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7. TRESC PISMA

7.1. Trese?
UWAGA nr 1:
whnioskuje o zmiane parametréw zabudowy dla nieruchomosci skfadajacej si¢ z dziatek o nr ew. 172/2,

172/3, 172/4 (woj. Podlaskie, miasto Bialystok, obreb 0011 Srodmlesc1e) znajdujacej sie przy ul. Aleja
Jozefa Pitsudskiego 11/3 w Biatymstoku, obecnie w projekcie planu ogélnego miasta Biategostoku

przypisanej do strefy 290SU (Strefa ustugowa, identyfikator:
290SU/20260309T115054):

maksymalna nadziemna

PL.ZIPPZP.9484/206101-POG/1POG-
intensywno$¢ zabudowy: 2.4, maksymalna

wysokosé zabudowy: 16 m, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 5% zqodnie z punktami

7.2i7.3.

Analize stanu zagospodarowania w/w terenu oraz proponowany sposéb jej zagospodarowania zawarto
w Analizie urbanistycznej zalaczonej do niniejszego wniosku.

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

Szczegotowe informacije dotyczace tresci pisma w odniesieniu do dziatek ewidencyjnych:

7.2.1. Nazwa 7.2.2. 7.2.3. Czy teren 7.2.4. Trescd
aktu planowania Identyfikator objety pismem
Lp. | przestrzennego dziatki lub obejmuje catos$¢
dziatek dziatki lub dziatek
ewidencyjnych ewidencyjnych®
Plan Ogéiny | 206101_1.00 X tak UWAGA nr 1:
g}_la*sta ok 11.172/2 [ nie whnioskuje o zmiane parametréw zabudowy dla
Oy 206101 1.00 nieruchomosci skladajacej sie z dziatek o nr ew.
11 175/:'3 172/2, 172/3, 172/4 (woj. Podlaskie, miasto
‘ Bialystok, obreb 0011 Sré6dmiescie) znajdujacej sie
206101 1.00 przy ul. Aleja Jbzefa Pilsudskiego 11/3 w
11 17—2/4 Biatymstoku, obecnie w projekcie planu ogéinego

miasta Bialegostoku przypisanej do strefy 290SU
(Strefa ustugowa,
PL.ZIPPZP.9484/206101-POG/1POG-
290SU/20260309T115054): maksymalna nadziemna
intensywnos¢  zabudowy: 2.4, maksymalna
wysokosé zabudowy: 16 m, minimalny udziat
powierzchni_biologicznie czynnej: 5% zgodnie z
punktami 7.2 7.3.

identyfikator:

Analize stanu zagospodarowania w/w terenu oraz
proponowany sposob jej zagospodarowania
zawarto w Analizie urbanistycznej zalaczonej do
niniejszego wniosku.

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

Szczegdtowe informacje dotyczace dziatek ewidencyjnych oraz niektérych parametréw — 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 ogolnego 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 T.3:2. 7.3.3. Czy 7.3.4. Nazwa lub 7.3.5, 7.3.6. T&T,
planu ogdlnego Identyfikator teren objety nazwy klasy Maksymalny Maksymalna Minimalny
gminy lub dziatki lub pismem przeznaczenia udziat wysokosé udziat
miejscowego dzialek obejmuje terenu (albo powierzchni zabudowy [m] powierzchni
Lp. planu ewidencyjnych catos¢ dziatki symbol lub zabudowy [%] biologicznie
zagospodarowania lub dziatek symbole klasy czynnej [%]
przestrzennego ewidencyjnych przeznaczenia
0 terenu)®
Plan Ogélny 206101_1.00 X tak SU - strefa 60% 16 m 5%
miasta 11.172/2 O i ustugowa
" ne
Biategostoku
206101_1.00
1 11.172/3
206101_1.00
11.172/4

8. OSWIADCZENIE W SPRAWIE KORESPONDENCJI ELEKTRONICZNEJ
0 Wyrazam zgode

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

I Nie wyrazam zgody

9. ZALACZNIKI

[0  Pelnomocnictwo do reprezentowania sktadajacego pismo lub peinomocnictwo do doreczen (zgodnie z ustawa z dnia 16 listopada
2006 r. o optacie skarbowej (Dz. U. z 2023 r. poz. 2111)) - jezeli skladajacy pismo dziala przez petnomocnika.

0O  Potwierdzenie uiszczenia oplaty skarbowej od pelnomocnictwa - jezeli obowigzek uiszczenia takiej optaty wynika z ustawy z dnia
16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej.

O  (Nieobowigzkowo). Okreslenie granic terenu w formie graficznej w przypadku wskazania terenu objetego pismem jako czesci dzialki
ewidencyjnej lub dziatek ewidencyjnych.

®  (Nieobowigzkowo). Inne zataczniki — w przypadku zaznaczenia pola nalezy poda¢ nazwy zatgcznikow.'®

Podpisy 1:

Podpisy 2:

1. Uzasadnienie uwagi
2. Analiza urbanistyczna

10. PODPIS SKLADAJACEGO PISMO (PELNOMOCNIKA) | DATA PODPISU

Podpis powinien by¢ czytelny. Podpis i date podpisu umieszcza sie w przypadku skiadania pisma w postaci papierowej.

Data: &79&‘5&02'6
e :

Data: 5. 56, 2026

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

2 Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa,
¥ Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa i audytu krajobrazowego.



4 W pkt 4 nalezy poda¢ adres zamieszkania albo siedziby sktadajacego pismo. W przypadku wypeinienia pkt 5 podaje sie adres do
korespondencji sktadajgcego pismo, jezeli jest inny niz adres podany w pkt 4. W przypadku wypetnienia pkt 6 podaje sie adres zamieszkania
albo siedziby petnomocnika. W przypadku wigkszej liczby skiadajgcych pismao lub petnomocnikéw dane kolejnych sktadajgcych pismo lub
peinomocnikéw dodaje sie w formularzu albo zamieszcza na osobnych stronach i dolgcza do formularza.

9 Adres skrytki ePUAP lub adres do dorgczen elektronicznych wskazuje sie w przypadku wyrazenia zgody na doreczanie korespondenciji za
pomocy srodkéw 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 pdzn. zm.), ma obowigzek doreczenia korespondencji na adres do
doreczen elektronicznych.

8 Adres skrytki ePUAP lub adres do dorgczen elektronicznych wskazuje sie w przypadku wyrazenia zgody na doreczanie korespondenciji za
pomocg $rodkow komunikacji elektronicznej, z zastrzezeniem przypadkow, 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
doreczen elektronicznych.

”» Maksymalna liczba znakéw w pkt 7.1. wynosi 1000, natomiast w przypadku pkt 7.2.4. warto$¢ ta odnosi sie do pojedynczego wiersza.
W przypadku potrzeby dodatkowego uzasadnienia, ktére wykracza poza wskazany limit znakéw, uzasadnienie zamieszcza sig na osobnych
stronach i dotgcza do formularza. W przypadku wiegkszej liczby wierszy w pkt 7.2.4. kolejne wiersze dodaje sie w formularzu albo
zamieszcza na osobnych stronach i dotacza do formularza.

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

9 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 pézn. zm.).

%W przypadku dotgczenia do pisma zatacznikéw zawierajacych dane osobowe, inne niz wymienione w pkt 4, 5 i 6, zatgczniki te nalezy
zanonimizowad, tj. ukry¢ dane osobowe.



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

UWAGA nr 1:

wnioskuj¢ o zmiang parametréw zabudowy dla nieruchomosci skfadajacej si¢ z dzialtek o
nr ew. 172/2, 172/3, 172/4 (woj. Podlaskie, miasto Bialystok, obreb 0011 Srédmiescie)
znajdujacej si¢ przy ul. Aleja Jézefa Pitsudskiego 11/3 w Bialymstoku, obecnie w projekcie
planu ogélnego miasta Bialegostoku przypisanej do strefy 290SU (Strefa uslugowa,
identyfikator: PL.ZIPPZP.9484/206101-POG/1POG-290SU /20260309T115054):
maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 2.4, maksymalna wysoko§¢ zabudowy:
16 m, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 5% zgodnie z punktami 7.2 i
7.3.

Analize stanu zagospodarowania w/w terenu oraz ptoponowany sposob jej
zagospodarowania zawarto w Analizie utbanistycznej zataczonej do niniejszego wniosku.

UZASADNIENIE
wnioskowanych uwag

Przeprowadzona analiza uwarunkowan przestrzennych, funkcjonalnych oraz istniejacego
zagospodarowania wykazata konieczno$é skorygowania wskaznikéw planistycznych okreslonych
dla wydzielenia strefy ushugowej (290SU) poprzez ustalenie:

- maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy na poziomie 2.4,
- maksymalnej wysokosci zabudowy na poziomie 16,0 m,
- minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 5%.

Obowigzujace w projekcie Planu Ogélnego wskazniki dla wydzielenia (290SU) maja
charakter wylacznie odtworzeniowy i stanowia inwentatyzacje istniejacego zagospodarowania. W
praktyce utrwalaja one aktualny stan zagospodarowania, nie tworzac warunkéw do dalszego
rozwoju obszaru oraz racjonalnego wykorzystania jego potencjatu. Takie podejscie nie odpowiada
funkcji planowania przestrzennego, ktérego celem powinno by¢ nie tylko zachowanie istniejacego
stanu, ale réwniez kreowanie pozadanych kierunkéw rozwoju miasta.

Obszar objety wydzieleniem (290SU) polozony jest w silnie zurbanizowanej czesci miasta,
charakteryzujacej si¢ wysokim stopniem przeksztalcenia antropogenicznego. Teren jest
pozbawiony elementéw przyrodniczych wymagajacych ochrony oraz nie znajduje si¢ w obszarze
wystepowania istotnych konfliktéw srodowiskowych, funkcjonalnych lub przestrzennych. Nie
wystepuja zatem przestanki uzasadniajace utrzymywanie paramettéw ogtraniczajacych mozliwosé
ksztaltowania zabudowy adekwatnej do rangi i znaczenia tej czesci miasta.

Istotnym argumentem przemawiajacym za zmiang wskaznikéw jest rowniez bardzo dobra
dostepnos¢ komunikacyjna terenu oraz pelne wyposazenie w infrastrukture techniczna. Obszar
posiada dostgp do sieci wodociagowej, kanalizacji sanitarnej i deszczowej, sieci gazowej oraz
elektroenergetycznej, co pozwala na jego dalszy rozwdj bez koniecznosci ponoszenia dodatkowych
nakladéw zwiazanych z rozbudows infrastruktury publiczne;.



Zwigkszenie maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy oraz maksymalnej
wysokosci zabudowy jest niezbedne dla zachowania ladu przestrzennego oraz wlasciwego
ksztaltowania zabudowy wzdluz Alei Jozefa Pilsudskiego. Obecne parametry uniemozliwiajg
docelowe uksztaltowanie polnocnej pierzei tej ulicy jako przestrzeni wysokodciowo spéjnej i
odpowiadajacej charakterowi srédmiejskiej zabudowy. W konsekwencji utrwalaja istniejace
dysproporcje urbanistyczne i ograniczaja mozliwo$é budowy zwartej, reprezentacyjnej struktury
miejskie;j.

Wnioskowane parametry, ftj. maksymalna wysokos¢ zabudowy wynoszaca 16,0 m,
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej 5% oraz maksymalna nadziemna intensywnosé
zabudowy wynoszaca 2,4, umozliwia harmonijne uzupelnianie istnicjacej zabudowy, poprawe
jakosci przestrzeni miejskiej oraz kontynuacj¢ procesu ksztaltowania wielkomiejskiej struktury
centhum srodmiejskiego. Jednoczesnie wartosci te pozostaja adekwatne do stopnia urbanizacji

terenu, jego wyposazenia infrastrukturalnego oraz charakteru otoczenia.

W zwiazku z powyzszym nalezy uznaé, ze zmiana wskaznikéw planistycznych dla
wydzielenia strefy ustugowej (290SU) poprzez zwickszenie maksymalnej nadziemne) intensywnosci
zabudowy do 2,4, minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej do 5% oraz maksymalnej
wysokosci zabudowy do 16,0 m jest w pelni uzasadniona z punktu widzenia ladu przestrzennego,
efektywnego wykorzystania terenéw zurbanizowanych oraz realizacji polityki rozwoju
$rodmiejskiej cze¢Sci miasta.

Ponadto warto podkreslic, ze do przedmiotowej uwagi (zalacznik nr 2) zalaczona zostala

Analiza urbanistyczna opracowana przez

ktora jasno wskazuje na zasadnosc wnioskowane) zmiany parametrow zabudowy.




Analiza urbanistyczna
dotyczaca dzialek o nr geod. 172/2, 172/3 i 172/4
polozonych przy Alei Jozefa Pilsudskiego 11/3

Bialystok, czerwiec 2026 r.



Analiza urbanistyczna dotyczaca dzialek o nr geod. 172/2, 172/3 i 172/4 polozonych przy
Alei Jozefa Pilsudskiego 11/3 w Bialymstoku
1. Wstep.

Analiza zostala sporzagdzona w kontek$cie uwagi do konsultowanego projektu aktu - planu
ogblnego miasta Bialegostoku. Przedmiotem uwagi sa wartosci przypisane do Strefy
uslugowej (290SU) w Obszarze strefy Srodmiejskiej (630ZS) [Rys. Nr 1] dotyczace:

- maksymalnej nadziemnej intensywno$¢ zabudowy: 1.2

- maksymalnej wysokosci zabudowy: 8.0 m

- maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy: 60%

- minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej: 30%

DZIALKI 17212, 172/3 i 17218

| Ptan ogotny Miasta Biakgostoku

PL ZIPPZP 8484206101-POG 1POG20260508T103529
Strefa ushugowa (290SU)
Obs2ary Zabudowy Srodmiesioej (63025)

129777
97/17 129777

129141

87/17
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Rys. Nr 1. Lokalizacja dzialek 172/2, 172/3 i 172/4 na tle projektu planu ogélnego miasta Bialegostoku

LT

2. Dane ogélne, lokalizacja w strukturze przestrzennej miasta Bialegostoku obecnej
i historycznej.

Dzialki nr geod. 172/2, 172/3 i 172/4 majg powierzchni¢ ok. 0,0975 ha i ksztalt wydtuzonego,
pieciokata z bokami o wymiarach ok.: 41 m. (wzdtuz Alei J6zefa Pilsudskiego) x 17 m. x 12 m.
x 33 m. x 24 m. i sg zlokalizowane po pdétnocnej stronie Alei Jozefa Pitsudskiego.

Najblizsze sgsiedztwo dzialek oraz ich kontekst urbanistyczny stanowia:

- od strony zachodniej i poinocnej - zesp6t zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j, trzy
10-kondygnacyjne punktowce, o wysokosci ok. 34,5m, dwa zlokalizowane wzdluz
ul. Bohateréw Getta z uslugami w parterach, a w budynku naroznym Jozefa Pilsudskiego/
Bohater6w Getta réwniez na dwdch dolnych pigtrach,

W dalszej odleglosei po stronie zachodniej potozone sg budynki mieszkalne wielorodzinne
(Al J. Pilsudskiego 3-11), pieciokondygnacyjne o wysokosci ok. 16,5m oraz budynek
mieszkalny wielorodzinny (Al. J. Pitsudskiego 11/1), 9-kondygnacyjny realizowany obecnie
o wysokosci ok. 29,0 m, - tworzace pdélnocng pierzeje Alei Jozefa Pitsudskiego.

2



- od strony pélnocnej i pétnocno - wschodniej — budynki wpisane do rejestrow zabytkow
nieruchomych Wojewddztwa Podlaskiego w tym:

- Budynek mieszkalny, wielorodzinny przy ul. Ludwika Warynskiego 24 z ustlugami
w parterze, trzykondygnacyjny, o wysokosci ok 15,0 m z elewacja frontowa od strony ul.
Ludwika Warynskiego stanowi przyklad charakterystycznej kamienicy czynszowej z przetomu
XIX i XX w. zlozonej z korpusu gléwnego i dwoch oficyn; budynek 3-kondygnacyjny,
murowany i czesciowo otynkowany na elewacjach gléwnych (od d. ul. Szlacheckiej ob. dojazd
bez nazwy i d. ul. Polnej ob. ul. L. Warynskiego); dokumentujacy skale zabudowy i
wyznaczajacy przebieg przedwojennej ulicy Szlacheckiej. Ze wzgledu na zachowane wartosci
artystyczne zawarte w bryle budynku i wystroju elewacji potwierdzone autentycznoscig
substancji, funkcji i formy, kamienica zostata wpisana do rejestru zabytkéw nieruchomych
wojewodztwa podlaskiego decyzja wojewddzkiego konserwatora zabytkéw z dnia z dnia
15. 04.2016 1., nr rej. A-604 i podlega ochronie konserwatorskiej

- Budynek przy ul. Al J. Pilsudskiego 11/4, obecnie nieuzytkowany, wczesniej uzytkowany
jako dydaktyczny Uniwersytetu w Biatymstoku, w okresach poprzedzajacych w PRL-u przez
rézne placowki edukacyjne 1 dydaktyczne, przed drugg wojng §wiatowa siedziba Gimnazjum
i Liceum Dawida Druskina; wybudowany po 1914 r., reprezentujacy styl przejsciowy
pomigdzy historyzmem i modernizmem, murowany, tynkowany z rzutem na planie czworokata
z prostokgtnym ryzalitem klatki schodowej, bryla 4-kondygnacyjna, o wysokosci ok 18,5 m
wpisany do rejestru zabytkéw wojewodztwa podlaskiego decyzja wojewoddzkiego
konserwatora zabytkow z dnia 05. 01. 2016 r. nr rej. A-596, podlega ochronie konserwatorskiej;
na poludniowo-wschodniej elewacji budynku mural ,Dziewczynka z konewka” autorstwa
Natalii Rak, dobro kultury wspdétczesne;.

- oraz zlokalizowany pomiedzy budynkami w/w, niewielki wspolczesny parterowy budynek
ustugowy o wysokosci ok. 3,5 m, pod adresem Al. J. Pilsudskiego 11A.

Po stronie wschodniej przy Al. J. Pitsudskiego 13/1 polozony jest 3-kondygnacyjny budynek
ustugowy /bank/ o wysokosci ok. 11,7 m, natomiast dalszej 5-kondygnacyjne budynki
mieszkalne wielorodzinne (Al. J. Pilsudskiego 15-19) o wysokosci ok. 16,5 m tworzace
pdInocna pierzeje Alei Jozefa Pilsudskiego.

Wspolczesne otoczenie dzialek nr geod. 172/2, 172/3 i 172/4 i zlokalizowanego na nich
budynku jest przykladem i wynikiem nalozenia si¢ na siebie historycznych i wspélczesnych
struktur przestrzennych miasta Bialegostoku. Do elementéw historycznych mozna zaliczy¢
w/w budynki wpisane do rejestru zabytkow, ul. Ludwika Waryniskiego (d. Polna) dojazd bez
nazwy (d. Szlachecka), natomiast do elementéw wspodlczesnych Aleja Jozefa Pilsudskiego,
ul. Bohateréw Getta, punktowce i inne budynki mieszkalne wielorodzinne w pierzejach tych
ulic. Nalozenie si¢ struktur przestrzennych daje twoércza mozliwos¢ dalszego ksztaltowania
nowej zabudowy.

3. Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

3.1 Dziatki nr geod. 172/2, 172/3 i 172/4 polozone sg na obszarze objetym ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci osiedla Centrum w Bialymstoku
(rejon Al J. Pitsudskiego i ul. Czystej) [Rys. Nr 2] uchwalonego Uchwatlg Nr XLII/643/17
Rady Miasta Bialystok z dnia 30 pazdziernika 2017 r. (Dz. Urz. W. P. z 2017 r. poz. 4108).

Zgodnie z ustaleniami planu:

» 8§ 6. 1. Obszar objety planem stanowi obszar zabudowy srodmiejskiej. (...)



§ 55. 1. Teren oznaczony na rysunku planu symbolem 17MW, U przeznacza sig pod zabudowse
mieszkaniowq wielorodzinng oraz uslugowq wraz z obiektami i urzqgdzeniami towarzyszgcymi oraz
zielenig urzgdzong.

2. Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1:

(..)

2) czes¢ terenu wyznaczong linig wydzielenia wewnetrznego ,,A” przeznacza sig w calosci pod ustugi;
(...)
5. W zakresie zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktérym mowa w ust. 1:
1) ustala si¢ nastepujgce wskazniki i parametry zagospodarowania w granicach dzialki budowlanej:
a) powierzchnia zabudowy — maksimum 60 %,
b) minimalna powierzchnia biologicznie czynna:
- dla czesci terenu wyznaczonej linig wydzielenia wewnetrznego ,, ZP” — 50 %
- dla pozostalej czesci terenu — nie okresla sie,
¢) wysokosé budynkow:
- maksimum 35 m,
- na czesci terenu wyznaczonej linig wydzielenia wewngtrznego , A” — maksimum 8 m,
d) dachy — plaskie,
e) miejsca postojowe:
-(..)
- dla zabudowy na czesci terenu wyznaczonej liniq wydzielenia wewnetrznego ,,A” — zgodnie
z § 31 ust.3-tj.: § 31. 3. Miejsca postajowe dla ustug (...) ustala si¢ w calosci w liniach
rozgraniczajgcych drog publicznych, bez okreslania wskaznika.
2) ustala si¢:
a) obstuge komunikacyjnq — od otaczajgcych drog publicznych, (...).”
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Rys. Nr 2. Lokalizacja dzialek nr geod. 172/2, 172/3 i 172/4 w obszarze obj¢tym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego czeSci osiedla Centrum w Bialymstoku (rejon Al J. Pilsudskiego
i ul. Czystej).

§ 29. 1. Tereny oznaczone na rysunku planu symbolami:

1) IKD-G ul. Poleska, (...) i 13KD-D ul. Ludwika Warytiskiego przeznacza si¢ pod drogi publiczne
wraz z infrastrukturqg techniczng oraz zieleniq urzqdzong;



2. Ustala sie obstugg komunikacyjng obszaru objetego planem poprzez:

(..)
2) ulice uktadu obslugujgcego: (...) 13KD-D ul. Ludwika Waryniskiego,

§ 30. 1. Ustala sig nastepujqcq klasyfikacje i parametry techniczne:

1) drdg publicznych, oznaczonych na rysunku planu symbolami:

(..)

m) 13KD-D —~ istniejgca - ulica dojazdowa z jezdniq Ix2 pasy ruchu;

2. Szerokosé¢ drég publicznych, drég wewnetrznych i ciggow pieszych w liniach rozgraniczajgcych
ustala si¢ wedlug odczytu geometrycznego na rysunku planu.

4. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Bialegostoku

Dzialki nr geod. 172/2, 172/3 1 172/4 przy Alei Jozefa Pilsudskiego 11/3 potozone sa obszarze
Jednostki strukturalnej Srédmiescie w odniesieniu do ktorej stwierdzono:

Przewiduje sie nastgpujqce kierunki zmian w jednostce strukturalnej Srodmiescie:

1) budowanie podstaw struktury wielkomiejskiej, na obszarze wyznaczonym w granicach jednostki
najwazniejszego w hierarchii miasta miejsca centralnego — centrum srodmiejskiego;

(...)

3) budowanie cigglosci i spdjnosci powiqzah poszczegélnych komponentéw palimpsestowego
(powstalego w wyniku nakladania si¢ warstw historycznych) ukiadu urbanistycznego miasta;

Dzialki nr geod. 172/2, 172/3 i 172/4 przy Alei Jozefa Pilsudskiego 11/3 polozone sg obszarze
oznaczonym symbolem 1CS-Tereny centrum §rédmiejskie i posiadaja nast¢pujace kierunki
zagospodarowania [Rys. Nr 3]:

CS — tereny centrum srodmiejskiego
Funkcje podstawowe:

- zabudowa ustugowa (ustugi rynkowe i nierynkowe),
- zabudowa z zakresu wytworczosci drobnej,

- zabudowa mieszkaniowa wysokiej intensywnosci,

- zabudowa wielofunkcyjna (ustugowo-mieszkaniowa).

Funkcje uzupetniajgce:

- zabudowa mieszkaniowa Sredniej intensywnosci,
- tereny zieleni urzgdzonej,

- tereny przestrzeni publicznych,

- komunikacja,

- infrastruktura techniczna,

- istniejgce enklawy zabudowy o innych funkcjach.

Kierunki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania:

- dgzenie do ksztaltowania zabudowy wielofunkcyjnej o charakterze wielkomiejskim (zwartym, cigglym,
intensywnym,),

- ksztaltowanie zabudowy ustugowej stuzqcej realizacji celow publicznych,

- ksztaltowanie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o roznorodnych formach (w tym
apartamentowej, na wyngjemy),

- zachowanie i tworzenie powigzan najwazniejszych przestrzeni publicznych z terenami otwartymi
tworzgcymi system przyrodniczy miasta,

- ksztaltowanie zabudowy i zagospodarowania z uwzglednieniem historycznych osi

kompozycyjnych i widokowych oraz dominant,



- ochrona i ksztaltowanie miejskich przestrzeni publicznych, powigzanych

z programem ustugowym,

- ochrona ukladéw przestrzennych o warto$ciach historycznych i kulturowych,

- ksztaltowanie standardéw komumikacyjnych (w tym zasad ruchu samochodowego,
parkowania, obstugi komunikacjq zbiorowg).
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Rys. Nr 3. Lokalizacja dzialek nr geod. 172/2, 172/3 i 172/4 na tle ,Kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego — struktura funkcjonalno-przestrzenna” miasta Bialegostoku.

5. Zagospodarowanie i uzytkowanie dziatek 172/2, 172/3 i 172/4, rys historyczny

Na dziatkach nr geod. 172/2, 172/3 zlokalizowany jest 2-kondygnacyjny budynek ustugowy,
obecnie o funkcji administracyjno — biurowej. Glowne wejscie do budynku zlokalizowane jest
w elewacji frontowej od strony Alei Jézefa Pitsudskiego oraz wejscia dodatkowe w elewacjach
wschodniej i zachodniej, (brak od zaplecza). Budynek ma wysokos$¢ ok. 7,5 m oraz rzut na
planie prostokata o wymiarach ok.: 31,2 m x 15,4 m. Pozostate niezabudowane czgsci dziatki
posiadajg nawierzchnie utwardzone wykorzystywane jako dojscia, miejsca postojowe, miejsce
gromadzenia odpadéw i tylko niewielki fragment posiada nawierzchni¢ biologicznie czynna.
[Rys. Nr 4].

Obecny budynek o funkcji administracyjno — biurowej byt siedzibg d. Spéldzielni Pracy
Krawieckiej ,,Bialostoczanka”, ktéra w okresie PRL byta jednym z wiodacych przedsigbiorstw
odziezowych w Bialymstoku. Budynek wybudowano najprawdopodobniej w polowie lat 70-
tych XX w. Spéldzielnia systematycznie rozwijala swoja dziatalnos¢ produkcyjno-ustugows,
wpisujac sie¢ w silny wowczas nurt lokalnej spoldzielczodci pracy. Zaklad zatrudniat wielu
wykwalifikowanych krawcéw i szwaczek. W latach 80-tych XX miala okres najwigkszej
prosperity eksportowej i realizowala pot¢zne zaméwienia zagraniczne i notowala wysoki
wzrost wydajnosci pracy na tle innych lokalnych podmiotow. W okresie Stanu wojennego
(1981-1982) dzialacze oraz czlonkowie ,,Biatostoczanki” byli represjonowani i inwigilowani
ze wzgledu na aktywny udziat w strukturach NSZZ ,,Solidarno$¢”. W latach 90-tych XX w
warunkach gospodarki rynkowej firma zaczela mierzyé si¢ z powaznymi problemami
finansowymi. Podejmowano préby restrukturyzacji, m.in. poprzez wynajem i adaptacje
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posiadanych lokali handlowo-ustugowych (np. przy ul. Sienkiewicza 44/46). W latach 2000—

2004 przedsiebiorstwo przeszlo w stan likwidacji, a nastgpnie w 2004 roku Sad Rejonowy w

Bialymstoku oglosit oficjalng upadlto$é. /wykorzystano - Przeglad od Al, dostep:
https://wwiw.qoogle.comisearch?a=SP%C3%33%C5%81DZIELNIA+PRACY +KRAWIECKIE ) +BIA%C5%810STOCZANKA +Historia&oq=sp%C 3%B3%

C5%82dzielnia+&as_lerp=EqZjaHJvbWUaCAaCEEUYJxa7MaY|ABBF GDsyCAgBEEUYJxq7MaalAhBFGCcY OzIQCAMQLhivARIHARIABBIOBTIKCAQQA
BiSAxIABDINCAUQABISAXIABBIKBTIGCAYQRRaIMaYIBXBF GD3SAQkxNzk3N2owajeoAgiwAgHxBRyhwTFvQjdQ&sourceid=chromedie=UTF-8

Pozostaly po ,,Biatostoczance” budynek zostal gruntownie przebudowany, wyremontowany
i dostosowany do nowej funkcji administracyjno biurowe;.

‘‘‘‘‘‘ e . :{mﬂ
AT212, 17213, 1724

i e _ S = : <R . ] : . '
Rys. Nr 4. Zagospodarowanie dzialek 172/2, 172/3 i 172/4 ; wg. Ortofotomapa 2025, GIS Bialystok

6. Obsluga komunikacyjna i infrastruktura techniczna

Zabudowane dzialki nr geod. 172/2, 172/3 posiadajg obstuge komunikacyjng od ul. Ludwika
Waryfiskiego dojazdem umozliwiajgcym réwniez ciaglo$¢é komunikacyjng do zjazdu do Alei
Jozefa Pitsudskiego.

Niezabudowana dzialka nr geod. 172/4 jest uzytkowana jako dojazd stanowiac fragment ciaggu
komunikacyjnego oznaczonego symbolem 13KD-D w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

Dziatki nr geod. 172/2, 172/3 majg dostep do petnego zestawu infrastruktury technicznej w Alei
Jozefa Pilsudskiego i ul. Ludwika Warynskiego w tym: sieci centralnego ogrzewania,
kanalizacji sanitarnej i deszczowej, wodociggu, gazociagu i energii elektrycznej [Rys. nr 5].
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Rys. nr 5. Dojazdy i infrastruktura techniczna w rejonie dzialek nr geod. 172/2,172/3 i 172/4

7. Uwarunkowania §rodowiskowe dzialek nr geod. 172/2, 172/3 i 172/4 przy Alei
Jozefa Pilsudskiego

Na podstawie ,, Prognozy oddzialywania na srodowisko projektu planu ogdlnego miasta
Bialegostoku (Zalgcznik graficzny)” w odniesieniu do dzialek nr geod. 172/2, 172/3 1 172/4
mozliwe jest stwierdzenie:

- w obszarze ich polozenia nie wystepuja elementy przyrodnicze wskazane do zachowania,

- dzialki nie sa potozone na obszarze potencjalnych konfliktow i zagrozen,

- dzialki sg polozone w obszarze wysoce zurbanizowanym.

Wy

Rys. Nr 6. Lokalizacja dzialki nr geod. 352/21 na tle ,, Prognozy oddzialywania na Srodowisko projektu planu
ogolnego miasta Bialegostoku (Zalgcznik graficzny)”.

8. Geologia

[wg.: , Opracowanie ekofizjograficzne dla terenu miasta Bialegostoku; Mapa Geologiczno-InZynierska; red. mapy Wiodzimierz Kwiatkowski,
Opracowanie: Krzysztof Gajko, Marek Ksepko, Wiod=imierz Kwiatkowski, Pawel Miniuk, Miroslaw Stepaniuk; Biatystok 2004 ™).



W strukturze geologicznej dziatek 172/2, 172/3 i 172/4 oraz otoczeniu wyrdznia si¢ nastgpujace
grunty w strefie przypowierzchniowej i na glgbokosci 2 m (0 — 2 m):

grunty niespoiste w tym: piaski r6znoziarniste, pospolki i zwiry z glazikami

i otoczakami, pochodzenia lodowcowego i wodnolodowcowego.
Glebokos¢ wystepowania wody gruntowej: 2 — 4 m.

9. Analiza parametréw i wskaznikéw dotyczacych zabudowy i zagospodarowania na
dzialkach 172/2, 172/3 i 172/4 oraz na reprezentatywnych wydzieleniach stref
planistycznych polozonych w Obszarze zabudowy Srédmiejskiej w pélnocnej
pierzei Alei Jozefa Pilsudskiego

W projekcie Planu ogdlnego wyznaczono Strefe uslugowsa (290SU) o nastgpujacym profilu
funkcjonalnym:

- teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzqdzonej, teren ogrodow dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej,
- teren zieleni naturalnej , teren lasu , teren wod,

- maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 1.2

- maksymalna wysokos¢ zabudowy: 8.0 m,

- maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 60%,

- minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 30%.

Do analizy parametrow dotyczacych zabudowy i zagospodarowania wybrano wydzielenia
reprezentatywnych stref planistycznych obejmujgcych zabudowg tworzaca pétnocng pierzeje
Alei Jézefa Pilsudskiego polozong w Obszarze zabudowy Srédmiejskiej, oznaczonych
w projekcie planu ogdlnego symbolami: (347SW), (364SW), (359SW), (341SW), (290SU),
(3498SW), (289SU)), (3558W), (291SU) oraz (348SW)

W w/w wydzieleniach wskazniki dotyczace zabudowy i zagospodarowania przedstawiaja si¢
nastepujaco /wskazano wg kolejnosci stref, wyrézniono dot. (290SU)/:

- maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy:
2.1;2.1;4.6;4.6;1.2;24;1.6;2.0;1.2;4.2

- maksymalna wysokos$¢ zabudowy (m):
16.0; 16.0; 28.0; 35.0; 8.0; 16.0; 12.0; 16.0; 8.0; 38.0

- maksymalny udzial powierzchni zabudowy (%):
45; 45; 60; 60; 60; 80; 80; 40; 60; 35

- minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej (%):
10; 10; 30; 30; 30; 20; 30; 10; 30; 25

Biorac pod uwage parametry geometryczne dzialek zabudowanych 172/2 1 172/3 .
powierzchni¢ wynoszaca 938 m? oraz istniejaca powierzchnig zabudowy (parter) 481 m* (dwie
kondygnacje: 962 m?) wskazniki rzeczywiste przedstawig si¢ nastepujaco:

- maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: obecnie ok. 962 m? : 938 m? = 1.02 < 1.2
- maksymalna wysoko$¢ zabudowy: obecnie ok. 7,5 m < 8.0 m
- maksymalny udzial powierzchni zabudowy: obecnie ok. 481 m? : 938 m? = 51% < 60%

- minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: obecnie — praktycznie brak

powierzchni biologicznie czynnej /§lad po zywoplocie, kwiaty w donicach/ < 30% x
2/3 (OZS) = 20%; 20% x 938 m* = 187,6 m?



W ramach okreslonych w planie wskaznikow mozliwa bylaby rozbudowa budynku jako
dwukondygnacyjnego.

Zapewnienie w/w powierzchni biologicznie czynnej mozliwe byloby np. od frontu dziatki lub
dachu budynku przy czym konieczna bylaby likwidacja istniejacej nawierzchni utwardzonej
Jak wspomniano wyzej, budynek wybudowano najprawdopodobniej w polowie lat 70-tych
XX w. i zrealizowano wg Owczesnych przepisoéw praktycznie bez miejsc postojowych w
ramach terenu dziatek 172/2, 172/3 i 172/4. Z tych wzgledéw, uwzgledniajac wielkosé
nieruchomosci i §rédmiejskie potozenie, w obowigzujacym planie miejscowym, nie okreslono
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej, a w odniesieniu do miejsc postojowych ustalono
[ich lokalizacje¢] w liniach rozgraniczajacych drég publicznych, bez okreslania wskaznika.
Opiniowana nieruchomo$¢ nie jest w tym wzgledzie wyjatkiem. Obszar srédmiejski jest bardzo
intensywnie zurbanizowany i posiada historyczne zaszlo$ci uniemozliwiajace przyjmowanie
skadinad pozadanych wskaznikéw zaréwno w odniesieniu do powierzchni biologicznie czynne;j
oraz miejsc postojowych w ramach okre$lnej nieruchomosci /przyktad: budynki mieszkalne
wielorodzinne $rodmiescia itd./. W zwigzku z powyzszym w opiniowanej sytuacji mozna by
przyja¢ minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej na poziomie np.: $%., co byloby
realnym wskazZnikiem do tego miejsca w $rédmiesciu Bialegostoku.

Poniewaz zamierzenie Wnioskodawcy dotyczy realizacji wigkszej inwestycji — rozbudowy i
nadbudowy budynku istniejacego, okreslone w projekcie planu wskazniki nie sg wystarczajace
i wymagajg szerszej analizy péinocnej pierzei Alei Jozefa Pilsudskiego, w ktorej budynek jest
zlokalizowany.

Wskaznikiem kluczowym w tym wypadku, najbardziej widocznym i ocennym jest wysokos¢
zabudowy ksztaltujacej pierzeje. Na trzech wydzieleniach sposréd wskazanych zlokalizowana
jest zabudowa wysoka o charakterze dominant tj. o0 wysokosci powyzej 25 m. w tym: : (359SW)
do 28.0 m; (341SW) do 35.0m i (348SW) do 38 m. W pozostatych wydzieleniach zabudowy
W pierzei polnocnej przewaza wysoko$¢ do 16.0 m. Taka tez jest maksymalna wysokosé
zabudowy na wydzielaniu sasiednim w stosunku do wnioskowanego (349SW) - do 16 m.

Jednoczesnie biorgc pod uwage polozenie w Obszarze zabudowy s$rodmiejskiej, potrzebe
zachowania tadu przestrzennego i docelowego uksztaltowania pdoinocnej pierzei Alei Jozefa
Pitsudskiego w formie wysokosciowo spdjnej — stylistycznie réznorodnej, jak réwniez
utrzymanie cigglosci zasad budowania struktury wielkomiejskiej centrum $rédmiejskiego oraz
budowania ciaglosci i spojnosci powigzan poszczegdlnych komponentéw palimpsestowego
(powstatego w wyniku nakladania si¢ warstw historycznych) ukladu urbanistycznego miasta
konieczna jest weryfikacja i zmiana niektorych wskaznikow.

W analizowanej sytuacji najwlasciwsze byloby przyje¢cie maksymalnej wysokos¢ zabudowy na
wydzieleniu (290SU) do 16.0 m. Jest to wysoko$¢ uwarunkowana obiektami powstalymi w
réznych okresach historii, przedwojennymi i wspotczesnymi. Przyjgcie maksymalnej wysokosé
zabudowy na wydzieleniu (290SU) do 16.0 m wysokosci umozliwitoby nadbudowe budynku
o maksymalnie dwie kondygnacje z funkcjg ustugows oraz, o czym wspomniano, rozbudowg
przy utrzymaniu maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy na poziomie 60%, jak réwniez
zapewnienie w ramach nieruchomosci pewnej liczby miejsc postojowych oraz minimalnego,
realnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 5% . Realizacja zabudowy
wymagataby zwiekszenia maksymalnej nadziemnej intensywno$¢é zabudowy do wartosci: - 2.4
co jest np. wartoScig przypisang do wydzielenia bezposrednio przyleglego (349SW) 1 nie
odbiega od wartosci okreslonych na pozostatych wydzieleniach. W wyniku przeprowadzone;j
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analizy stwierdza si¢, ze w odniesieniu do wydzielenia (290SU) uzasadnione jest skorygowanie
wskaznikéw do wartosci nast¢pujacych:

- maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 2.4

- maksymalna wysoko$¢ zabudowy (m): 16.0 m,

- minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 5%:

10. Przeslanki do zmiany ustalen planu ogélnego

1. Wskazniki planistyczne okre$lone dla wydzielenia Strefy uslugowej (290SU) sa wylacznie
inwentaryzacjg stanu istniejacego, utrzymuja status quo, nie daja mozliwosci rozwoju,
uniemozliwiaja zachowanie ladu przestrzennego i docelowego uksztaltowania pélnocnej
pierzei Alei Jozefa Pilsudskiego w formie wysokosciowo spdjnej-stylistycznie réznorodnej,
co jest wadg projektu planu.

2. Dazialki objgte uwaga polozone sg na obszarze wysoce zurbanizowanym pozbawionym
elementéw przyrodniczych wskazanych do zachowania oraz poza obszarem potencjalnych
konfliktow.

3. Dziatki obj¢te uwaga posiadajg bardzo dobre warunki obstugi komunikacyjnej oraz pelne
wyposazenie w kompleksowy zestaw infrastruktury technicznej: centralnego ogrzewania,
kanalizacji sanitarnej i deszczowej, wodociggu, gazociagu i energii elektryczne;j.

4. Zmiana wskaznikdw w projekcie planu ogélnego: maksymalnej nadziemnej intensywnos¢
zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej moze umozliwi¢ ksztaltowanie ladu przestrzennego, budowanie
struktury wielkomiejskiej centrum $réodmiejskiego, jego rozwdj oraz zgodnie z
dokumentem lokalnie najwyzszej rangi ,,Strategiq rozwoju miasta Bialegostoku do 2030 roku”

(...) — ksztaltowanie przestrzeni o typowo miejskim charakterze, wielofunkcyjnej strukturze, dobrej
dostepnosci w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej z przewidziang lokalizacjq
obiektow i instytucji ksztaltujgcych , miejskosé¢” i podkreslajgcych regionalng, a docelowo
metropolitalng range miasta”.

11. Podsumowanie

Biorac pod uwage obowigzujace dokumenty planistyczne, wyniki analizy wskaznikow
wydzielenia strefy uslugowej (290SU), w/w uwarunkowania, Srédmiejskie polozenie,
zachowanie ladu przestrzennego i docelowe ksztaltowanie pélnocnej pierzei Alei Jozefa
Pilsudskiego w formie wysokos§ciowo spdjnej - stylistycznie zréznicowanej, budowanie
struktury wielkomiejskiej centrum Srédmiejskiego oraz rozwoéj, uwaga dotyczaca zmiany
i zwiekszenia wskaZnikéw:

- maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy do - 2.4

- maksymalnej wysokoSci zabudowy do — 16.0 m

- minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej do - 5%
w odniesieniu do wydzielenia (290SU) obejmujgcego m.in. dzialki nr geod 172/2, 172/3
i 172/4 poloione przy Alei Jozefa Pilsudskiego 11/3 - jest w pelni uzasadniona.
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