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UWAGI

do projektu planu ogélnego

nieruchomosci

potozonych pod adresem ul. Bema 24 i ul. Bema 24A w Bialymstoku

niniejszym zglaszam wskazane ponizej w uzasadnieniu uwagi do projektu Planu

Ogoblnego Miasta Bialegostoku — w zakresie dotyczacym ohszal‘u‘_

przeznaczenia terenu oznaczonego obecnie symbolem 726SW na tereny zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej.

UZASADNIENIE

W dniach od 13 maja do 09 czerwca 2026 r. (wlacznie) odbywaja si¢ konsultacje
spoleczne dotyczace projektu Planu Ogolnego Miast
mozna wnosi¢ w calym okresie trwania konsultacji.

a Bialegostoku. Uwagi do projektu

Zgodnie z trescia art. 13a ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (dalej: w.p.z.p.), dla obszaru
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gminy, z wylaczeniem morskich wod wewnetrznych oraz terenow zamknigtych innych niz
ustalane przez ministra wlasciwego do spraw transportu, rada gminy uchwala plan ogdlny
gminy. W planie ogolnym:
1) okresla sie:

a) strefy planistyczne,

b) gminne standardy urbanistyczne;
2) mozna okresli¢:

a) obszary uzupelnienia zabudowy,

b) obszary zabudowy srodmiejskiej.

Ustalenia planu ogolnego okresla si¢, uwzgledniajac uwarunkowania rozwoju
przestrzennego gminy, w szczegolnosci:
1) polityke przestrzenna gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego;
2) ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;
3) znajdujgce si¢ na obszarze gminy:
a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,
b) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waly przeciwpowodziowe oraz pasy o
szerokosci 50 m od stopy walu,
¢) obszary gruntow zmeliorowanych,
d) tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja te
ruchy,
e) strety ochronne uje¢ wody,
f) obszary ochronne zbiornikéw wod srodladowych,
g) tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi,
h) udokumentowane zloza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania dwutlenku
wegla 1 podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji,
i) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej,
J) zabytki objete formami ochrony, o ktorych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o
ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292 i 1907 oraz z
2025 r. poz. 1168 i 1673), lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow
oraz dobra kultury wspolczesne;j,
k) obszary pomnikow zaglady i ich strefy ochronne,
l) tereny zamkniete i ich strefy ochronne,
m) obszary ograniczonego uzytkowania,
n) obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacii,
0) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji,
p) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja,
q) grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-I1l oraz grunty lesne,
r) zaklady o zwigkszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemyslowe;,
s) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnosci pasa technicznego:
4) rozmieszczenie istniejgcych 1 planowanych obiektow infrastruktury spoleczne;j,
transportowej 1 technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w
zagospodarowaniu;



6)

7)

rekomendacje 1 wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe:
opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktorych mowa w art. 72 ust. 1-3
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska;

zapotrzebowanie na nowg zabudowg¢ mieszkaniowa w gminie.

Niemchomoéci_wrax z obszarem sgsiednim (pomig¢dzy ul.

Wyszynskiego, Angielskg i Bema) oznaczono symbolem 726SW — strefa wielofunkcyjna z
zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng. Profil podstawowy to teren zabudowy
mieszkaniowe]j wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren

ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej. Profil dodatkowy to natomiast teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod. Warunki dla nowej zabudowy sa za$ nastgpujace:

)
2)
3)
4)

maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 4,1,
maksymalny udzial powierzchni zabudowy — 60%,
maksymalna wysokos¢ zabudowy — 25 m,

minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 10%.

Moja Mocodawczyni nie wyraza jednak zgody na takie brzmienie planu ogdlnego. W

jej oceniec plan stanowi nieproporcjonalng, arbitralna i bezprawna ingerencj¢ w prawo

wiasnosci, stanowiac naduzycie wladztwa planistycznego. Polega to w szczegdlnosci na tym,

bk

)

2)

3)

obszar oznaczony symbolem 726SW przeznaczono pod strefe wielofunkcyjna z
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (profil podstawowy), z profilem dodatkowym w
postaci terenu zieleni naturalnej, terenu lasu oraz terenu wod, podczas gdy wskazany
teren od samego poczatku stanowil obszar zabudowy jednorodzinnej, co stanowi
przykltad dowolnosci dzialania z przekroczeniem granic wladztwa planistycznego,
naruszenia konstytucyjnych zasad proporcjonalnosci i rownosci (art. 31 ust. 3 oraz 32 ust.
1-2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., dalej: Konstytucja
RP), jak réwniez godzi w prawo wiasnoéci_

na omawianym terenic umozliwiono budowg wysokiej, gestej zabudowy mieszkaniowej,
co godzi w prawa dotychczasowych wiascicieli nieruchomosci potozonych na obszarze
oznaczonym symbolem 726SW m.in. poprzez pozbawienie ich dostgpu do sSwiatla
stonecznego (wysokie geste budynki); ponadto gesta wysoka zabudowa bedzie
skutkowaé zalewaniem okolicznych nieruchomosci (znikoma powierzchnia biologicznie
czynna),

umozliwiono budowe wysokiej, gestej zabudowy mieszkaniowej, co w praktyce
uniemozliwi  whascicielom nieruchomosci polozonych na omawianym obszarze
korzystanie z odnawialnego zrodla energii w postaci energii solarnej.

PRZEZNACZENIE OBSZARU 7268W

Nieruchomosci wraz z obszarem sasiednim (pomiedzy ul.

Wyszynskiego, Angielska 1 Bema) oznaczono symbolem 726SW — strefa wielofunkcyjna z
zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng. Profil podstawowy to teren zabudowy




mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej. Profil dodatkowy to natomiast teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod. Warunki dla nowej zabudowy sg za$ nastgpujace:

1) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 4.1,

2) maksymalny udzial powierzchni zabudowy — 60%,

3) maksymalna wysokos¢ zabudowy — 25 m,

4) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 10%.

Tymczasem podstawowa funkcja na omawianym terenie, niezmienna od lat i
dominujaca nawet dzisiaj (deweloperzy nie rozpoczgli jeszcze procesow budowlanych w
stosunku do wszystkich dziatek), to zabudowa jednorodzinna. Taka funkcj¢ pelnil zreszta caly
kwartal miasta pomiedzy ulicami: Kopernika, Mlynowa, Wyszyfiskiego, Mazowiecka
(obecnie Kaczorowskiego).

Warto nadmieni¢, 7e zgodnie z pierwotnymi zamierzeniami przeznaczenie
wymienionego powyzej kwartatu bylo nastepujace: feren do zabudowy uslugowej o
znaczeniu ponadlokalnym oraz uzupelniajgcej zabudowy mieszkaniowej. Przy projektowaniu
zabudowy i zagospodarowania tego obszaru nalezy zwricié uwage na jego szczegilng
ekspozycje ze wzgdrza sw. Marii Magdaleny oraz na rozmieszczenie obiektow posiadajgeych
cechy identyfikatoréw  przestrzeni” (s. 50 studium uwarunkowan i Kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Bialegostoku przyjetego uchwala Nr XX/256/99 Rady
Miejskiej Bialegostoku z dnia 29 listopada 1999 r.).

Dopiero w pozniejszym czasie dokonano zmiany studium poprzez ustanowienie na
obszarze pomiedzy ulicami: Kopernika, ~Wyszynskiego, ~Mazowiecka  (obecnie
Kaczorowskiego) oraz projektowana ulica polozong na péinoc od nieruchomosci pod adresem
ul. Kochanowskiego 20, zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Z kolei obszar na potnoc
od ul. Kochanowskiego 20 pomig¢dzy ulica Kopernika, Mlynowa i Wyszynskiego
przeznaczono pod zabudowg jednorodzinna.

Doszlo wiec do calkowitej zmiany planistycznej, gdzie jedna polowa terenu
(polnocna) zachowala swojg dotychczasowa funkcje jednorodzinng, zas druga przeznaczono
pod zabudowe wielorodzinng mieszkaniowg. Podzial ten nie ma zadnego racjonalnego
uzasadnienia i nie da si¢ on pogodzi¢ z zasadami logiki i doswiadczenia zyciowego. Otoz
nagle w centrum miasta postanowiono stworzy¢ .,0azg” domow jednorodzinnych. Teren ten
jest obecnie mocno przeksztatcony, ze znacznie nowszg zabudowa, w tym szeregowg. Z kolei
druga czgéé zostala przeznaczona dla zabudowy wielorodzinnej, de facto dla najwickszych
lokalnych deweloperow. Poswigcono w ten sposob pod blokowisko ziemig zwyklych ludzi,
mieszkajacych w tym miejscu od pokolen, podczas gdy uprzywilejowane osoby moga
budowac¢ swoje domy zaledwie kilka metrow dalej, po drugiej stronie projektowanej ulicy.

Warto takze zauwazy¢, ze na polnoc od ul. Mlynowej znajdujg sie bloki osiedla
przydworcowego. W zwiazku z tym, kierujac si¢ zasadg kontynuacji funkeji, w pelni logiczne
by bylo wznoszenie wyzszej zabudowy wlasnie z tamtej strony. Zamiast tego catkowicie



odwrocono sytuacj¢ 1 bloki zaczeto wznosic po drugiej stronie obszaru, od ul.
Kaczorowskiego (dawniej Mazowieckiej), pozostawiajac od strony blokow przy ul.
Lomzynskiej 1 Mlynowej zabudowe jednorodzinna.

Powyzsze watpliwosei sugeruja, ze zmiany w studium, a nastepnie uchwala Rady
Miasta Biatystok nr XI/81/11 z dnia 18 kwietnia 2011 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci osiedla Przydworcowe w Bialymstoku (rejon ul.
Kard. S. Wyszynskiego i M. Kopernika) oraz projekt planu ogdlnego, realizujg interesy
waskiej grupy deweloperow, a nie mieszkancow Bialegostoku. Ponadto dzialanie takie
swiadczy o braku jakiejkolwick rozsadnej koncepceji rozwoju miasta. Informacjg powszechng
jest to, ze miejski fad przestrzenny w Biatymstoku w praktyce nie funkcjonuje, pozwalajac na
pelng swobodg¢ dzialania okreslonym podmiotom.

Jak wskazal w kontekscie planu miejscowego WSA w Gliwicach w wyroku z dnia 31
sierpnia 2009 r., sygn. akt Il SA/GI 183/09: ,ustalenie przeznaczenia terenu w takiej sirefie
powinno wynika¢ z_racjionalnych przestanek (naleiycie umotywowanych) lub z istniejacych
ograniczeri _prawnych wynikajgcych 7 obowigzujgcych przepisow. W kazdym innym

przypadku bedzie to dzialanie naruszajgce granice wladztwa planistycznego, zwlaszcza w
sytuacji gdy ma to nastgpi¢ przy sprzeciwie wlascicieli terenéw na ktorych taka strefa ma by¢
utworzona™.

7 kolei WSA w Bialymstoku w wyroku z dnia 30 wrzesnia 2021 r.. sygn. akt II SA/Bk
434/21, podkreslit w kontekscie wladztwa planistycznego, ze: .,Wladztwo to nie jest bowiem
niczym nieograniczone i powinno uwzgledniaé konstytucyjng zasade réwnosci (ari. 32
Konstytucji RP) w traktowaniu uczestnikow procesu planistycznego (por. wyrok NSA z dnia 29
lipca 2010 r, sygn. akt I OSK 1070/10) oraz zasade proporcjonalnosci w waZeniu interesu
publicznego i interesow_indywidualnych (por. wyrok WSA w Gliwicach z dnia 31 sierpnia
2009 r, syen. akt I SA/GI 183/09)”.

W kazdym  przypadku - sporzqdzania  miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego - jak i jego zmiany - organy gminy majg obowigzek ustalenia faktycznego
stanu_zagospodarowania_terendw_objetych procedurq planistyczng tj. istniejgcej legalnej
zabudowy oraz stanu w_zakresie_istniejgcych w_obrocie prawnym ostatecznych decyzji o
ustaleniu_lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach zabudowy oraz
decyzji udzielajgcych pozwolenia na budowe (w tym i na rozbudowe) obiektow budowlanych
na _tym terenie. Po zgromadzeniu rzetelnych i pelnych danych w tym zakresie organ gminy
obcigza obowigzek rozwazenia - z uwzglednieniem zasady wywazania interesu o0golnego

(spolecznego) i interesow indywidualnych - czy w danej, konkretnej sytuacji nalezy dac
pierwszenstwo stanowi zastanemu na danym terenie, a wigc m.in. ochronie prawa wlasnosci
istniejgcych obiektow budowlanych, czy tez zalozeniom planistycznym 1. planowanemu
sposobowi przyszlego zagospodarowania terenu” (wyrok NSA z dnia 22 czerwca 2012 r.,
sygn. akt I1 OSK 878/12).

Wobec braku jakiegokolwiek uzasadnienia dla zmian przeznaczenia terenu innego niz




dzialanie w interesie okreslonych podmiotéw. jak rowniez z uwagi na podzial zabudowy
jednorodzinnej znajdujacej si¢ pomiedzy ulicami Kopernika, Miynowa, Wyszynskiego,
Mazowiecka (obecnie Kaczorowskiego), na dwie strefy: uprzywilejowang oraz do likwidacji
(w ktorej znajduja sie nieruchomosci mojej Mocodawezyni), nie sposob uzna¢ tresci planu za
mieszczaca si¢ w granicach wladztwa planistycznego. Projekt planu ogdlnego narusza w ten

sposob interes prawny ograniczajac w sposob dowolny i niczym

nieuzasadniony prawo wlasnosci

Co wiecej, powyzszy stan godzi nie tylko w prawo wlasnosci, ale narusza
konstytucyjne zasady rownosci i proporcjonalno$ci. Zgodnie z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP,
ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw mogg by¢
ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sa konieczne w demokratycznym panstwie
dla jego bezpieczefistwa lub porzadku publicznego, badz dla ochrony $rodowiska, zdrowia i
moralnosci publicznej, albo wolnosci i praw innych oséb. Ograniczenia te nie moga naruszac
istoty wolnosci i praw. Jak za$ stanowi art. 32 ust. 1-2 polskiej ustawy zasadniczej, wszyscy
sa wobec prawa rowni. Wszyscy maja prawo do rownego traktowania przez wiadze
publiczne. Nikt nie moze by¢ dyskryminowany w zyciu politycznym. spolecznym lub
gospodarczym z jakiejkolwiek przyczyny.

Odnoszac si¢ do pierwszej ze wskazanych zasad, to jej konkretyzacja w ramach
ustawodawstwa planistycznego jest art. 1 ust. 3 w.p.z.p. Stanowi on obecnie, ze ustalajac
przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z
terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskoéw i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu,

jak i zmian_w_zakresie jego zagospodarowania, a takze anmalizy ekonomiczne,
srodowiskowe i spoleczne.

Trybunal Konstytucyjny w orzeczeniu z dnia 26 kwietnia 1995 r., sygn. akt K 11/94,
stwierdzil, ze dla oceny. czy doszlo do naruszenia zasady proporcjonalnosci konieczne jest
udzielenie odpowiedzi na trzy pytania:

1) czy wprowadzona regulacja ustawodawcza jest w stanie doprowadzi¢ do zamierzonych
przez nig skutkow,

2) czy regulacja ta jest niezbedna dla ochrony interesu publicznego, z ktorym jest
powigzana,

3) czy efekty wprowadzanej regulacji pozostaja w proporcji do cigzarOw nakladanych przez
nig na obywatela.

W przedmiotowej sprawie na kazde z zadanych pytan nalezy odpowiedziec
negatywnie. W szczegdlnodci trzeba podkreslic, ze w ramach realizacji wladztwa
planistycznego brak jest instrumentow majacych na celu realizacje zamierzen planu ogélnego.
Zamierzenia planu zmierzaja wylacznie do maksymalnego ograniczenia prawa wlasnosci w
stosunku do wlascicieli doméw jednorodzinnych, co w blizej nieokreslonej perspektywie
czasowej ma ich najpewniej docelowo przymusi¢ do zbycia nieruchomosci na rzecz lokalnych
deweloperow.



Przechodzac do zasady rownosci, to NSA w wyroku 7 dnia 18 wrzesnia 2019 r., sygn.
akt II OSK 2118/17, thumaczy ja w nast¢pujacy sposob: ,.Podstawowa zasada rownosci
wobec prawa wymaga wywaZenia wszystkich interesow, jakie wystepujq w danej sprawie.
Podzielic  nalezy poglgd doktryny w  kwestii istoty dzialania zasady wywazania

przeciwstawnych interesow, w tym stanowisko podkreslajgce dwa elementy tej zasady:
wywazanie wartosci interesow i rezultat wywazenia (por. M. Wyrzykowski, Pojecie interesu
spolecznego w prawie administracyjnym, Warszawa 1986, s.177-178). W wyroku z dnia 22
listopada 2012 r. sygn. sygn. I OSK 840/12, NSA wskazal: ze: "Gminy, wprowadzajgc
ograniczenia w korzystaniu z konstytucyjnie chronionego prawa wlasnosci, obowigzane sg
stosowac takie srodki prawne, kiore bgdg najmniej ucigzliwe dla poszczegolnych podmiotow
oraz pozostang w racjonalnej proporcji do zamierzonych celow. Nieuniknione jest jednak to,
Ze przy Iworzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ujawniajq si¢
sprzeczne interesy roznych podmiotow, jak i kolizje intereséow miedzy poszczegolnymi
czlonkami wspolnoty samorzgdowej a samg wspolnotg. Niewatpliwie rozstrzyganie tych
konfliktow w_procesie _stanowienia_prawa _wymaga kaidorazowo wywaienia interesu
poszczegolnych wlascicieli nieruchomosci oraz interesu publicznego calej wspdlnoty
samorzgdowej. Zachowanie wlasciwej réwnowagi pomiedzy wartosciami chronionymi
konstytucyjnie i _ustawowo__wyklucza _zakladanie prymatu__interesu ogolnego nad

jednostkowym i odwrotnie".

Interes wlascicieli nieruchomosci potozonych na analizowanym obszarzc._

Hpowinien by¢ nalezycie wywazony z interesem ogolnym (spolecznym).
rzestrzen miejska Bialegostoku niewatpliwie wymaga uporzadkowania. Nie moze si¢ to

dzia¢ jednak w sposob sztuczny, pozorowany 1 jednostronny

Przeznaczenie obszaru oznaczonego symbolem 726SW pod zabudowe wiclorodzinng
stanowi wiec przyklad dowolnosci dziatania, z przekroczeniem granic wladztwa

planistycznego, naruszenia Konstytucyjnych zasad proporcjonalnosci i rownosci (art. 31 ust. 3

oraz 32 ust. 1-2 Konsti’mcja RP),

F ]

WPLYW GESTEJ ZABUDOWY NA NAJBLIZSZA OKOLICE

Warunki dla nowej zabudowy na analizowanym obszarze sa nast¢pujace:
1) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 4,1,
2) maksymalny udzial powierzchni zabudowy — 60%,
3) maksymalna wysokos¢ zabudowy — 25 m,
4) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 10%.

Jest to zatem typowa zabudowa wielorodzinna wysokosciowa. Tymczasem omawiany
obszar obejmuje niska zabudowa jednorodzinng, gdzie wysoko$¢ to najczesciej tylko dwie
kondygnacje (lacznie ok. 5 m), z duzym zielonym podworkiem (ok. 30% powierzchni




biologicznie czynnej). Przyjete w projekcie planu ogélnego parametry bedg wige skutkowac
istnieniem gestej. wysokiej zabudowy, kolidujacej w oczywisty sposob z istniejgcg zabudowa

jednorodzinna, Przykladowo, dojdzie do
pozbawienia dzialek dostepu do $wiatla slonecznego, w sposob oczywisty naruszajac prawo
'soka zabudowa bedzie skutkowa¢ zalewaniem okolicznych

Wynika to m.in. ze znikomej

wlasnosci. Ponadto gesta_ w
doméw  jednorodzinnych,
powierzchni biologicznie czynnej.

Prol'ckt r]anu ogolnego narusza wigc prawo wlasnosci nieruchomo:’;ci-

skutkujac pozbawieniemlllw przysziosci dostepu do Swiatla stonecznego,
jak rowniez zalewaniem jej dzialek. Bedzie to wige miejsce ciemne i podmokle, nienadajace
si¢ do normalnego funkcjonowania ludzi.

WYSOKOSC ZABUDOWY A ODNAWIALNE ZRODEA ENERGIIT

Opisana powyzej wysoka gesta zabudowa w oczywisty sposob bedzie blokowac
dostep do $wiatla nizszej zabudowie jednorodzinnej. To za$§ w praktyce uniemozliwia
korzystanie z instalacji solarnych, w szczegolnosci do produkeji pradu oraz ogrzewania wody.
Zagadnienie to jest szczegolnie istotne w obecnych czasach, z uwagi na postepujgce globalne
ocieplenie, jak rowniez rosnace koszty mediow (prad., ogrzewanie).

zobowiazana do korzystania z energii pochodzacej z
oficjalnych sieci, co narazijjilina znaczne koszty oraz powigkszy efekt cieplarniany. Zalozenia
planu ogdélnego w zakresie wysokiej gestej zabudowy wielorodzinnej sa wige nie do
zaakceptowania.

7 uwagi na powyzsze wnosz¢ jak na wstepie.

W zalaczeniu:
- pelnomocnictwo wraz z dowodem uiszezenia oplaty skarbowej.



