzchniowy na jednego mieszkanca - 6m’>. Maksymalny promier dojscia — 500
m.

(...) Wiersz 2. Park z zespolem sportowym. Minimalna powierzchnia 4 ha. Wskaznik
powierzchniowy na jednego mieszkarica 7m’. Maksymalny promien dojscia — 1000 m.

% Wykazano lokalizacje rzeczywiste mieszczace si¢ w warto$ciach zalecanych.

Jak juz opisano, na terenie osiedla Bojary brak ogdlnodostepnych terenow parkow i zieleni
urzadzonej, a boiska sportowe wystepuja w sasiedztwie szkot podstawowych przy ulicach:
Orlej 1 Kamiennej oraz $rednich przy ulicach: Patacowej i Stonimskiej. W zaistniatej sytuacji
jako tereny zieleni ogoélnodostepnej wskazuje si¢ tereny publiczne: Park Stary im. ks.
J. Poniatowskiego o pow. ok. 4,0 ha i Park Planty o pow. ok. 14,0 ha, tj. tacznie ok. 18,0 ha
w odleglosci ok. 540- 1020 m. Biorac pod uwage powyzej liczbe mieszkancow (9240 osob)
wskaznik powierzchniowy na jednego mieszkanca jest spetniony - [180 000 m%*/7 m*=
25 714>9240]. W dalszych odlegtosciach odpowiednio ok. 1343 m i 1763 m polozone s3
Park Konstytucji 3 Maja, stadion lekkoatletyczny, korty tenisowe i lodowisko oraz w
odlegtosci ok. 1923 m Zwierzyniec.

Tabela 6. Minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej.
(...) Wiersz 5. Zabudowa mieszkaniowa Sredniej intensywnosci,
Kolumna 3: Obszar wewnetrzny - miejski: 25-30%.
Wskazniki dotyczqce powierzchni biologicznie czynnej zostanq okreslone w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, na podstawie przyjetych zatozen urbanistycznych
uwzgledniajgcych zagospodarowanie terenow otaczajgcych i szczegolnych uwarunkowan
lokalnych.
W wyjatkowych przypadkach (takich jak np.: istniejgcy stan zagospodarowania, wymagania
tadu przestrzennego, uwarunkowania ekofizjograficzne, ustalenia obowigzujgcych planow
miejscowych) w_miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego mozna ustali¢ inne
wskazniki, w dostosowaniu do warunkow lokalnych.

% Przyjeto - IMW-U — minimum 25%;

Tabela 7. Maksymalna powierzchnia zabudowy w granicach dziatki budowlanej.
(...) Wiersz 4. Zabudowa mieszkaniowa Sredniej intensywnosci,
Kolumna 3: Obszar wewnetrzny - miejski: 35-50%

Wskazniki dotyczgce maksymalnej powierzchni zabudowy naleZy uszczegotowi¢c w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, na podstawie przyjetych zalozen
urbanistycznych uwzgledniajqcych zagospodarowanie terenow otaczajgcych i szczegolnych
uwarunkowan lokalnych.

W wyjgtkowych przypadkach (takich jak np. istniejgcy stan zagospodarowania, wymagania
tadu przestrzennego, uwarunkowania ekofizjograficzne, ustalenia obowigzujgcych planow
miejscowych) w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego mozna ustali¢ inne
wskazniki, w dostosowaniu do warunkow lokalnych.

¢ Przyjeto - IMW-U — maksimum 50%;

Wysokosé zabudowy
Wprowadza si¢ nastepujqce kategorie wysokosci zabudowy:
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1)do 12 m;

(...) Poza obszarami wskazanymi, dominanty mogq by¢ lokalizowane rowniez w miejscach
wyznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, jako element
wyrozniajgcy istotne kompozycyjnie przestrzenie urbanistyczne lub wazne funkcje budynkow,
stanowigce punkty orientacyjne w przestrzeni miejskiej.

Uszczegotowienie parametrow wysokosciowych (wysokosci zabudowy dla poszczegolnych
terenow oraz wysokosci dominant) bedzie nastepowalo w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, na podstawie przyjetej kompozycji przestrzennej
uwzgledniajgcej m.in.: zagospodarowanie terenow otaczajgcych, ograniczenia wynikajgce
z przepisow odrgbnych oraz skutki dla panoramy miasta i ekspozycji najbardziej znaczgcych
jej elementow.

W wyjgtkowych przypadkach (takich jak np. istniejgce budynki wysokie, ustalenia
obowigzujgcych planow miejscowych, wymagania technologiczne) mozna przekroczy¢ ww.
wartosci graniczne, pod warunkiem wykluczenia negatywnych skutkow dla sylwety miasta lub
widokow chronionych.

% Przyjeto - IMW-U — maksimum 12,0 m., nie zlokalizowano dominant.

Obszar ZPI polozony jest poza wyznaczonymi na ,,Rys. Nr 5 Uwarunkowania i kierunki
zagospodarowania przestrzennego - Wysokos¢ zabudowy”, strefami ,, waznych widokow”.

Tabela 8. WskaZniki miejsc postojowych dla samochodow osobowych.

Wiersz 1: Budownictwo mieszkaniowe intensywne; | mieszkanie, Strefa I Jednostka
Srodmiescie: min. 0,8, max. 1,0,
¢ Przyjeto: 1,0;

Wiersz  3: Budynki zamieszkania zbiorowego; 100 {lozek, Strefa 1 Jednostka
Srodmiescie: min. 5, max. 1,5,
¢ Przyjeto: 10;

Wiersz 5: Biura lokalne; 1000m? pow. uzytkowej, Strefa I Jednostka Srédmiescie: min.
5, max. 10,
s Przyjeto: 10;

Wiersz 10: Szkoly, przedszkola; 100 zatrudnionych, Strefa I Jednostka Srédmiescie:

min. 10, max. 15,
* Przyjeto: szkoly, przedszkola, ztobki 10;

Wiersz 11: Szpitale, kliniki; 10 tozek, Strefa I Jednostka Srédmiescie: min. 2, max. 3,
Wiersz 12: Przychodnie; 1000 m? pow. uzytkowej, Strefa I Jednostka Srédmiescie: min.
4, max. 8,

% Przyjeto: opieka zdrowotna: 2 miejsca do parkowania na 10 16zek lub 6 miejsc do
parkowania na 1000 m? pow. uzytkowej;

Wiersz 13: Obiekty handlowe; 1000m? pow. uzytkowej, Strefa I Jednostka Srédmiescie:
min. 15, max. 20,
% Przyjeto: 15;

Wiersz 14: Obiekty gastronomiczne; 100 miejsc, Strefa I Jednostka Srédmiescie: min.
5, max. 15,
% Przyjeto: 10.
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Ponadto zgodnie z kierunkami w ,,Studium (...)”:

Dopuszcza sie bilansowanie miejsc _postojowych dla samochodow osobowych w
liniach rozgraniczajgcych drog publicznych lub na parkingach ogolnodostepnych.

W jednostce Srédmiescie (Strefa I), w przyvpadkach szczegdlnych, wynikajgcych
z uwarunkowan lokalnych, dopuszcza sie stosowanie innych wskaznikow niz okreslone
w Tabeli 8, dostosowanych indywidualnie.

X/

% Przyjeto: zabudowa uslugowa inna niz w/w: 10 miejsc do parkowania na 1000 m?
pow. uzytkowej.

8. Podsumowanie

Projekt Zintegrowanego planu inwestycyjnego czesSci osiedla Bojary w Bialymstoku
w rejonie ulic: Modlinskiej i Poprzecznej jest zgodny ze ,,Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Bialegostoku”.

Tym samym, uwzglednia réwniez polityke przestrzenng gminy okreslong w Strategii Rozwoju
Miasta Biategostoku do 2030 roku przyjeta Uchwatg Nr XLVI/666/21 Rady Miasta Biatystok
z dnia 20 grudnia 2021 r. opracowang w oparciu o ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Biategostoku” uchwalone Uchwala Nr XII/165/19
Rady Miasta Biatystok z dnia 18 czerwca 2019 r.

Obecna polityka przestrzenna m. Biategostoku opiera si¢ o kierunki okreslone w ,,Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Bialegostoku” chyba ze
dokument utraci moc w zwigzku z uchwalaniem przez rad¢ gminy planu ogoélnego, ktory jest
W opracowaniu.
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