







ANALIZA DO WNIOSKU 
w sprawie zintegrowanego planu inwestycyjnego części osiedla Skorupy w Białymstoku 
w rejonie      ulic Obrębowej i Baranowickiej




Białystok 4 grudnia 2024 r.


1. Otoczenie prawne

W myśl ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz.1130) Zintegrowany Plan Inwestycyjny zwany dalej ZPI jest szczególną formą planu miejscowego uchwalanego przez Radę Gminy na wniosek inwestora złożony za pośrednictwem wójta, burmistrza albo prezydenta miasta (Art. 37ea u.o.p.i.z.p.).
ZPI obejmuje swoim zasięgiem obszar inwestycji głównej oraz obszar inwestycji uzupełniającej. Inwestycja uzupełniająca wspiera inwestycję główną  i jest niezbędna do jej realizacji. Do inwestycji uzupełniających zaliczane są działania służące obsłudze inwestycji głównej. Są to przede wszystkim przedsięwzięcia związane ze zmianą dotychczasowego sposobu użytkowania gruntów i obiektów, jak również przebudowy sieci uzbrojenia terenu, dróg publicznych, obiektów infrastruktury publicznego transportu zbiorowego, obiektów działalności kulturalnej, obiektów opieki nad dziećmi do lat 3, przedszkoli, szkół, innych obiektów służących działalności pożytku publicznego, obiektów sportu i rekreacji, obszarów zieleni publicznej. Zakres inwestycji uzupełniającej jest przedmiotem negocjacji pomiędzy inwestorem a gminą.
2. Opis planowanej inwestycji
 Inwestycja główna
Inwestycja główna planowana w ramach ZPI polegać będzie na realizacji zespołu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, częściowo z usługami w parterach, układu dróg publicznej i wewnętrznych oraz terenów zieleni publicznej z usługami. W ramach przedsięwzięcia przewiduje się około 840  mieszkań (przy średniej powierzchni mieszkania na poziomie 50m2) o szacowanej powierzchni użytkowej około 43 000 m2 oraz powierzchnię usługową wynoszącą około 2 000m2. Powierzchnia terenu biologicznie czynnego wyniesie min. 30% terenu. Planowane tereny biologicznie czynne realizowane będą z zachowaniem zasady ciągłości w ramach komunikacji pieszej z maksymalizacją terenów zielonych na gruntach rodzimych.
Wysokość zabudowy będzie zróżnicowana i kształtować się będzie od V kondygnacji do VIII kondygnacji w ramach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz I do II kondygnacji w ramach zabudowy usługowej.  Budynki kształtowane będą w sposób kreujący dziedzińce z przeznaczeniem rekreacyjnym na potrzeby poszczególnych wspólnot. Tereny zielone realizowane na obszarach przeznaczonych pod zabudowę łączyć się będą między sobą ciągami spacerowymi. W miejscach realizacji zieleni na gruntach rodzimych planowane są nasadzenia zieleni wysokiej wraz z elementami małej retencji.
	W oparciu o zaproponowaną drogę publiczną – publiczny ciąg komunikacyjny - planowane jest stworzenia placu osiedlowego w otoczeniu usług, powiązanego z publicznym terenem zielonym. Park osiedlowy wraz z wyposażeniem rekreacyjnym oraz z dopuszczeniem na tym obszarze realizacji obiektów usługowych z zakresu użyteczności publicznej proponowany jest jako inwestycja uzupełniająca w ramach ZPI.  
Realizowana w ramach inwestycji zabudowa zakłada powstanie około 840 mieszkań. Wymagana minimalna liczba miejsc postojowych związanych z funkcją mieszkaniową 
	Inwestycja uzupełniająca
W ramach inwestycji uzupełniającej inwestor zobowiązuje się do wybudowania drogi oznaczonej w projekcie ZPI symbolem KDD wraz z ogólnomiejską infrastrukturą techniczną oraz do  zrealizowania inwestycji celu publicznego na terenie oznaczonym symbolem U-ZP. Może być to żłobek lub inny obiekt pożytku publicznego w zależności  potrzeb Gminy Białystok (ogólnomiejski plac zabaw, przedszkole, klub osiedlowy, ognisko muzyczne lub baletowe itp.). Zakres tej inwestycji zostanie doprecyzowany w umowie urbanistycznej. 
Droga KDD i inwestycja na terenie U-ZP po zrealizowaniu zostaną przekazane Gminie Białystok, co również będzie przedmiotem umowy urbanistycznej. 

3. Analiza standardów  urbanistycznych projektowanej inwestycji
 W celu poprawy jakości życia mieszkańców Białegostoku zostały przyjęte standardy urbanistyczne,  jakie powinny zostać spełnione przy zagospodarowaniu terenów  z funkcją mieszkaniową. Standardy te zostały określone w „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Białegostoku”  uchwalonego uchwałą Nr XII/165/19 Rady Miasta Białystok z dnia 18 czerwca 2019 r. i zmienionego uchwałą Nr LXXVII/1079/23 Rady Miasta Białystok z dnia 18 grudnia 2023 r. oraz w uchwale Nr III/36/18 Rady Miasta Białystok z dnia 10 grudnia 2018 r. w sprawie lokalnych standardów urbanistycznych dla miasta Białegostoku.  
Z danych podanych w „Raporcie o stanie miasta Białegostoku za 2023 r.” wynika że na osiedlu Skorupy zameldowanych na stałe jest 8 642 osób.
W ZPI nową zabudowę przewiduje się na terenie 1MW-U (z wyłączeniem działek  nr 70/1 i 70/6)  i na terenie 2 WM-U o łącznej powierzchni 22 771 m2. Na terenach tych planuje się realizację zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o łącznej powierzchni użytkowej mieszkań  41 973 m2. Przeciętne mieszkanie będzie miało 50 m2 powierzchni użytkowej. Na terenach przeznaczonych w planie pod zabudowę mieszkaniową może więc powstać około 840 lokali mieszkalnych.
Zgodnie z danymi Ministerstwa Rozwoju i Technologii za rok 2022  na jedno mieszkanie w Polsce przypada średnio 2,42 osoby. Stosując ten przelicznik można oszacować, że po zrealizowaniu  planowanej zabudowy mieszkaniowej  przybędzie 2033 nowych mieszkańców  osiedla Skorupy. 
Przyjęty  w wskaźnik w stadium, do którego należy dążyć to 2 osoby na jeden lokal mieszkalny w zabudowie wielorodzinnej, co pozwoliłoby prognozować 1680 mieszkańców na obszarze objętym ZPI.W analizie przyjęto wskaźnik za rok 2023 tj. 2,42 osoby na jeden lokal mieszkalny w zabudowie wielorodzinnej.
Należy również uwzględnić prognozowanych mieszkańców w obszarze objętym granicami projektu  zintegrowanego planu inwestycyjnego części osiedla Skorupy w Białymstoku w rejonie ulic: Sowlańskiej, Poziomej i Plażowej w Białymstoku, która szacowana jest na 3146 osób.  
	
Obecna liczba mieszkańców os. Skorupy

	8 642

	Szacunkowa liczba nowych mieszkańców w rejonie ulic: Sowlańskiej, Poziomej i Plażowej
	3 146

	Szacunkowa liczba nowych mieszkańców w rejonie ulic
Obrębowej i Baranowickiej
	2 033

	Razem
	13 821



Standardy urbanistyczne określone w Uchwale Nr III/36/18 Rady Miasta Białegostoku z dnia 10 grudnia 2018r.:

„1) maksymalna odległość inwestycji mieszkaniowej od:
a) przystanku komunikacyjnego w rozumieniu przepisów o publicznym transporcie zbiorowym:
- w przypadku stref I i II - 300 m,
- w przypadku strefy III - 500 m,
b) szkoły podstawowej, która jest w stanie przyjąć nowych uczniów w liczbie dzieci stanowiącej nie mniej niż 10,5% planowanej liczby mieszkańców inwestycji mieszkaniowej - 750 m,
c) przedszkola, które jest w stanie zapewnić wychowanie przedszkolne dzieciom w liczbie stanowiącej nie mniej niż 5,25% planowanej liczby mieszkańców inwestycji mieszkaniowej - 750 m;
2) maksymalna odległość inwestycji mieszkaniowej wielorodzinnej od urządzonych terenów wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni stanowiącej co najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkańców oraz wskaźnika wynoszącego 4 m2 - 750 m”

Opierając się na Uchwale Nr III/36/18 Rady Miasta Białegostoku z dnia 10 grudnia 2018 r. w sprawie określenia standardów urbanistycznych dla miasta Białegostoku obliczyć można:
· dodatkową liczbę uczniów, którą jest w stanie przyjąć  szkoła podstawowa –  nie mniej niż 10,5% planowanej liczby mieszkańców, tj. około 214 uczniów 
· dadatkową liczbę dzieci w wieku przedszkolnym, którą jest w stanie przyjąć  – nie mniej niż 5,25% planowanej liczby mieszkańców, tj. około 107 dzieci.

Ustalenia „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Białegostoku” dotyczące standardów urbanistycznych przedstawiają się następująco:
Dążąc do zapewnienia mieszkańcom dostępu do podstawowych usług publicznych należy rezerwować tereny pod funkcje publiczne, takie jak: oświata, służba zdrowia, kultura, wypoczynek, rekreacja, sport, stosując poniższe wskaźniki. Wskaźniki dotyczące zapewnienia dostępu do usług publicznych będą stanowiły wytyczne przy lokalizowaniu poszczególnych usług publicznych na etapie sporządzania planów miejscowych i mogą być uściślone indywidualnie w dostosowaniu do warunków lokalnych.
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Obszar objęty granicami ZPI znajduje się w strefie III, najdalej oddalonej od centrum Białegostoku.
W sąsiedztwie obszaru objętego granicami ZPI znajdują się: 
Szkoły podstawowe:
1. Szkoła Podstawowa nr 20  im.  Gen. Władysława Sikorskiego przy ul. Leśnej 30 – w odległości dojścia około 350 m od granic ZPI

[image: ]







2. Szkoła Podstawowa nr 28  im.  K.I. Gałczyńskiego przy ul. Warmińskiej 55 – w odległości około 1100 m od granic ZPI

[image: ]
Przedszkola
1. Przedszkole Samorządowe nr 20 w Białymstoku  przy ul. Sowlańkiej 40 – w odległości dojścia około 350 m od granic ZPI
[image: ]

2. Przedszkole niepubliczne „Europrymusek” przy ul. Ciołkowskiego  54 – w odległości około 400 m od granic ZPI

[image: ]

3. Przedszkole niepubliczne (ze żłobkiem) „Klub Małych Odkrywców” przy ul. Kujawskiej 55 – w odległości dojścia około 950 m 

[image: ]

Żłobki 
1. Żłobek niepubliczny „Klub Przyjaciół Reksia” przy ul. Baranowickiej 113 – w obszarze objętym granicami ZPI 
[image: ]
2. Żłobek niepubliczny (z przedszkolem) „Klub Małych Odkrywców” przy ul. Kujawskiej 55 – w odległości dojścia około 1000 m od granic ZPI.
Tereny zieleni i wypoczynku 
1. Las Bagno o powierzchni około 70 ha – w odległości dojścia około 750 m od granic ZPI.
2. Ośrodek sportów wodnych Dojlidy, ul. Plażowa 15 – w odległości dojścia około 1800 m od granic ZPI.
3. Park Lubomirskich o powierzchni około 15,6 ha – w odległości dojścia około 1600 m od granic ZPI.
4. Bulwary nad rzeką Białą od ul. Miłosza do ul. Ciołkowskiego (do zagospodarowania)  o powierzchni około 20 ha – w odległości dojścia około 1200 m od granic ZPI.
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Analiza spełnienia standardów urbanistycznychw zakresie dostępności szkół, przedszkoli, żłóbków i terenów zielonych 

	Rodzaj standardu
	Uchwała
	Studium
	ZPI
	Wynik spełnienia
standardu

	
Dostępność

Szkół
	
Odległość

	
750 m
	
1500 m
	1) ul. Leśna –  350 m
	
spełniony

	
	
	
	
	2) ul. Warmińska – 1100 m
	

	
	
Ilość 
	
214 uczniów
	
1 szkoła/7,5 tyś. osób
	
2 szkoły/13821 osób
	
spełniony

	
Dostępność

Przedszkoli


	
Odległość

	
750 m
	
1200 m
	1) ul.Sowlańska – 350  m
	
spełniony

	
	
	
	
	2) ul. Ciołkowskiego – 400  m
	

	
	
	
	
	3) ul. Kujawska – 950 m
	

	
	
Ilość

	
107 dzieci
	
1 przedszkole/ 4-5 tyś. osób
	
3 przedszkola/13821 osób

	
spełniony

	
Dostępność

żłobków
	
Odległość 
	
Nie określono
	
2000 m
	1) ul. Baranowicka – w granicach ZPI
	
spełniony

	
	
	
	
	2) ul. Kujawska – 950 m
	

	
	
Ilość 
	
Nie określono

	
1 żłobek /4tyś. osób
	
2 żłobki niepubliczne/13821 osób
	
niespełniony

	Dostępność

terenów 

zieleni
	
Odległość 

	
750 m
	
1000 m
	
Las Bagno
	
spełniony

	
	
Ilość

	
4m2/osobę
	
7m2/osobę
	
70 ha
	
spełniony



Analiza dostępu do miejskiej komunikacji publicznej 
Zgodnie z Uchwałą Nr III/36/18 Rady Miasta Białegostoku z dnia 10 grudnia 2018 r. odległość inwestycji mieszkaniowej od przystanku komunikacyjnego w rozumieniu przepisów o publicznym transporcie zbiorowym w strefie III powinna wynosić maksymalnie - 500 m. 
Obszar położony w granicach ZPI jest bardzo dobrze obsługiwany miejską komunikacją publiczną. Ulicą Baranowicką kursują autobusy linii 1, 15 i 17, ulicą Ciołkowskiego 105 i autobus nocny N4. Odległość do przystanków jest niewielka (100 – 200 m). 

[image: ]
Powyżej przedstawiono rozmieszczenie przystanków komunikacji miejskiej w sąsiedztwie planowanej inwestycji
Analiza wskaźników miejsc do parkowania samochodów osobowych
Wskaźniki  miejsc parkingowych w odniesieniu do usług zarówno Uchwale Nr III/36/18 jak i Studium zostały określone w rozbiciu na poszczególne rodzaje funkcji usługowych i raz są to wskaźniki odnoszące się do zatrudnionych, raz do  użytkowników a  raz do powierzchni użytkowej. Minimalna ilość miejsc parkingowych zarówno określona w  Uchwale i Studium jest porównywalna i wynosi:
· szkoły,  przedszkola – 20 miejsc parkingowych na zatrudnionych 
· gastronomia – 20 miejsc parkingowych  na 100 użytkowników
· opieka zdrowotnej – 20 miejsc parkingowych na 1000 m2 powierzchni użytkowej
· obiekty handlowe – 25 miejsc parkingowych na 1000 m2 powierzchni użytkowej
W stosunku do usług realizowanych na podstawie ZPI nie można określić konkretnej funkcji usługowej, bo lokale będą zmieniały właścicieli, branże i aranżacje. Przyjęto więc jeden wskaźnik uśredniany dla wszystkich usług:  minimum 20 na 1000 m2 powierzchni użytkowej, co odpowiada wskaźnikom Uchwały i Studium
Natomiast minimalny wskaźnik miejsc parkingowych na jeden lokal mieszkalny wnosi zgodnie ze Studium 1,2 , a zgodnie z uchwała 1,6. 
W projekcie ZPI w odniesieniu do zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej ustalono wskaźnik 1,2 miejsca do parkowania na 1 lokal mieszkalny, który jest zgodny ze wskaźnikiem określonym w Studium
Analiza wskaźników zabudowy i zagospodarowania terenu 
	W Uchwale Nr III/36/18 maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych budynków objętych inwestycją mieszkaniową została ustalona na  7 kondygnacji. W Studium i ZPI wysokość ta została określona w metrach. Pozostałe wskaźniki zabudowy i zagospodarowania terenu tj. maksymalna powierzchnia zabudowy i minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej został określony wyłącznie w Studium i określono je inaczej dla usług, a inaczej dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. W Studium dla usług (z wyjątkiem opieki zdrowotnej, oświaty i wychowania) przyjęto  większy udział zabudowy a mniejszy zieleni. W ZPI inwestycja główna  dotyczy zarówno zabudowy mieszkaniowej jak i usług, ale przyjęte wskaźniki  spełniają wymagania Studium określone dla tego terenu. 
	
Rodzaj wskaźnika

	
Studium
	
ZPI
	
Ocena zgodności 

	
Wysokość  budynków

	
25 m
	
25 m
	
Zgodna 

	
maksymalna powierzchnia zabudowy

	
30% - 40%
	
40%
	
Zgodna

	
minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej

	
5% -  35% 
	
30%
	
Zgodna



Wnioski
Obszar objęty granicami ZPI spełnia wszystkie standardy urbanistyczne określone w „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Białegostoku” oraz większość standardów określonych w Uchwale Nr III/36/18 Rady Miasta Białegostoku z dnia 10 grudnia 2018 r. Standardy dostępności do szkół i przedszkoli zostały spełnione zarówno w odniesieniu  do Studium jak i uchwały. Również dostępności do terenów zieleni można uznać za wystarczającą, aczkolwiek Las Bagno nie jest wyposażony  w boiska sportowe. Te najbliżej położone od obszaru objętego granicami ZPI znajdują się  przy szkołach podstawowych. Standardy dostępności do żłobków zostały określone wyłącznie w Studium. Na osiedlu Skorupy brakuje żłobka publicznego, a żłobki niepubliczne nie zapewniają odpowiedniej ilości miejsc. Żłobek może zostać wybudowany na terenie określonym w ZPI symbolem U-ZP w ramach inwestycji uzupełniającej.
Dostępność do komunikacji zbiorowej jest nie tylko wystarczająca, ale bardzo dobra. Wskaźniki miejsc  parkingowych nie spełniają wymagań Uchwały, ale są zgodne ze Studium. Równie z wskaźniki zabudowy i zagospodarowania ternu są zgodne z określonymi w Studium.  
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Tabela 3. Wskazniki dotyczace zapewnienia dostepu do publicznych uslug podstawowej opieki
2drowotnej.
Zrocfo:_Opracowanie Departament Urbanistyki UM w Bialymstoku

program Liczba mieszkancow na
1 obiekt
ekarz podstawowej opieki zdrowone] 2000- 2500

Tabela 4. Wskazniki dotyczace zapewnienia dostepu do ogdinodostepnych terendw zieleni
i wypoczynku.
Zrodo:_Opracowanie Departament Urbanistyki UM w Biatymstoku

program Minimaina | Wskaznik Waksymainy
powierzchnia | powierzchniowy na | - promien
jednego dojscia
mieszkarica
Ggrdd osiediowy 2 boiskami 2ha &me 500m
sportowymi

Park z zespolem sportowym

Tabela 5. Wskazniki dotyczace zapewnienia dostepu do uslug sportu.
Zrodlo:_Opracowanie Departament Urbanistyki UM w Bialymstoku

program Maksymainy
d
obiekt

[Phywalnia | 40000 2000m
Zespoly b0k L - T R—

2.3. Standardy mieszkaniowe

Nalezy dazyé do wprowadzenia nastepujacych standardow

1) w zakresie budownictwa wielorodzinnego:
a) 30- 35 m? powierzchni calkowitej na osobe,
b) 2 osoby na lokal mieszkalny;

2) w zakresie budownictwa jednorodzinnego:
a) 60- 80 m? powierzchni calkowitej na osobe,
b) 3 osoby na lokal mieszkalny.

2.4. Parametry i wskazniki dotyczace zagospodarowania terenow

Realizujac koncepeje rozwoju miasta do wewnatrz nalezy dazyé do stosowania w planach
miejscowych parametrow i wskaznikéw dotyczacych zagospodarowania terenéw.

Parametry dotyczace minimalnej powierzchni biologicznie czynnej i powierzchni zabudowy
dla poszczeadlnveh funkeii ustalone zostalv w zaleznosci od olozenia obszaru w strukturze

219
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o odpowiednich badan gruntu, zgodnie z przepisami odrebnymi,
- ksztatowanie zieleni urzadzonej o charakterze parkowym | izolacyjnym,
- Iokalizacja obiektéw i urzadzen towarzyszacych oraz obiektow malej architektury,
- ksztaltowanie, w szczegdlnosci w nowych lokalizacjach, zagospodarowania strefy
a wejSciowe] oraz obiektéw i urzadzen towarzyszacych, w tym parkingow,
-w przypadku braku moziwosci zrealizowania funkgji podstawowej obowiazuja
ustalenia jak dla terenéw kategori ZL lub ZP.

539

2.2. Wskazniki dotyczace zapewnienia dostepu do uslug publicznych

Dazac do zapewnienia mieszkaricom dostepu do podstawowych uslug publicznych nalezy

rezerwowat tereny pod funkcje publiczne, takie jak: oswiata, sluzba zdrowia, kultura,

wypoczynek, rekreacja, sport, stosujac ponizsze wskazniki,

Wskazniki dotyczace zapewnienia dostepu do uslug publicznych beda stanowily wytyczne

przy lokalizowaniu poszczegolnych uslug publicznych na etapie sporzadzania planow
=0 miejscowych i moga byé uscislone indywidualnie w dostosowaniu do warunkéw lokalnych.

Tabela 1. Wskazniki dotyczace zapewnienia dostepu do publicznych uslug edukacyjnych i
opiekuriczo-wychowawczych.
Zrodfo:_Opracowanie Departament Urbanistyki UM w Biatymstoku

owierzchnia dzialki

T
na 1 obiekt
Maksymalny zalecany
promiefi dojécia pieszego
(obszar wewnetrzny — miejski
541 Maksymalny zalecany 2000m [ 1200m
promiert dojécia pieszego
(obszar zewnetrzny —

Podane wskazniki zapotrzebowania na uslugi oswiaty sa usrednione, do osiagniecia w skali
calego miasta. Przy programowaniu uslug oéwiaty nalezy braé pod uwage zréznicowanie
struktury wieku w obrebie miasta. Na ,nowych” terenach mieszkaniowych udzial populacii
dzieci | miodziezy bedzie znacznie wyzszy niz w obszarze Srodmiejskim i na terenach
starych” osiedii
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