Projekt

UCHWAELA NR....vvvveernnenns
RADY MIASTA BIALYSTOK
Zdnia ceeeeeereeennens 2021r

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dzialce nr ewid. 733 w obr. 17 (Bojary)
przy ul. Poprzecznej w Bialymstoku.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym: (Dz.U. z2021r.
poz. 1372) oraz art. 7 ust. 1 i 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji

mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych (Dz.U. z2020r. poz.219 zpézn. zm.Y), uchwala si¢ co
nastepuje:

§ 1. Odmawia sie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego na dzialce nr ewid. 733 w obr. 17 (Bojary) przy ul. Poprzecznej w Bialymstoku.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Biategostoku.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

PRZEWODNICZACY RADY

Lukasz Prokorym

1) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2020 r. poz. 471, Dz. U. z 2021 r. poz. 922.
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Uzasadnienie

W dniu 31 paZdziernika 2019r. Pan wystapil z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszace] na dzialce nr ewid. 733 wobr. 17 (Bojary) w Bialymstoku na
podstawie przepiséw ustawy zdnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z2020 r. poz. 219 z péZn. zm.), zwanej dalej ustawa.
Zgodnie z rejestrem ewidencji gruntéw i budynkéw Miasta Biategostoku przedmiotowa dziatka potozona jest przy
ul. Poprzeczne;.

Ww. wniosek zostal pozostawiony bez rozpatrzenia pismem z dnia 28 listopada 2019 r. z powodu brakéw
formalnych. Wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Biatymstoku Sygn. akt II SAB/Bk 152/20
z dnia 20 pazdziernika 2020 r. Prezydenta Miasta Biategostoku zostat zobowigzany do nadania biegu wnioskowi
z dnia 31 pazdziernika 2019 r. Pana (SRS W terminie 14 dni od daty zwrotu akt organowi. Wniosek
zostat procedowany powtdrnie i zostal zamieszczony na stronie Biuletynu Informacji Publicznej w dniu 8 lutego
2021 r.

W toku prowadzonego postepowania wniosek zostal czterokrotnie zmodyfikowany przez inwestora zgodnie
z art. 7 ust. 16 ww. ustawy (do czasu podjecia uchwaly o ustaleniu lokalizacji lub odmowie ustalenia lokalizacji
inwestycji przez rade gminy, inwestor moze modyfikowaé¢ wniosek). Modyfikacja wniosku moze wynikaé
w szczegblnosci ze zgloszonych uwag, uzyskanych opinii oraz dokonanych uzgodnien. W przypadku modyfikacji
wniosku stosuje si¢ przepisy art. 7 ust. 1-15 ww. ustawy - czyli ponawia si¢ procedure od poczatku.

Pierwotny wniosek oraz kazda kolejng modyfikacj¢ zamieszczono na stronie Biuletynu Informacji Publicznej,
w formie obwieszczenia na tablicy ogtoszen Urzgdu Miejskiego w Bialymstoku ina portalu
www.bialystok.pl oraz poddano uzgodnieniom i opiniowaniu zgodnie z art. 7 ust. 12 i 14 ustawy:

1) Pierwotny wniosek dotyczyt budowy 5-kondygnacyjnego budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami
w parterze, zwieficzonego dachem plaskim, wraz zgarazem podziemnym oraz zagospodarowaniem terenu
i infrastrukturg techniczng na dzialce o lgcznej powierzchni 858,00 m2. Planowana powierzchnia zabudowy
wynosita ok. 407,65 m? (ok. 47,51 % powierzchni dziatki), powierzchnia utwardzona (dojscia, dojazdy) wynosita
ok. 213,55 m? (ok. 24,89 % powierzchni dzialki), powierzchnia biologicznie czynna wynosita ok. 236,80 m? (ok.
27,60 % powierzchni dziatki). W ramach inwestycji Inwestor planowat wybudowa¢ od 26 do 28 mieszkan
o tacznej powierzchni od 1297,85 do 1308,75 m?. Powierzchnia budynku przeznaczona pod dziatalnos¢ ustugowa

lub handlowg wynosita 109,70 m2. Wysoko$¢ budynku wynosita ok. 16,90 m.

Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna przewiduje lokalizacj¢ miejsc postojowych dla samochodéw
osobowych w liczbie 37 miejsc postojowych dla funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej oraz 3 miejsca postojowe
dla funkcji ustugowej (wszystkie miejsca przewidziano w kondygnacji podziemnej budynku). Teren ma by¢
wyposazony w infrastrukture techniczng: przewidziano dostgp do energii elektrycznej, cieplnej, gazu i wody oraz

odprowadzenie $ciekéw socjalno-bytowych i wéd opadowych.

Pierwotny wniosek zostat opublikowany na stronie Biuletynu Informacji Publicznej w dniu 8 lutego 2021 r. Do
pierwotnej wersji wniosku w wyznaczonym terminie t.j. do dnia 1 marca 2021 r. ztozono dwa pisma z uwagami od
0s6b prywatnych (uwagi zbiorowe) oraz pisma Towarzystwa Opieki nad Zabytkami Oddzial w Biatymstoku
i Stowarzyszenia ,,Nasze Bojary” (w zalaczeniu). Uwagi wyrazajg sprzeciw wobec zamiaru lokalizacji zabudowy
o okre$lonej we wniosku funkcji, formie architektonicznej oraz intensywnosci, naruszajacej w sposéb istotny
jednorodnos$é skali i charakteru istniejacego zespotu "zabudowy bojarskiej", na obszarze miasta Biategostoku
wpisanym do rejestru zabytkéw oraz objetym ochrong w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Zdaniem sktadajacych uwagi przedmiotowa inwestycja nie spetnia takze wymogow ustawy.

Ww. wniosek zostal pozytywne zaopiniowany przez (pisma w zataczeniu): Marszatka Wojewddztwa Podlaskiego -
pismem znak PP.42.1.2021 zdnia 19 lutego 2021r, Wojewddzka Stacje Sanitarno-Epidemiologiczna
w Biatymstoku - opinia Nr 21/NZ/2021 z dnia 16 lutego 2021 r. oraz Departament Geodezji Urzgdu Miejskiego

w Bialymstoku - pismem z dnia 3 marca 2021 r.

Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna na posiedzeniu w dniu 26 lutego 2021 r. negatywnie
zaopiniowala przedmiotowy wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej podkreslajac, ze
wskazany teren nie jest odpowiedni do lokowania inwestycji mieszkaniowej wielorodzinnej. W opinii cztonkéw
Komisji opiniowany projekt lokalizacji inwestycji mieszkaniowej nieprawidtowo wkomponowany zostat w obszar
cennego historycznie osiedla Bojary. W opinii czlonkéw kworum Komisji projekt nie uwzglednia wielu aspektow
harmonijnego sasiedztwa z zabytkowa substancja, m.in. w zakresie zachowania skali, estetyki i funkcji. Zdaniem

Id: F3652A8E-D2CE-4818-9C49-7C9406FB5B10. Projekt Strona 2



Komisji projekt inwestycji mieszkaniowej na dzialce nr ewid. gr. 733 w obr. 17, polozonej na osiedlu Bojary
u zbiegu ulic: Modlinskiej i Poprzecznej w Bialymstoku nie moze zosta¢ pozytywnie zaopiniowany, poniewaz:

a) jest niezgodny z obowigzujacym Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Bialegostoku,

b) przedstawione rozwigzanie projektowe zaburza wartosci kulturowe osiedla Bojary, poniewaz projektowany
obiekt nie dopasowuje si¢ do sasiedniej zabudowy w zakresie funkcji, skali, gabarytéw oraz estetyki,

c) proponowang zabudowe charakteryzuje zbyt wysoka intensywnos¢,

d) powstanie zabudowy o wysokiej intensywnosci stwarza zagrozenie przekroczenia maksymalnej chlonnosci
komunikacyjnej w rejonie planowanej inwestycji,
e) prezentowane zalozenie nie oferuje rozwigzan dla oséb niepetnosprawnych innych niz podstawowe,

f) zastosowane rozwigzania projektowe nie zapewnia odpowiednich warunkéw zycia mieszkancéw w zakresie
dostepu do przestrzeni wspdlnych, miejsc przeznaczonych do rekreacji i terenéw zieleni.

Pozostale organy opiniujace wniosek (tj. Wojewoda Podlaski, Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska
w Bialymstoku, Komenda Wojewodzkiej Panstwowej Strazy Pozarnej, Wojewddzki Sztab Wojskowy, Podlaski
Oddzial Strazy Granicznej, Delegatura Agencji Bezpieczenstwa Wewngtrznego, Komenda Wojewddzka Policji,
Komenda Miejska Policji w Biatlymstoku) nie przedstawily opinii w wyznaczonym terminie, co zgodnie
z art. 7 ust. 13 ustawy uznaje si¢ za brak zastrzezen.

Pierwotny wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej uzgodnit
Zarzad Drog Miejskich Urzedu Miejskiego w Biatymstoku - pismem zdnia 3 marca 2021r. Podlaski
Wojewodzki Konserwator Zabytkéw postanowieniem z dnia 5 marca 2021 r. nie uzgodnil przedmiotowego
wniosku. Zdaniem Organu realizacja budynku zgodnie z wnioskiem doprowadzitaby do powstania zabudowy
niewlasciwej pod wzgledem architektonicznym do tej cze$ci miasta. Planowana inwestycja nie wkomponuje sig
harmonijnie w istniejace otoczenie. Przewidziana zabudowa odbiega od skali i proporcji bryly, w szczeg6lnosci
wystepujacej przy ul. Poprzecznej.

2) Pierwsza modyfikacja polegata gléwnie na uszczegdtowieniu zapiséw dotyczacych przystosowania obiektu dla
0s06b starszych i niepetnosprawnych, wprowadzeniu pasieki ztozonej z 4 lub 6 uli tradycyjnych (drewnianych) lub
plastikowych na dachu budynku oraz modyfikacji powierzchni biologicznie czynne;j.

Pierwsza modyfikacja wniosku zostata opublikowana na stronie Biuletynu Informacji Publicznej w dniu 19 marca
2021 r. W wyznaczonym terminie, tj. do dnia 9 kwietnia 2021 r. wpltyneta 1 uwaga oséb prywatnych (uwagi
zbiorowe). Przedmiotowg modyfikacje wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej pozytywnie
zaopiniowal (pisma w zalaczeniu): Marszalek Wojewddztwa Podlaskiego - pismem znak PP.42.2.2021 z dnia
31 marca 2021 r., Wojewddzka Stacja Sanitarno-Epidemiologiczna w Biatymstoku - opinia Nr 28/NZ/2021 z dnia
25 marca 2021 r., Departament Geodezji Urzedu Miejskiego w Bialymstoku - pismem z dnia 7 kwietnia 2021 r.
oraz Podlaski Komendant Wojewddzki Panistwowej Strazy Pozarnej pismem z dnia 25 marca 2021 r. — opinia nr
WZ.5562.12.2021.DL.

Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna na posiedzeniu w dniu 7 kwietnia 2021 r. (posiedzenie
dotyczylo rozpatrzenia pierwszej i drugiej modyfikacji wniosku) negatywnie zaopiniowala przedmiotowa
modyfikacje wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej.

Pozostale organy opiniujgce (tj. Wojewoda Podlaski, Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Biatymstoku,
Wojewddzki Sztab Wojskowy, Podlaski Oddziat Strazy Granicznej, Delegatura Agencji Bezpieczenstwa
Wewnetrznego, Komenda Wojewodzka Policji, Komenda Miejska Policji w Biatymstoku), nie przedstawity opinii
W wyznaczonym terminie, co zgodnie z art. 7 ust. 13 ustawy uznaje si¢ za brak zastrzezen.

Podlaski Wojewodzki Konserwator Zabytkéw postanowieniem z dnia 24 kwietnia 2021 r. nie uzgodnil
przedmiotowej modyfikacji wniosku podtrzymujac stanowisko, iz planowana inwestycja w takim ksztalcie
i wielkosci doprowadzitaby do powstania zabudowy niewtasciwej pod wzgledem architektonicznym do tej czgsci
miasta oraz nie wkomponuje si¢ harmonijnie w istniejace otoczenie. Tym samym, przewidziana zabudowa odbiega

od skali i proporcji bryly, w szczeg6lno$ci wystepujacej przy ul. Poprzeczne;.

Zarzad Drég Miejskich Urzedu Miejskiego w Bialymstoku pismem z dnia 30 kwietnia 2021 r. uzgodnil ww.
modyfikacje.

3) Kolejna, druga modyfikacja polegala giéwnie na doprecyzowaniu rozwigzan dedykowanych osobom
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niepetnosprawnym oraz odstgpienia od definiowania materialowego uli w pasiece lokalizowanej na dachu
projektowanego budynku.

Druga modyfikacja wniosku zostata opublikowana na stronie Biuletynu Informacji Publicznej w dniu 1 kwietnia
2021 r. W wyznaczonym terminie, tj. do dnia 22 kwietnia 2021 r. wplyngto 1 pismo z uwagami 0s6b prywatnych
(uwagi zbiorowe). Druga modyfikacje wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej pozytywnie
zaopiniowal (pisma w zataczeniu): Marszalek Wojewodztwa Podlaskiego - pismem znak PP.42.3.2021 z dnia
8 kwietnia 2021 r., Wojewddzka Stacja Sanitarno-Epidemiologiczna w Bialymstoku - opinia Nr 37/NZ/2021 z dnia
13 kwietnia 2021 r., Departament Geodezji Urzedu Miejskiego w Biatymstoku - pismem z dnia 7 kwietnia 2021 r.
oraz Podlaski Komendant Wojewodzki Panstwowej Strazy Pozarnej pismem z dnia 20 kwietnia 2021 r. — opinia nr
WZ.5562.12.1.2021.DL.

Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna na posiedzeniu w dniu 7 kwietnia 2021 r. (posiedzenie
dotyczylo rozpatrzenia pierwszej i drugiej modyfikacji wniosku) negatywnie zaopiniowala przedmiotowa
modyfikacje wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. W opinii Miejskiej Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej przedstawione modyfikacje (pierwsza i druga) omawianego projektu nie wniosty
zadnych istotnych zmian w poréwnaniu z projektem pierwotnym, ktéry byt przedmiotem obrad Komisji na
poprzednim posiedzeniu. Modyfikacje te w zadnej mierze nie s3 odpowiedzig na podstawowy zarzut, jakim byt
brak harmonijnego dostosowania obiektu do cennego historycznie uktadu urbanistycznego osiedla Bojary. Komisja
podtrzymala zdanie, ze przedlozona do zaopiniowania koncepcja projektowa budynku wielorodzinnego o takiej
skali, formie architektonicznej itak duzej intensywnosci, stanowi powazne zaburzenie integralnosci i spdjnosci
istniejgcej tu tradycyjnej zabudowy, bedacej jednym z gléwnych elementéw tozsamosci miejsca. Realizacja
projektu bylaby zaki6ceniem fadu przestrzennego i dewastacja wartosci kulturowych tej czesci osiedla Bojary,
a tym samym uszczupleniem historycznego dziedzictwa miasta. Lokalizacja inwestycji mieszkaniowej spetniajacej
wymogi ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszgcych jest nieodpowiednia ze wzgledu na liczne kolizje, w tym m.in. ustawowy wymoég
realizacji zabudowy wielorodzinnej o ilosci co najmniej 25 mieszkan. W zwigzku ztym, na przedmiotowym
terenie zasadna jest realizacja zabudowy na podstawie zapisOw obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Ponadto Komisja stwierdzita, ze zmodyfikowany wniosek zawiera sprzeczne
informacje w czesci pisemnej. We wniosku w pkt 5 zawarto informacje¢ o uporzadkowaniu terenu i zapewnieniu
kontynuacji i cigglosci zabudowy, natomiast w pkt 11 wskazano, ze inwestycja narusza zapisy miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci osiedla Bojary w Bialymstoku (rejon ul. Towarowej, Skorupskiej,
Swietojanskiej, J.K. Branickiego, Ogrodowej i Sienkiewicza) w zakresie nieuwzglednienia rodzaju zabudowy
jednorodzinnej, tj. braku jej kontynuacji i ciaglosci.

Pozostale organy opiniujace wniosek (tj. Wojewoda Podlaski, Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska
w Biatymstoku, Wojewodzki Sztab Wojskowy, Podlaski Oddzial Strazy Granicznej, Delegatura Agencji
Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Komenda Wojewddzka Policji, Komenda Miejska Policji w Biatymstoku)
nie przedstawily opinii w wyznaczonym terminie, co zgodnie z art. 7 ust. 13 ustawy uznaje si¢ za brak zastrzezer.

Podlaski Wojewédzki Konserwator Zabytkéw postanowieniem z dnia 27 kwietnia 2021 r. nie uzgodnit
drugiej modyfikacji wniosku podtrzymujac swoje weczesniejsze stanowisko w ww. przedmiotowej sprawie.

Zarzad Drog Miejskich Urzedu Miejskiego w Biatymstoku pismem zdnia 8 kwietnia 2021 r. uzgodnit ww.
modyfikacje.

4) Kolejna, trzecia modyfikacja polegata gltéwnie na zmianie przedstawionej koncepcji urbanistyczno-
architektonicznej projektowanego budynku poprzez zmniejszenie ilosci kondygnacji nadziemnych, zmniejszenie
ogblnej powierzchni uzytkowej mieszkan, zmniejszeniu kubatury budynku, atakze zmianie widokéw elewacji

zewnegtrznych.

Trzecia modyfikacja wniosku zostala opublikowana na stronie Biuletynu Informacji Publicznej w dniu 24 maja
2021 r. W wyznaczonym terminie, tj. do dnia 14 czerwca 2021 r. wplyneto 1 pismo z uwagami 0s6b prywatnych
(uwagi zbiorowe) i Stowarzyszenia ,,Nasze Bojary” oraz pismo Towarzystwa Opieki nad Zabytkami Oddzial
w Bialymstoku. Trzecia modyfikacja wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej zostala pozytywne
zaopiniowana przez (pisma w zalaczeniu): Marszalek Wojewédztwa Podlaskiego - pismem znak PP.42.4.2021
z dnia 8 czerwca 2021 r., Wojewddzka Stacja Sanitarno-Epidemiologiczna w Biatymstoku - opinia Nr 56/NZ/2021
z dnia 31 maja 2021 r., Departament Geodezji Urzgdu Miejskiego w Bialymstoku - pismem zdnia 8 czerwca
2021 r. oraz Podlaski Komendant Wojewédzki Panstwowej Strazy Pozarnej pismem z dnia 1 czerwca 2021 r. —
opinia nr WZ.5562.12.2.2021.
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Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna na posiedzeniu w dniu 26 maja 2021 r. negatywnie
zaopiniowala przedmiotowa modyfikacj¢ wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. W opinii
Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej powstanie zabudowy wielorodzinnej we wskazanej lokalizacji
prowadzi do zaburzenia przyjetych norm urbanistycznych izanegowania zasadno$ci rygorystycznych norm
i regulacji przyjetych w odniesieniu do zabudowy Bojar. Tym samym moze przyczyni¢ si¢ do utraty zaufania
spofecznego w odniesieniu do dziatalno$ci organéw ksztattujacych polityke przestrzenng miasta. Ponadto
realizacja przedmiotowego obiektu bedzie stala w elementarnej sprzeczno$ci z podstawowymi zasadami ochrony
konserwatorskiej krajobrazu kulturowego Bojar. Stwierdzono réwniez, ze przedstawiona modyfikacja w zaden
sposGb nie wptywa na fundamentalne kwestie podnoszone przez Miejskga Komisje Urbanistyczno-Architektoniczng
na poprzednich posiedzeniach poswieconych przedmiotowej sprawie. W opinii Komisji realizacja przedstawionej
koncepcji zabudowy wielorodzinnej bedzie stanowita ztamanie zasad prawidlowego projektowania w utrwalonych
zespotach zabudowy a ponadto, doprowadzi do zaburzenia integralnosci ispéjnosci istniejgcej tradycyjnej
zabudowy oraz spowoduje dewastacje wartosci kulturowych Bojar. Zauwazono réwniez, ze zapisy ustawy o
utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych powinny by¢
stosowane rozwaznie, wylgcznie w uzasadnionych przypadkach a zastosowanie ww. ustawy na wskazanym
obszarze stanowi niebezpieczny precedens. Ponadto moze to skutkowaé trudnoscia w realizacji zabudowy na
pozostatych terenach zgodnie z zapisami obowigzujacego planu miejscowego.

Pozostale organy opiniujace wniosek (tj. Wojewoda Podlaski, Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska
w Biatymstoku, Wojewddzki Sztab Wojskowy, Podlaski Oddziat Strazy Granicznej, Delegatura Agencji
Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Komenda Wojewodzka Policji, Komenda Miejska Policji w Biatymstoku)
nie przedstawily opinii w wyznaczonym terminie, co zgodnie z art. 7 ust. 13 ustawy uznaje si¢ za brak zastrzezen.

Podlaski Wojewdédzki Konserwator Zabytkéw postanowieniem z dnia 17 czerwca 2021 r. nie uzgodnil
przedmiotowej modyfikacji wniosku wskazujac na niespdjny charakter przestanego projektu ww. modyfikacji.
Ponadto stwierdzono, ze uzgodnienie przedmiotowej modyfikacji wniosku zdnia 21 maja 2021r. byloby
dziataniem niezgodnym z przepisami art. 4 ust. 112 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami (tj. Dz.U. 2021 r. poz. 710), ktéry stanowi ze ochrona zabytkéw polega w szczegdlnosci na
podejmowaniu przez organy administracji publicznej dziataii majacych na celu (m.in.) zapewnienie im warunkow
umozliwiajgcych trwate zachowanie oraz zapobieganie zagrozeniom mogacym spowodowaé uszczerbek dla
warto$ci zabytkow.

Zarzad Drég Miejskich Urzedu Miejskiego w Biatymstoku pismem zdnia 27 maja 2021 r. uzgodnit ww.
modyfikacje.

5) Ostatnia, czwarta modyfikacja wniosku polegala na wyniesieniu maszynowni windy ponad projektowany
poziom dachu, usunieciu funkcji ustugowej z budynku, usunigciu pasieki ztozonej z 4 lub 6 uli z dachu budynku.
Ostatecznie zmodyfikowany wniosek dotyczy budowy 4-kondygnacyjnego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego, zwieficzonego dachem ptaskim, wraz z garazem podziemnym oraz zagospodarowaniem terenu
i infrastrukturg techniczng na dziatce o facznej powierzchni 858,00 m?. Planowana powierzchnia zabudowy wynosi
ok. 341,76 m? (39,83 % powierzchni dzialki), powierzchnia utwardzona (dojscia, dojazdy) wynosi 198,33 m?
(23,12 % powierzchni dziatki), powierzchnia biologicznie czynna wynosi 277,86 m? (32,38 % powierzchni
dzialki). W ramach inwestycji Inwestor planuje wybudowaé 28 mieszkan o tgcznej powierzchni do 945,35 m2
Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna przewiduje lokalizacj¢ miejsc postojowych dla samochodéw
osobowych w liczbie 37 miejsc postojowych (wszystkie miejsca przewidziano w kondygnacji podziemnej
budynku). Koncepcja zakfada realizacje 4-kondygnacyjnego budynku o wysokosci 13,45 m, zkondygnacjg
podziemng. Teren ma zosta¢ wyposazony w infrastrukture techniczng: przewidziano dostep do energii elektrycznej,
cieplnej, gazu i wody oraz odprowadzenie $ciekéw socjalno-bytowych i wéd opadowych do miejskich sieci
infrastruktury technicznej. Inwestor wykazat, ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom lokalizacji
i realizacji inwestycji mieszkaniowych okreslonym w ustawie oraz w uchwale Nr 11I/36/18 Rady Miasta Biatystok
z dnia 10 grudnia 2018 r. w sprawie okreslenia lokalnych standardéw urbanistycznych dla miasta Biategostoku

(Dz. Urz. Woj. Podl. 2018 poz. 5301).

Czwarta modyfikacja wniosku zostala opublikowana na stronie Biuletynu Informacji Publicznej w dniu 8 lipca
2021 r., wformie obwieszczenia na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego w Biatymstoku oraz na portalu
www.bialystok.pl. W wyznaczonym terminie, tj. do dnia 29 lipca 2021 r. wplyneto 1 pismo z uwagami oséb
prywatnych (uwagi zbiorowe). Mieszkaricy wnioskuja o catkowite odrzucenie przedmiotowego wniosku. Czwartg
modyfikacje wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej pozytywne zaopiniowaty (pisma
w zalaczeniu): Marszatek Wojewddztwa Podlaskiego - pismem znak PP.42.5.2021 zdnia 26 lipca 2021,
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Wojewddzka Stacja Sanitarno-Epidemiologiczna w Bialymstoku - opinia Nr 89/NZ/2021 z dnia 15 lipca 2021 r.,
Departament Geodezji Urzedu Miejskiego w Biatymstoku - pismem zdnia 22 lipca 2021 r. oraz Podlaski
Komendant Wojewodzki Pafistwowej Strazy Pozarnej pismem zdnia 27lipca 2021r. - opinia nr
WZ.5562.12.3.2021.

Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna na posiedzeniu w dniu 14 lipca 2021 r. negatywnie
zaopiniowala przedmiotowa modyfikacje wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
podkres$lajac, ze od pierwszego posiedzenia, na ktérym prezentowano przedmiotowy projekt, Komisja stoi na
stanowisku, ze obiekt o takiej skali i formie doprowadzi do zaburzenia tadu przestrzennego tej czgsci miasta.
Ponadto stwierdzono, iz przedlozona do zaopiniowania koncepcja projektowa budynku wielorodzinnego
nie wspdlgra z sasiadujaca zabudowa mieszkaniowg jednorodzinna.

Pozostate organy opiniujgce wniosek (tj. Wojewoda Podlaski, Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska
w Biatymstoku, Wojewodzki Sztab Wojskowy, Podlaski Oddziatu Strazy Granicznej, Delegatura Agencji
Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Komenda Wojewddzka Policji, Komenda Miejska Policji w Biatymstoku)
nie przedstawily opinii w wyznaczonym terminie, co zgodnie z art. 7 ust. 13 ustawy uznaje si¢ za brak zastrzezen.

Czwarta modyfikacja wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej zostata uzgodniona przez Zarzad
Drég Miejskich Urzedu Miejskiego w Biatymstoku - pismem zdnia 13 lipca 2021 r. oraz uzgodniona przez
Podlaskiego Wojewédzki Konserwator Zabytkéw postanowieniem zdnia 2 sierpnia 2021 r. znak
7.5151.122.2021.JS. W tresci ww. postanowienia stwierdzono, ze: ,Planowana inwestycja w takim ksztalcie
i wielkosci jest dopuszczalna pod wzgledem architektonicznym do tej czesci miasta oraz wkomponuje si¢
w istniejgce otoczenie. Tym samym, przewidziana zabudowa nie bgdzie zaburza¢ skali i proporcji bryly,
w szczegblnosci przy ul. Poprzecznej. W zwiazku z powyzszym przedmiotowa modyfikacja wniosku z dnia 5 lipca
2021 r. jest zgodna takze z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego — Uchwata nr XVIII/174/07,
podjeta przez Rade Miejska w Biatymstoku, w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci osiedla Bojary w Bialymstoku (rejon ul. Towarowej, Skorupskiej, Swietojanskiej, J.K. Branickiego,
Ogrodowej i Sienkiewicza).”

Jednoczesnie nalezy zwrocié uwage, ze przedmiotowa inwestycja jest niezgodna z obowigzujgcym planem

miejscowym. W procedowanym wniosku zostala uwzgledniona jedynie maksymalna powierzchnia
zabudowy okre$lona w planie dla dzialki, ktérej dotyczy przedmiotowa inwestycja.

Na przedmiotowym obszarze obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego cze$ci osiedla Bojary
w Bialymstoku (rejon ul. Towarowej, Skorupskiej, Swietojanskiej, J.K. Branickiego, Ogrodowej i Sienkiewicza)
(uchwata Rady Miejskiej Biategostoku Nr XVIII/174/07 zdnia 29 pazdziernika 2007 r.). Przedmiotowa
nieruchomos$¢ jest potozona w kwartale zabudowy pomiedzy ulicami: Modlinska, Poprzeczng, S. Staszica oraz
ciggiem pieszo-jezdnym, zabudowanego wylacznie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng. Dziatka nr ewid.
733 potozona jest na terenie oznaczonym symbolem 5.3MN i przeznaczonym pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng wraz z urzadzeniami towarzyszacymi, parkingami i dojazdami. Dziatka ta znajduje si¢ na
obszarze miasta Bialegostoku wpisanym do rejestru zabytkéw decyzja KL.WKZ — 5340/22/77 zdnia
01.09.1977r., nr rej. 406. Dziatka nr ewid. 733 wobr. 17 (Bojary) zostala zakupiona w stanie prawnym
obowigzywania ww. planu miejscowego, ktorego ustalenia zaktadajg na przedmiotowej nieruchomosci zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng i nakazuja jej realizacj¢ w oparciu o wzornik. Wobec powyzszego Kupujacy miat
$wiadomo$é zaréwno ustalonego w planie przeznaczenia dziatki, parametréw i wskaZznikéw zabudowy
przedmiotowej nieruchomosci, a takze koniecznosci zabudowy w oparciu o jeden z wybranych typéw wzornika.

Plan obejmuje obszar o powierzchni okoto 97 ha zawarty pomigdzy ulicami: Sienkiewicza, Ryskg, Kraszewskiego,
Towarowa, Skorupska, Sw. Wojciecha, J.K. Branickiego, Patacowa i Ogrodowa. Obszar objety planem potozony
jest w przewazajacej cze$ci na obszarze miasta wpisanym do rejestru zabytkéw. Jednym z gtéwnych celéw tego
planu bylo okreSlenie sposobu zagospodarowania terendéw, na ktérych zostata jeszcze zachowana tradycyjna
drewniana zabudowa, oparta o historyczna siatke ulic, atakze znalezienie skutecznej metody ochrony tych
obszaréw i obiektéw, w porozumieniu z konserwatorem zabytkéw. W tym celu w planie miejscowym wyznaczono
strefy ochrony konserwatorskiej, obejmujace obszary wymagajace szczegdlnej ochrony, jednym zktérych jest,
stanowigcy tzw. Serce Bojar, teren polozony pomig¢dzy ulicami Stonimska, Gliniang, Skorupskg, projektowanym
odcinkiem Sw. Wojciecha, Staszica, Modlifiska i Stary Rynek. W granicach ww. stref ochrony konserwatorskiej
ustalono przeznaczenie terenéw glownie pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng z ustugami w formie
budynkéw wolno stojacych, z zakazami zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz zabudowy jednorodzinnej
w formie szeregowej. Plan szczegbtowo okresla wszelkie parametry zabudowy w odniesieniu do poszczegdlnych
terenéw wydzielonych liniami rozgraniczajacymi. Ponadto, w ustaleniach dla wymienionych wyzej obszaréw,
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na dzialkach niezabudowanych, zastosowano, po raz pierwszy w planie miejscowym, metode realizacji
zabudowy wedlug Scisle okreSlonego wzornika zabudowy bojarskiej. Zostal on opracowany na podstawie
materiatéw archiwalnych iinwentaryzacji obiektéw istniejacych. Na wskazanych dziatkach budowlanych, na
ktérych istnieja budynki zabytkowe przyjeto, ze nalezy utrzymaé ich forme¢ architektoniczna, w przypadku
rozbiérki dokona¢ ich odtworzenia wedtug pierwowzoru. Przedmiotowy plan dotyczy obszar6w szczegdlnych
zjawisk przestrzennych i zwigzanych z nimi konfliktow. Majac powyzsze na wzgledzie zaproponowano, juz na
wstepnym etapie prac nad planem, wszystkim zainteresowanym udziat w pracach planistycznych. Wskutek tego
zawigzala si¢ grupa robocza skladajaca si¢, poza autorami planu, z reprezentantéw stowarzyszen spotecznych -
w tym Stowarzyszenia Nasze Bojary, architektow spoza urzedu, mieszkanicow, Rady Osiedla Bojary oraz stuzb
konserwatorskich. Cztonkowie zespotu brali czynny udzial w pracach nad projektem planu. Wypracowane
wspolnie ustalenia byly szeroko konsultowane spolecznie i $rodowiskowo oraz sa wysoko oceniane. Nalezy
réwniez dodaé, ze plan zostal poprzedzony opracowaniem konserwatorsko-urbanistycznym, wykonanym na
zlecenie urzedu przez Polskie Pracownie Konserwacji Zabytkéw S.A. Oddziat w Biatymstoku. Opracowanie
zawiera wytyczne konserwatorskie odno$nie zabytkowej zabudowy, okresla zasady zachowania wartosci
kulturowych iuktadu przestrzennego unikalnego charakteru tej dzielnicy oraz gabaryty nowej zabudowy
lokalizowanej w sasiedztwie zabudowy istniejgcej. Wytyczne konserwatorskie byly uwzgledniane podczas
tworzenia zapiséw szczegétowych do przedmiotowego planu. Na etapie uzgodnien, wlasciwy konserwator
zabytkéw nie wnidst zastrzezen do planu miejscowego w zakresie ochrony zabytkéw i zachowania tadu
przestrzennego na obszarze miasta Bialegostoku wpisanym do rejestru zabytkéw.

Ustalenia obowigzujacego planu, pomimo ze do$¢ rygorystyczne, precyzyjnie okreslaja mozliwosci zabudowy
i zagospodarowania przedmiotowego terenu i dobrze stuza swojemu celowi. Dowodem tego jest powstajaca na tym
obszarze, w oparciu o wzornik bojarski, nowa zabudowa. Ustalenia planu majg istotne znaczenie dla mozliwosci
funkcjonowania planowanej zabudowy mieszkaniowej w obrebie przedmiotowego kwartatu. Z uwagi na istniejacg
wylacznie funkcje mieszkaniowg jednorodzinng, ktora zgodnie z ustaleniami planu moze by¢ kontynuowana
i rozwijana, laczenie réznego charakteru, typu i intensywnosci zabudowy, oprécz oczywistego konfliktu
przestrzennego, moze by¢ przyczyna powstawania konfliktéw spotecznych.

Plan zostal zaskarzony przez Pana do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego, ktéry
wyrokiem II SA/Bk 592/18 z dnia 07 lutego 2019 stwierdzil niewaznos¢ przedmiotowej uchwaly w odniesieniu do
dziatki o numerze geodezyjnym 733 jedynie:

",

- w czesci tekstowej § 67 pkt 4 lit. "q" i "r";

- woczesci graficznej: (zatacznika nr 1do uchwaly, tj. rysunku planu) w zakresie dotyczacym linii
rozgraniczajacych ulic Modlinskiej i Poprzecznej oraz (zatacznika numer 2d do uchwaly, tj. wzornika zabudowy
bojarskiej TYP D) w zakresie obowigzku zachowania kata nachylenia potaci dachowych.

Obie strony odwotaly sie¢ od wyroku. Naczelny Sad Administracyjny wyrokiem II OSK 1829/19 z dnia
20 pazdziernika 2020 r. oddalit obie skargi kasacyjne.

W zwigzu z powyzszym plan obowigzuje (z wyjatkiem jedynie ww. ustalen tekstowych i graficznych) i moze
byé podstawa do wydawania decyzji administracyjnych.

Co wigcej, jak wskazat WSA w ww. wyroku: ,Nalezy zaznaczy¢, ze skarzony plan ma specyficzny charakter,
poniewaz jego nadrzednym celem bylo zachowanie tradycyjnej zabudowy osiedla Bojary. Stad tez wyznaczono
w planie strefy ochrony konserwatorskiej, gdzie przeznaczono tereny gléwnie pod zabudowe mieszkaniows
jednorodzinng wraz z ustugami. Na dziatkach niezabudowanych wprowadzono metodg realizacji zabudowy wedtug
$cisle okreslonych wzornikéw zabudowy bojarskiej, a fad przestrzenny ukierunkowano na ochrong historycznego
uktadu urbanistycznego i obiektow o szczegdlnych wartosciach historycznych.

(...) Nalezy zauwazy¢, ze wprowadzenie do planu tzw. wzornikow jest istotg calego zalozenia planistycznego,
zmierzajgcego do zachowania i odtworzenia starej zabudowy Bojar. Kwestionowanie podstawowych zapiséw
planu po kilku latach jego obowiazywania (i zapewne powstania wielu inwestycji na jego podstawie), nie wydaje
sie racjonalne.” Stanowisko organu i Sgdu I instancji podzielit Naczelny Sad Administracyjny.

Zgodnie ztrescia art. 5 ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych inwestycje mieszkaniowa realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, Ze nie jest sprzeczna ze studium
uwarunkowai i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Zgodnie z uzasadnieniem do ustawy:
,,W ten sposéb realizowane inwestycje beda ,,wpisywaé si¢” w polityke przestrzenng gmin na ich obszarach.
Warunek niesprzeczno$ci ze studium nie bedzie dotyczyt terenéw, ktére w przesztosci byly wykorzystywane jako
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tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub po ustugach pocztowych, a obecnie funkcje te nie sa na tych terenach
realizowane. Takie rozwigzanie ma na celu umozliwienie wykorzystania pod budownictwo mieszkaniowe takich
terenéw, na ktorych z uwagi na ich funkcje nie jest to obecnie mozliwe, pomimo ze funkcje te nie s3 na tych
terenach juz realizowane”.

Zatem o ile obowigzujacy plan miejscowy nie stanowi podstawy do badania zgodnosci zamierzonej inwestycji
mieszkaniowej z jego ustaleniami, Studium stanowi podstawe¢ uchwaly o ustaleniu lokalizacji lub odmowie
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Studium wyznaczyto kierunki rozwoju gminy poprzez przyjecie
zasad rozwoju opartych na poszanowaniu oraz racjonalnym i oszczgdnym wykorzystaniu przestrzeni miasta.

Inwestor we wniosku, wykazujagc wymagana ustawg niesprzeczno$¢ ze studium, odnosi si¢ do Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Biategostoku uchwalonego Uchwata Nr XX/256/99
Rady Miejskiej Biategostoku z dnia 29 listopada 1999 r., zmienionego uchwatami: Nr X/82/03 z dnia 30 czerwca
2003 r., Nr XLIV/502/05 z dnia 27 czerwca 2005r., Nr XLV/520/05 z dnia 25 lipca 2005 r., Nr XXVIII/317/08
z dnia 26 maja 2008 r. Nr XXX1/373/08 z dnia 8 wrzesnia 2008 r., Nr XXXV/405/12 Rady Miasta Bialystok z dnia
26 listopada 2012 r. oraz Nr LV/634/14 z dnia 10 lutego 2014 r., Nr XVII/254/16 Rady Miasta Bialystok z dnia
18 stycznia 2016 r. Dokument ten od 18 czerwca 2019 r. nie obowigzuje. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze
planowana inwestycja mieszkaniowa nie jest zgodna réwniez z tym dokumentem.

Inwestor blednie wskazat, ze teren inwestycji polozony byt w strefie strukturalnej nr 1. Teren, ktérego dotyczy
wniosek potozony byl w jednostce strukturalnej nr 2, w ktérej funkcje podstawowe to: mieszkalnictwo, ushugi,
handel, produkcja, przetworstwo irzemiosto, a funkcja wykluczona to przemyst ucigzliwy oraz szczeg6lnie
szkodliwy dla srodowiska i zdrowia ludzi. Planowana inwestycja mieszkaniowa potozona byla na obszarze, ktéry
w powyzszym studium zostal wyodrebniony iszczegélowo opisany symbolem 2.15: “obszar do zabudowy
mieszkaniowej iustugowej zzachowaniem ukladu przestrzennego ulic. Zabudowa zgodna zzasadami
harmonijnego sgsiedztwa w zakresie gabarytéw, charakteru i funkcji obiektu. Przy zagospodarowaniu obszaru
nalezy utrzymac istniejaca lini¢ zabudowy w ulicach Wiktorii i Koszykowa. Blaszany pawilon na Starym Rynku
oraz garaze do likwidacji".

Ponadto, przedmiotowy teren zgodnie z ww. studium znajdowal si¢ w strefie B ochrony konserwatorskiej

nakladajgcej rygor w zakresie utrzymania zasadniczych elementéw rozplanowania, istniejacej substancji
zabytkowej oraz charakteru i skali nowej zabudowy. W obrebie strefy ustalone byty nastgpujace rodzaje dziatan:

- utrzymanie rozplanowania i uktadu przestrzennego,

- uzupelnianie zabudowy wg indywidualnych projektéw urbanistyczno—architektonicznych, uwzgledniajacych
sgsiedztwo nowoprojektowanej zabudowy z propozycja zagospodarowania przestrzeni publicznej,

- utrzymanie istniejgcej linii zabudowy, przy uzupehianiu zabudowy pierzejowe;j,

- uzgadnianie z wojewddzkim konserwatorem zabytkéw projektow przebudowy lub adaptacji obiektow
zabytkowych, jak i projektow nowej zabudowy w ich sasiedztwie.

Planowana inwestycja mieszkaniowa jest wigc niezgodna z kierunkami, ktére byly wyznaczone w ww.,
nieobowigzujagcym juz, Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Bialegostoku.

Aktualnie obowiazuje Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta

Bialegostoku uchwalone uchwalg nr XII/165/19 Rady Miasta Bialystok z dnia 18 czerwca 2019 r., na
podstawie ktorego prowadzone sa obecnie wszelkie dzialania w kwestii weryfikacji niesprzecznosci ze

studium.

W obowigzujacym Studium przedmiotowy obszar okreSlony jest jako 1MN - tereny zabudowy
mieszkaniowej niskiej intensywnos$ci oraz objety strefg ochrony konserwatorskiej ,,A'" ioznaczony jako
wspomagajacy system przyrodniczy.

Na terenach MN funkcje podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Funkcje uzupetniajace:

- zabudowa ustugowa stuzaca realizacji celow publicznych na poziomie lokalnym i ponadlokalnym,
- zabudowa ustugowa z zakresu ustug rynkowych stuzaca zaspokojeniu potrzeb mieszkancow,

- zabudowa z zakresu wytworczosci drobnej,
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- zabudowa mieszkaniowa $redniej intensywnosci, przez ktéra rozumie si¢ zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
oraz zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng w formie wolno stojgcych budynkéw, zjedna klatka schodows,
o liczbie mieszkan nie wiekszej niz 6 (wille miejskie),

- tereny lokalnych przestrzeni publicznych,

- tereny zieleni urzadzone;j,

- komunikacja,

- infrastruktura techniczna,

- istniejace enklawy zabudowy o innych funkcjach.

Zgodnie z obowigzujacym Studium przedmiotowa nieruchomos$¢ polozona jest w Strefie A — pelnej ochrony
konserwatorskiej. Strefa pelnej ochrony konserwatorskiej obejmuje obszary, zespoly budowlane i otoczenie
zabytkoéw, w szczegoélnosci wpisanych do rejestru zabytkéw. Wszelkie dziatania na terenach czgsci miasta,
zespotach budowlanych, parkach, ogrodach oraz przy zabytkach architektury i budownictwa wpisanych do rejestru
zabytkow, okreslonych w przepisach ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, nalezy prowadzi¢ po
uzyskaniu pozwolenia wojewddzkiego konserwatora zabytkow.

W strefie A nalezy dazy¢ do:

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

2) zachowania historycznych proporcji wysokosciowych ksztattujacych sylwete zespotu, ze szczegdlng ochrona
istniejacych, historycznych dominant wysoko$ciowych;

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

4) zachowania historycznej kompozycji ukladéw terendéw zieleni wraz z uzupetnianiem ubytkéw i kontrola
nasadzen;

5) utrzymania historycznej kompozycji obiektéw z ograniczeniem zakresu dopuszczalnych przeksztatcen
i dostosowaniem elementéw nowych do kompozyciji istniejacej lub znanej historycznej;

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

W rozdziale 2.2.4. Jednostka strukturalna Srédmiescie obowigzujacego Studium stwierdzono cyt.: ,,Najbardziej
interesujgca, méwigca o tozsamos$ci i historii cze$¢ tej zabudowy zostala przeznaczona do zachowania
z mozliwoscia przebudowy i uzupelnien w $ciSle okreSlony sposéb. Takie ustalenia uzyskaly obszary
polozone przede wszystkim na osiedlu Bojary (zespoly zabudowy w rejonie ulic: Glinianej, Koszykowej,
Wiktorii, Poprzecznej i S. Staszica oraz w rejonie ul. Szczyglej, Wréblej i Orlej) (...)". Ponadto, jak
wskazano w dziale 4.3.3. Krajobraz Kkulturowy cyt.: "Krajobraz kulturowy to przestrzen, historycznie
uksztaltowana w wyniku dziatalnosci cztowieka, zawierajaca wytwory cywilizacji oraz elementy przyrodnicze (w
rozumieniu ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami). Inaczej moéwiac, krajobraz kulturowy mozna
rozumie¢ jako antropogenicznie uksztaltowany fragment przestrzeni geograficznej, powstaty w wyniku zespolenia
oddziatywan S$rodowiskowych i kulturowych, tworzacych specyficzng strukturg, objawiajaca si¢ regionalng
odrebnoscia, postrzegang jako swoista fizjonomi¢. Potozenie geograficzne i historia miasta Bialegostoku
spowodowaty powstanie réznorodnej i wyjatkowej struktury miasta o unikalnych wartosciach krajobrazu
kulturowego. Ze wzgledu na wartosci i znaczenie dla tozsamosci miasta, wazne jest zidentyfikowanie elementow
sktadajgcych sie na krajobraz kulturowy Biategostoku i objecie ochrona.

Na obszarze miasta zidentyfikowano nast¢pujace elementy krajobrazu Kkulturowego: zalozenia
urbanistyczne: (...) zesp6l zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej osiedla Bojary (rejon ulic S. Staszica,
Koszykowej, Wiktorii i Poprzecznej);".

Zgodnie z rozdzialem 4.1. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego przyjmuje si¢ nast¢pujace generalne
zasady ochrony warto$ci kulturowych w skali calego miasta:

1) zachowanie, konserwacje i restauracje zabytkowej substancji;

2) zachowanie zabytkowych uktadéw urbanistycznych i kompozycji przestrzennych;
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3) rewaloryzacje historycznych uktadéw urbanistycznych, zabudowy oraz zabytkowego zagospodarowania terenu;

4) wykluczenie lokalizowania obiektow dysharmonizujacych z historycznym sasiedztwem i przestaniajacych
obiekty zabytkowe, w tym ograniczenie lokalizowania naziemnych obiektéw infrastruktury technicznej;

5) ksztaltowanie nowego zagospodarowania w sasiedztwie zabytkow, takiego jak: zabudowa, nawierzchnie ulic
i placéw, obiekty matej architektury — powinno charakteryzowaé si¢ wysokimi walorami estetycznymi
i uzytkowymi, z ograniczeniem dowolnosci w stosowaniu rozwigzan technicznych, materialéw i kolorystyki,
w tym nawierzchni, a takze materiatu ro§linnego;

6) uwzglednianie wymogéw ochrony archeologicznej;

7) kompleksowa ocene stanu zachowania i funkcjonowania obszaréw o wartosciach kulturowych, aw
uzasadnionych przypadkach poprzedzanie prac planistycznych lub rewaloryzacyjnych analizami i studiami
historyczno-przestrzennymi, krajobrazowymi i panoram;

8) dgzenie do zachowania lub przywrdcenia historycznego nazewnictwa ulic, osiedli, uroczysk, laséw itd.
9) wprowadzanie zakazow i ograniczen stosowania reklam i informacji wizualnej.

W celu ochrony poszczegdlnych zabytkowych obszarow i zespotéw oraz krajobrazu kulturowego wyznacza si¢
strefy ochrony konserwatorskiej. Granice stref ochrony konserwatorskiej przedstawione na rysunkach Studium pn.
,»Kierunki zagospodarowania przestrzennego — struktura funkcjonalno-przestrzenna” i ,,Kierunki zagospodarowania
przestrzennego — ochrona dziedzictwa kulturowego” pozostawia si¢ do szczegélowego uscislenia w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego (4.2. Strefy ochrony konserwatorskiej).

Z kolei wspomagajacy system przyrodniczy tworza obszary, na ktoérych funkcje przyrodnicze oraz
pozaprzyrodnicze, w tym mieszkaniowa, ustugowa i aktywnosci gospodarczej — wg oznaczen na rysunku Studium
pn. ,Kierunki zagospodarowania przestrzennego — struktura funkcjonalno-przestrzenna”, sa réwnowazone.
Stanowig uzupetnienie podstawowego systemu przyrodniczego, przenikajgce w obszary zurbanizowane.

Ponadto, zgodnie z1.7.1. Ksztaltowanie jednostek kompozycji przestrzennej, w ksztaltowaniu rozwigzan
urbanistycznych jednostek kompozycji przestrzennej nalezy dazy¢ do m.in.: uwzgledniania historycznych uktadéw
urbanistycznych oraz obszaréw dawnych wsi iinnych obiektéw o znaczeniu historycznym i kulturowym dla
miasta, a takze dbatosci o odpowiednie proporcje i gabaryty obiektow i wnetrz urbanistycznych.

Wytyczne dotyczace ksztaltowania wysokosci zabudowy oraz szczegélne warunki i ograniczenia w jej okreslaniu
zawarto w Rozdziale 2oraz na rysunku Studium pn. ,Uwarunkowania i kierunki zagospodarowania
przestrzennego — wysoko$¢é zabudowy”. Na Rys. 5, Uwarunkowania ikierunki zagospodarowania
przestrzennego — wysoko$¢é zabudowy” na obszarze w granicach, ktérego polozona jest dzialka nr ewid.
733 w obr. 17, wysoko$¢ zabudowy ustalono na maksimum 10 m.

Biorac pod uwage powyzsze, planowana inwestycja jest sprzeczna z ustaleniami obowigzujgcego Studium,
ktore na przedmiotowym terenie wskazuje realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
a planowana inwestycja dotyczy zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Wysoko$¢ planowanej na dzialce
nr ewid. 733 inwestycji w wymiarze 13,45 m jest ré6wniez sprzeczna ze Studium, ktére dopuszcza na
przedmiotowym terenie zabudowe o wysoko$ci maksimum 10 m. Planowana inwestycja mieszkaniowa jest
rowniez niespéjna z historycznym charakterem tej czesci osiedla. Zgodnie z art. 7 ust. 7 pkt 12 ustawy
o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
planowana inwestycja nie moze by¢ sprzeczna ze Studium, zatem omawiana inwestycja nie spelnia
wymogow tzw. specustawy mieszkaniowej.

Ponadto, zgodnie z art. 7 ust. 4 ustawy rada gminy, podejmujac uchwale, bierze pod uwage stan zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby imozliwosci rozwoju gminy wynikajace z ustalen
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Z bilansu terenéw przeznaczonych
pod zabudowe opracowanego na potrzeby Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Biategostoku wynika, ze miasto posiada wystarczajaca ilos¢ terenéw przewidzianych pod zabudoweg
mieszkaniowg. Niezabudowane tereny, przewidziane pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng, wyznaczone
w studium wynosza ponad 236 ha, z czego 66% tych terenow objeta jest miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng. Rezerwy te pozwalajg na realizacje
zabudowy mieszkaniowej w lokalizacjach predysponowanych do tej funkcji, bez negatywnego wptywu na dziatki
sasiednie, jaki moze mie¢ wnioskowana inwestycja.

Interesy wiascicieli sasiednich nieruchomosci, dla ktérych od ponad 13 lat obowigzuje plan miejscowy okreslajacy
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spos6b zabudowy i zagospodarowania oraz przeznaczenie pod zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng, moga
zostaé naruszone poprzez ograniczenia Ww zagospodarowaniu nieruchomosci w zwigzku z powstaniem
w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o wysokiej intensywnosci. Mieszkancy wyrazali swéj
sprzeciw na kazdym etapie procedowania przedmiotowego wniosku.

Przedstawione w koncepcji urbanistyczno-architektonicznej wizualizacje oraz dolaczone w czwartej modyfikacji
wniosku rozwinigcia pierzei ul. Poprzecznej i ul. Modlinskiej ujawniajg bowiem istotne dysproporcje pomiedzy
zabudowg istniejgcg w najblizszym sasiedztwie, a projektowanym budynkiem, co dyskwalifikuje zaproponowana
inwestycje ze wzgledu na jej sprzeczno$¢ z wymogami zachowania tadu przestrzennego dzielnicy Bojary.
Realizacje przedmiotowej inwestycji stanowilaby niebezpieczny precedens, ktéry w historycznej zabudowie
dzielnicy Bojary moéglby zapoczatkowaé kolejne wystapienia z wnioskami o realizacje tego typu inwestycji
w oparciu o ,,ustawe mieszkaniows”, z pominieciem planu miejscowego obejmujgcego ten obszar ochrong. Bojary
w obecnej formie w ciggu najblizszych kilku lat przestatyby istnie¢, ustgpujac miejsca budynkom wielorodzinnym,
a miasto Biatystok zatracitoby jedng z wazniejszych tozsamosci kulturowych. Tylko podjgcie uchwaly odmownej
pozwoli uchroni¢ ten obszar przed daleko idacymi konsekwencjami wynikajacymi z realizacji przedmiotowej
inwestycji i w przysztosci zapobiec kolejnym podobnym inwestycjom degradujacym te dzielnice.

Zgodnie zart. 7 ust. 4 ustawy Rada Miasta Bialystok podejmuje uchwale w sprawie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej lub o odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. W zwiazku z brakiem wymagane;j
zgodnosci z obowigzujacym Studium oraz uwzgledniajac uwarunkowania merytoryczne zwarte powyzej,
zgodnie z art. 7 ust. 17 ustawy Radzie Miasta Bialystok przedklada si¢ projekt uchwaly w sprawie odmowy
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dzialce nr ewid. 733 w obr. 17 (Bojary) przy ul.
Poprzecznej w Bialymstoku, wraz z nastepujacymi dokumentami (w formie skanéw na CD oraz poswiadczonych
za zgodno$¢ z oryginatem kopii):

1) wniosek pierwotny wraz z uwagami mieszkaficow i stowarzyszen oraz opiniami i uzgodnieniami organéw;

2) 1 modyfikacja wniosku wraz z uwagami opiniami i uzgodnieniami organéw;

3) 2 modyfikacja wniosku wraz z uwagami mieszkancéw i stowarzyszen oraz opiniami i uzgodnieniami organéw;
4) 3 modyfikacja wniosku wraz z uwagami mieszkancow i stowarzyszen oraz opiniami i uzgodnieniami organéw;

5) 4 modyfikacja wniosku wraz z uwagami mieszkancéw i stowarzyszen oraz opiniami i uzgodnieniami organéw;

6) Ekofizjografia Biategostoku;

7) Prognoza oddziatywania na Srodowisko do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci osiedla
Bojary w Bialymstoku (rejon ul. Towarowej, Skorupskiej, Swigtojanskiej, J.K. Branickiego, Ogrodowej
i Sienkiewicza).
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