Pismo dotyczace aktu planowania przestrzennego

1. ORGAN, DO KTOREGO JEST SKLADANE PISMO

Nazwa: Prezydent Miasta Biategostoku
2. RODZAJ PISMA"

[J 2.1. wniosek do projektu aktu X 2.2. uwaga do konsultowanego projektu aktu?
O 2.3. wniosek o zmiane aktu® O 2.4. wniosek o sporzgdzenie aktu®

3. RODZAJ AKTU PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO"
& 3.1. plan ogéiny gminy
O 3.2. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym zintegrowany plan inwestycyjny lub
miejscowy plan rewitalizacji

[ 3.3. uchwata ustalajgca zasady i warunki sytuowania obiektéw matej architektury, tablic reklamowych
i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jako$ciowe oraz rodzaje materiatow
budowlanych, z jakich mogg by¢ wykonane

[J 3.4. audyt krajobrazowy
OJ 3.5. plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

4. DANE SKLADAJACEGO PISMO?

1. Imie i nazwisko lub nazwa: TYSIACLECIA CEZARY KULESZA, TOMASZ FRANKOWSKI, MARIAN
JOZWIAK SPOLKA JAWNA, KRS: 0001136031

Kraj: Polska Wojewodztwo: Podlaskie
Powiat: Biatystok Gmina: Biatystok
Ulica: Al. 1000-lecia panstwa polskiego Nr domu: 8 Nr lokalu: -

Miejscowoéé: Biatystok Kod pocztowy: 15-111 E-mail (w przypadku gdy skiadajacy pismo posiada adres e-
mail): . y o

Nr tel. (nleobomazkowo) .................................................................................................................................
Adres skrytki ePUAP lub adres do doreczen elektronicznyCh®): ................coiiiiiiiiiiiiiiiiini e

5. ADRES DO KORESPONDENCJI SKLADAJACEGO PISMO*

(Nieobowigzkowo)

L Cr | .. Wojewodztwo: ...........oovieeiiiiiiienas
OIS .oimrcsenmunsnsnainans . Gmina: . i

Ulica: . 8 T erokalu

Mlejscowosc Kod pocztowy

6. DANE PELNOMOCNIKA‘“

(Nieobowigzkowo)

O petnomocnik [0 petnomocnik do dorgczen

IMIQ I NAZWIBKO: .......cenveiiieriitireiisiersisii et teoi tesaeare st se aeeaa e sesane bn toseas sbe s ses nsanans sesassas dan un s sanas
KAl o ivvssianmaissstvassss WHO)EWOAZOND: ..

POMBE: oo enisimm s Gmlna ;

Ulica: . T i s A S e S s Nrdomu . Nr lokalu: .

Mle}scowo$¢ i . Kod pocztowy

E-mail (w przypadku gdy peinornocn:k p05|ada adres e»manl)
Nr tel. (nieobowigzkowo): .

Adres skrytki ePUAP lub adres do doreczeh elektromcznychﬂ RPW/143511/2026-1P

0 O

Eua Holubouski (URB
Data rejestraciji 2026 05-28
Data wpiywu: 2026-05-28

7. TRESC PISMA



7.1. Tresc®
UWAGA nr 1:

whnioskuje o objecie nieruchomosci skiadajacej sie z dziatek o nr ew. 452/22, 452/24, 452/17 i 452/28
obreb 0012 Biatostoczek Potudnie o tacznej powierzchni 13 992 m? potozonej przy ulicy Al. 1000-lecia

paristwa polskiego, (wojewodztwo podlaskie, powiat Biatystok, miasto Biatystok) obecnie w projekcie
planu  przypisang do stref 18SH (strefa handlu  wielkopowierzchniowego, identyfikator:
PL.ZIPPZP.9484/206101-POG/1POG-18SH/20260309T115054), 60SW (strefa wielofunkcyjna z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng, identyfikator: PL.ZIPPZP.9484/206101-POG/1POG-60SW/20260309T115054) i
61SW (strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, identyfikator: PL.ZIPPZP.9484/206101-
POG/1POG-61SW/20260309T115054) jedna strefa planistyczna SW — strefa wielofunkcyjna z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna z ustalonym profilem funkcjonalnym podstawowym - teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren
infrastruktury  technicznej i profilem funkcjonalnym dodatkowym - teren handlu

wielkopowierzchniowego z zachowaniem obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ).

Analize stanu zagospodarowania w/w terenu oraz proponowany sposoéb jej zagospodarowania zawarto
w Zataczniku 1 do niniejszego wniosku. Nieruchomo$¢ stanowi¢ bedzie obszar uzupetnienia i
kontynuacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej juz istniejacej i planowanej w bezposrednim
sasiedztwie. Realizacja w/w zabudowy doprowadzi do jednorodnego sposobu zagospodarowania tego
terenu i przyczyni sie do utrzymania tadu przestrzennego.

UWAGA nr 2:

wnioskuje o ustalenie parametréw zabudowy dla nieruchomosci skiadajacej si¢ z dzialek o nr ew.
452/22, 452/24, 452/17 i 452/28 obreb 0012 Biatostoczek Potudnie o tacznej powierzchni 13 992 m?
potozonej przy ulicy Al. 1000-lecia paristwa polskiego, (wojewdédztwo podlaskie, powiat Bialystok,
miasto Bialystok): maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 5,6 oraz zgodnie z punktami 7.2 i
73

7.2. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypetnienia, nalezy uzupetni¢ kazdg z kolumn tabeli.

Szczegdtowe informacje dotyczace tre$ci pisma w odniesieniu do dziatek ewidencyjnych:

7.2.1. Nazwa 7.2.2. 7.2.3. Czy teren 7.2.4 Tresc®
aktu planowania Identyfikator objety pismem
Lp. | przestrzennego dziatki lub obejmuje catos¢
dziatek dziatki lub dziatek
ewidencyjnych ewidencyjnych”
Plan Ogolny | 206101_1.00 X tak UWAGA nr 1:
miasta 12.452/22 [ nie wnioskuje o objecie nieruchomosci skiadajgcej sie z
Biategostoku dziatek o nr ew. 452/22, 452/24, 452/17 i 452/28 obreb
206101_1.00 0012 Biatostoczek Potudnie o tgcznej powierzchni 13
12.452/24 992 m? potozonej przy ulicy Al. 1000-lecia panstwa
polskiego, (wojewddztwo podlaskie, powiat Biatystok,
206101_1.00 miasto Biatystok) obecnie w projekcie planu przypisang
12.452/28 do stref: 18SH (strefa handlu wielkopowierzchniowego,
identyfikator:  PL.ZIPPZP.9484/206101-POG/1POG-
206101_1.00 18SH/20260309T 115054), 60SW (strefa
12.452/17 wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg

wielorodzinng, identyfikator: PL.ZIPPZP.9484/206101-
POG/1POG-60SW/20260309T115054) i 61SW (strefa
wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng, identyfikator: PL.ZIPPZP.9484/206101-
POG/1POG-61SW/20260309T115054) jedng strefg
planistyczng SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowg
mieszkaniowg wielorodzinng z ustalonym profilem
funkcjonalnym podstawowym - teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren
infrastruktury technicznej i profilem funkcjonalnym
dodatkowym — teren handlu wielkopowierzchniowego z
zachowaniem obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ).

Analize stanu zagospodarowania w/w terenu oraz




7.2.1. Nazwa 71.2.2: 7.2.3. Czy teren 7.2.4. Treseb)
aktu planowania Identyfikator objety pismem
Lp. | przestrzennego dziatki lub obejmuje catos¢
dziatek dziatki lub dziatek
ewidencyjnych ewidencyjnych”)

proponowany sposob jej zagospodarowania zawarto w
Zataczniku 1 do niniejszego wniosku. Nieruchomos$¢
stanowi¢ bedzie obszar uzupetnienia i kontynuaciji
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej juz istniejgcej
i planowanej w bezposrednim sasiedztwie. Realizacja
w/w zabudowy doprowadzi do jednorodnego sposobu
zagospodarowania tego terenu i przyczyni sie do
utrzymania fadu przestrzennego.

UWAGA nr 2:

wnioskuje o ustalenie parametréw zabudowy dla
nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatek o nrew. 452/22,
452/24, 452/17 i 452/28 obreb 0012 Biatostoczek
Potudnie o fgcznej powierzchni 13 992 m? potozonej

przy ulicy Al 1000-lecia panstwa polskiego,
(wojewodztwo podlaskie, powiat Biatystok, miasto
Bialystok): maksymalna nadziemna intensywnos$¢

zabudowy: 5,6 oraz zgodnie z punktami 7.2 7.3

7.3. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypetnienia, nalezy uzupetni¢ kazdg z kolumn tabeli.

Szczegblowe informacje dotyczace dziatek ewidencyjnych oraz niektérych parametrow — w przypadku
zaznaczenia w pkt 2: wniosku do projektu aktu (pkt 2.1), uwagi do konsultowanego projektu aktu (pkt 2.2) lub
wniosku o zmiane aktu (pkt 2.3) oraz w pkt 3: planu ogéinego gminy (pkt 3.1) lub miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym zintegrowanego planu inwestycyjnego lub miejscowego planu
rewitalizacji (pkt 3.2):

7.3.1. Nazwa 7.32. 7.3.3.Czy 7.3.4. Nazwa lub 735, 7.3.6. 3.7,
planu ogéinego Identyfikator teren objety nazwy klasy Maksymalny Maksymalna Minimalny
gminy lub dziatki lub pismem przeznaczenia udziat wysokos$¢ udziat
miejscowego dziatek obejmuje terenu (albo powierzchni zabudowy [m] powierzchni
Lp. planu ewidencyjnych cato$¢ dziakki symbol lub zabudowy [%] biologicznie
zagospodarowania lub dziatek symbole klasy czynnej [%]
przestrzennego ewidencyjnych | przeznaczenia
7 terenu)®)
Plan Ogdliny 206101_1.00 X tak SW - strefa 60% 55m 20%
miasta 12.452/22 O ni wielofunkeyjn
: nie
Biategostoku az
kT
12.452/24
h wielorodzinn
206101_1.00 a
12.452/28
206101_1.00
12.452/17

8. OSWIADCZENIE W SPRAWIE KORESPONDENCJI ELEKTRONICZNEJ
O Wyrazam zgode

na doreczanie korespondencji w niniejszej sprawie za pomocg S$rodkéw komunikacii elektronicznej
w rozumieniu art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 18 lipca 2002 r. o $wiadczeniu ustug drogq elektroniczng (Dz. U.
z 2020 r. poz. 344).

9. ZALACZNIKI

O

X Nie wyrazam zgody

Petnomocnictwo do reprezentowania sktadajacego pismo lub petnomocnictwo do dorgczen (zgodnie z ustawa z dnia 16 listopada
2006 r. 0 optacie skarbowej (Dz. U. z 2023 r. poz. 2111)) — jezeli sktadajacy pismo dziata przez petnomocnika.




Potwierdzenie uiszczenia optaty skarbowej od petnomocnictwa — jezeli obowiagzek uiszczenia takie] oplaty wynika z ustawy z dnia
16 listopada 2006 r. o optacie skarbowe.

(Nieobowiazkowo). Okreslenie granic terenu w formie graficznej w przypadku wskazania terenu objetego pismem jako czesci dziakki
ewidencyjnej lub dziatek ewidencyjnych.

® (Nieobowiazkowo). Inne zataczniki — w przypadku zaznaczenia pola nalezy podaé nazwy zatacznikow.® Zatacznik nr 1

10. PODPIS SKLADAJACEGO PISMO (PELNOMOCNIKA) | DATA PODPISU

Podpis powinien by¢ czytelny. Podpis | date podpisu umieszcza sie w przypadku skfadania pisma w postaci papierowe;.

0

Data: u:l ./:, C,Q iblé °

' Mozna zaznaczy¢ wiecej niz jedno pole. W ramach jednego pisma mozna wybra¢ tylko te akty, w przypadku ktérych pismo bedzie
wysylane do tego samego organu wskazanego w pkt 1. W przypadku gdy tre$¢ wniosku lub uwagi zwigzana jest z dokumentem
powigzanym z aktem planowania przestrzennego (np. sporzadzanej w toku procedowania aktu, w ramach strategicznej oceny
oddziatywania na $rodowisko, prognozy oddziatywania na $rodowisko), nalezy w pkt 3 wybra¢ rodzaj aktu planowania przestrzennego,
ktérego ten dokument dotyczy, po czym wprowadzi¢ tre$¢ wniosku lub uwagi w pkt 7.1 lub 7.2.

) Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.
3 Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa i audytu krajobrazowego.

‘) W pkt 4 nalezy podaé adres zamieszkania albo siedziby skladajacego pismo. W przypadku wypetnienia pkt 5 podaje sie adres do
korespondencji skladajacego pismo, jezeli jest inny niz adres podany w pkt 4. W przypadku wypeinienia pkt 6 podaje sie adres zamieszkania
albo siedziby petnomocnika. W przypadku wiekszej liczby skiadajacych pismo lub peinomocnikéw dane kolejnych sktadajacych pismo lub
peinomocnikéw dodaje sie w formularzu albo zamieszcza na osobnych stronach i dotacza do formularza.

%) Adres skrytki ePUAP lub adres do doreczen elektronicznych wskazuje sie w przypadku wyrazenia zgody na doreczanie korespondenciji za
pomoca $rodkéw komunikacji elektronicznej, z zastrzezeniem przypadkoéw, w ktérych organ, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 18 listopada
2020 r. o doreczeniach elektronicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 285, z pézn. zm.), ma obowigzek doreczenia korespondencji na adres do
doreczer elektronicznych.

% Maksymalna liczba znakéw w pkt 7.1. wynosi 1000, natomiast w przypadku pkt 7.2.4. wartoé¢ ta odnosi si¢ do pojedynczego wiersza.
W przypadku potrzeby dodatkowego uzasadnienia, ktére wykracza poza wskazany limit znakéw, uzasadnienie zamieszcza sie na osobnych
stronach i dofacza do formularza. W przypadku wiekszej liczby wierszy w pkt 7.2.4. kolejne wiersze dodaje sie w formularzu albo
zamieszcza na osobnych stronach i dofacza do formularza.

) W przypadku zaznaczenia pola ,nie” (wskazania terenu objetego pismem jako czesci dzialki ewidencyjnej lub dzialek ewidencyjnych)
mozna dodac zatacznik z okresleniem granic terenu w formie graficzne;.

® Podaje sie nazwe lub symbol klasy przeznaczenia terenu zgodnie ze standardami okreslonymi w przepisach wykonawczych wydanych
na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977,
z poZn. zm.).

“'W przypadku dotaczenia do pisma zatacznikéw zawierajgcych dane osobowe, inne niz wymienione w pkt 4, 5 i 6, zataczniki te nalezy
zanonimizowac, tj. ukry¢ dane osobowe.



ZALACZNIK 1 DO UWAGI DO PROJEKTU AKTU - PLAN OGOLNY MIASTA
BIALYSTOK

UWAGA nr 1:

wnioskuj¢ o objecie nieruchomosci skltadajacej si¢ z dziatek o nr ew. 452/22, 452/24,
452/17 i 452/28 obreb 0012 Bialostoczek Potudnie o facznej powierzchni 13 992 m?
potozonej przy ulicy Al. 1000-lecia panstwa polskiego, (wojewédztwo podlaskie, powiat
Bialystok, miasto Bialystok) obecnie w projekcie planu przypisang do stref 18SH (strefa
handlu wielkopowierzchniowego, identyfikator: PL.ZIPPZP.9484/206101-POG/1POG-
18SH /20260309T115054), 60SW (strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniows

wielorodzinna, identyfikator: PL.ZIPPZP.9484/206101-POG/1POG-
60SW /20260309T115054) i 61SW (strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniows
wielorodzinna, identyfikator: PL.ZIPPZP.9484/206101-POG/1POG-

61SW /20260309T115054) jedna strefa planistyczng SW — strefa wielofunkcyjna z zabudowg
mieszkaniows wielorodzinng z ustalonym profilem funkcjonalnym podstawowym — teren
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren infrastruktury technicznej i profilem funkcjonalnym dodatkowym — teren
handlu wielkopowierzchniowego z zachowaniem obszaru uzupeinienia zabudowy (OUZ).

Analiz¢ stanu zagospodarowania w/w terenu oraz proponowany sposéb jej
zagospodarowania zawarto w Zalaczniku 1 do niniejszego wniosku. Nieruchomos¢
stanowi¢ bedzie obszar uzupelnienia i kontynuacji zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej juz istniejacej i planowanej w bezposrednim sasiedztwie. Realizacja w/w
zabudowy doprowadzi do jednorodnego sposobu zagospodarowania tego terenu i
przyczyni si¢ do utrzymania fadu przestrzennego.

UWAGA nr 2:

wnioskuj¢ o ustalenie parametréw zabudowy dla nieruchomosci sktadajace;j si¢ z dzialtek
o nr ew. 452/22, 452/24, 452/17 i 452/28 obreb 0012 Biatostoczek Potudnie o tacznej
powierzchni 13 992 m® polozonej przy ulicy Al 1000-lecia panstwa polskiego,
(wojewodztwo podlaskie, powiat Bialystok, miasto Bialystok): maksymalna nadziemna
intensywno$¢  zabudowy: 5,6 oraz zgodnie z punktami 7.2 i 7.3



Y \ RR J'::‘\‘
Przedmiotowa nieruchomosé 1 jej sasiedztwo - zagospodarowanie
Opracowano na podstawie:

https:/ /bialystok.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/ index.html?id=ca29842¢a6064ed09bba3b0c208dfdb6

Atcualny stan wiasnosci | R < <0< s
si¢ z dzialek o nr ew. 452/22,452/24,452/171452/28 obreb 0012 Bia ostoczek Poludnie o lacznej

powierzchni 13 992 m? polozonych przy ulicy Al 1000-lecia panistwa polskiego.

Aktualny stan prawny nieruchomoéci: nieruchomos¢ zlokalizowana jest na terenie, dla ktorego
obowigzuje Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci osiedla Bialostoczek w
Bialymstoku (rejon ul. Kombatantow).

Aktualny stan zagospodarowania dziatki: dzialka ma ksztalt wielokata, od strony polnocne)
przylega do ul. Kombatantéw, od strony zachodniej przylega do ul. Al 1000-lecia panstwa
polskiego. Obecnie na dzialce znajduje si¢ Galeria Handlowa M.

Analiza sasiedztwa dziatki:

W bezposrednim sasiedztwie analizowanej nieruchomosci wystepuje intensywna zabudowa o
charakterze uslugowo-handlowym oraz mieszkaniowym. Na dziatkach nalezacych do Inwestora
zlokalizowana jest galeria handlowa wraz z rozleglymi parkingami oraz infrastruktura towarzyszaca,
w tym stacja paliw. W otoczeniu znajduja si¢ réwniez budynki mieszkalne wielorodzinne tworzace
rozbudowane osiedle, a takze obiekty uslugowe i zaklady prowadzace dzialalnos¢ gospodarcza.



Obszar posiada wyraznie zurbanizowany i intensywnie zabudowany charakter.

Przedmiotowa nieruchomos¢ i jej sasiedztwo w projekcie planu ogélnego miasta Bialegostoku
Opracowano na podstawie: pog_bialystok_kon_05_2026.gml

Aktualne przeznaczenie nieruchomoéci w projekcie planu ogélnego miasta Bialystok:

Aktualnie dzialka o nr ew. 452/22 jest przypisana do strefy 18SH (strefa handlu
wielkopowierzchniowego, identyfikator: PL.ZIPPZP.9484/206101-POG/1POG-
18SH/20260309T115054), dzialki o nr ew. 452/24 i 452/17 s3 przypisane do strefy 61SW (strefa
wielofunkcyjna z zabudows mieszkaniows wielorodzinna, identyfikator:
PL.ZIPPZP.9484/206101-POG/1POG-61SW/20260309T115054), a dzialka o nr ew. 452/28
zostala przypisana do strefy GOSW (strefa wielofunkcyjna 2z zabudows mieszkaniows
wielorodzinna, identyfikator: PL.ZIPPZP.9484/206101-POG/1POG-60SW /20260309T115054).



UZASADNIENIE
wnioskowanych uwag

1. Objecie przedmiotowej nieruchomosci jedng strefa planistyczng SW — strefa
wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng

Przedmiotowy obszar stanowi funkcjonalnie 1 przestrzennie jedng calos¢ inwestycyjna,
pozostajac w spojnym ukladzie wlasnosciowym oraz zagospodarowania, a jego podzial na rozne
strefy planistyczne ma charakter wylacznie formalny i1 nie znajduje uzasadnienia w stanie
faktycznym ani urbanistycznym.

Zdecydowana wigkszos$¢ analizowanego terenu juz obecnie jest objeta strefa SW, natomiast
pozostala dzialka stanowi jego bezposrednia kontynuacj¢ przestrzenna i funkcjonalna, bez
wyraznych granic urbanistycznych w terenie. W bezposrednim otoczeniu przedmiotowej
nieruchomosci dominuje zabudowa w strefie SW, obejmujaca intensywna zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng oraz funkcje uslugowe, co jednoznacznie wskazuje na jednolity charakter
urbanistyczny calego obszaru.

Utrzymanie rozdzielnych stref planistycznych dla jednej, spojnej funkcjonalnie
nieruchomosci prowadziloby do sztucznego zréznicowania parametréw zabudowy, co pozostaje
w sprzecznosci z zasada ladu przestrzennego oraz racjonalnego ksztaltowania struktury
urbanistycznej. Objecie calego terenu jedng strefa SW zapewni spojnos¢ planistyczna, umozliwi
harmonijne zagospodarowanie nieruchomosci oraz bedzie odpowiadalo faktycznemu,
dominujagcemu charakterowi otoczenia.

2. Ustalenie parametréw zabudowy

Whnioskowane zmiany parametréow zabudowy, tj. zwigckszenie maksymalnej intensywnosci
zabudowy do 5,6, zwigkszenie maksymalnej wysokosci zabudowy do 55 m, zwigkszenie
powierzchni zabudowy do 60% oraz obnizenie minimalnego udzialu powierzchni biologicznie
czynnej do 20%, zostaly okreslone w oparciu o obowigzujace ustalenia dla najblizszego obszaru o
analogicznym charakterze funkcjonalno-przestrzennym, tj. strefy 54SW zlokalizowanej w
bezposrednim sasiedztwie przedmiotowej nieruchomosci.

Ustalenie maksymalnej intensywnosci zabudowy na poziomie 3,2 prowadzi do
nieuzasadnionego ograniczenia mozliwosci racjonalnego zagospodarowania nieruchomosci oraz
pozostaje niespojne z charakterem istniejacej i planowanej zabudowy w otoczeniu. Wnioskowana
zmiana pozwoli na zachowanie ladu przestrzennego oraz spojnosci urbanistycznej calego obszaru.

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje si¢ w bezposrednim sasiedztwie obszaréw o
podobnych cechach funkcjonalno-przestrzennych, z dominujaca zabudows ustugowa, handlows
oraz mieszkaniows wielorodzinng o znacznych gabarytach, w tym obiektéw wysokich i intensywnie
wykorzystujacych przestrzen — w szczeglnosci przy ul. Kombatantéw.

Ograniczenie maksymalnej wysokosci zabudowy do 30 m prowadziloby do
nieuzasadnionego zréznicowania parametrow urbanistycznych w  obrgbie jednorodnego
funkcjonalnie i przestrzennie obszaru oraz pozostawaloby w sprzecznosci z zasada kontynuacji
ladu przestrzennego. Podwyzszenie dopuszczalnej wysokosci do 55 m zapewni spojnosé z



zabudowa sasiednia, umozliwi racjonalne wykorzystanie terenu oraz bedzie odpowiadalo
istniejacym uwarunkowaniom urbanistycznym.

Zgodnie z trescia § 2 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii w sprawie
prnjckru planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planisr}.’czn)'ch w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypiséw i wyrysow z dnia 8 grudnia 2023 r., w przypadku gdy obszar jest objety
obowiazujacym planem miejscowym, dopuszcza si¢ ustalenie minimalnego udzialu powierzchni
biologicznie czynnej nizszego niz wynikajacy z zalacznika, przy czym nie moze on by¢ nizszy niz
najwyzsza wartos¢ wskaznika okreslona w obowiazujacych planach miejscowych obejmujacych
obszar strefy. Oznacza to mozliwosé¢ ksztaltowania tego parametru w sposob dostosowany do
rzeczywistego, urbanistycznego charakteru terenu.

W tym kontekscie wskaza¢ nalezy, ze dla przedmiotowego obszaru w obowiazujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego czescl osiedla Bialostoczek w Bialymstoku
(rejon ul. Kombatantow) przewidziano wskaznik na poziomie 10%, co potwierdza mozliwos¢
realizacji zabudowy o bardzo wysokim stopniu intensywnosci i ograniczonym udziale powierzchni
biologicznie czynnej. Proponowane w projekcie 30% stanowl zatem istotne zaostrzenie
parametrow wzgledem stanu istniejacego i obowiazujacych ustalesi planistycznych, prowadzac do
nieuzasadnionego ograniczenia mozliwosci inwestycyjnych nieruchomosci.

W zwiazku z powyzszym obnizenie wskaznika do poziomu 20% nalezy uznac za
rozwiazanie racjonalne, zapewniajace zachowanie ladu przestrzennego oraz SpOJNos¢ 2
intensywnym, zurbanizowanym charakterem otoczenia, przy jednoczesnym  zachowaniu
odpowiednich standardow srodowiskowych.

Rozwigzanie alternatywne

Wnioskodawca wskazuje, ze alternatywnie, w_przypadku nieuwzglednienia powyzszych
postulatow szczegolowych determinujacych utworzenie nowej strefy SW, wnosi o objecie
przedmiotowej nieruchomosci strefa planistyczna 54SW_ 2 obecnymi ustaleniami wraz 2z
rozszerzeniem o profil funkcjonalny dodatkowy - teren handlu wielkopowierzchniowego oraz z
dodaniem/zachowaniem _obszaru _uzupelnienia _zabudowy (OUZ) na przedmiotowe]

nieruchomosci.

Rozwigzanie to w sposob kompleksowy odpowiada rzeczywistym uwarunkowaniom
funkcjonalno-przestrzennym obszaru, zapewnia spOJnos¢ z zabudows sasiednig oraz pozwala na
zachowanie jednolitych parametréw urbanistycznych w obrebie terenu o tozsamym charakterze
zagospodarowania. Wlaczenie nieruchomosci do strefy 54SW eliminuje koniecznosc odrgbnego
ksztaltowania wskaznikéw dla przedmiotowego terenu i zapewnia jego prawidlows integracj¢ 2
otoczeniem o intensywnej zabudowie wielofunkcy)nej. Wymaga jedynie dopisania do strefy profilu
funkcjonalnego 1 OUZ.

W ocenie Wnioskodawcy takie rozwiazanie w pelni realizuje zasady ladu przestrzennego
oraz racjonalnego gospodarowania przestrzenia, jednoczesnie upraszczajac strukture planistyczng
obszaru i eliminujac ewentualne rozbieznosci w zakresie parametrow zabudowy.




