PROJEKT
ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO CZESCI OSIEDLA MICKIEWICZA
W BIALYMSTOKU W REJONIE ULIC ADAMA MICKIEWICZA I PODLESNEJ

1. Podstawa sporzadzania zintegrowanego planu inwestycyjnego.

Podstawa prawng sporzadzania zintegrowanego planu inwestycyjnego, zwanego dalej planem, jest
art. 37ea ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) stanowiacy, ze na wniosek inwestora zloZzony za posrednictwem
prezydenta miasta rada gminy moze uchwali¢ zintegrowany plan inwestycyjny. Zintegrowany plan
inwestycyjny obejmuje obszar inwestycji glownej oraz inwestycji uzupetniajacej, jest szczegolna
formg planu miejscowego, a jego wejscie w zycie powoduje utrate¢ mocy obowigzujacych planéw
miejscowych lub ich czgsci odnoszacych si¢ do terenu objetego tym zintegrowanych planem
inwestycyjnym.

Zgodnie z art. 37eb ust. 1 1 2 ustawy do wniosku inwestor dotagcza projekt zintegrowanego planu
inwestycyjnego spelniajacy wymagania okreslone w art. 15 ust. 1-3, art. 16 ust. 1 oraz przepisach
wydanych na podstawie art. 16 ust. 2, wraz z zatgcznikiem, o ktorym mowa w art.67a ust. 5.

Zgodnie z art. 37ec ust. 1 ustawy rada gminy moze wyrazi¢ zgode na przystgpienie do sporzadzenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego.

Zgodnie z art. 20 ust. 1. ustawy cyt.: ,,Plan miejscowy uchwala rada gminy po stwierdzeniu
zgodnosSci z ustaleniami_planu ogolnego (...)”. W sytuacji braku planu ogolnego ,,zgodnos$¢”
dotyczy wylacznie ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Bialegostoku”. W obecnym stanie prawnym polityka przestrzenna miasta Bialegostoku opiera si¢
1 bedzie opierac si¢ o kierunki okreslone w ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Biategostoku” do konca 2025 r., chyba ze dokument ten wczes$niej utraci
moc w zwigzku z uchwalaniem przez rad¢ gminy planu ogoélnego, ktory jest w opracowaniu.

2. Uwarunkowania projektu planu

Celem planu jest:

1) zapewnienie warunkéw formalnych dla realizacji zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, z funkcjg ustugowa, dostosowanej do miejsca lokalizacji, z okresleniem warunkow
zabudowy i zagospodarowania terenu — jako inwestycji gtownej;

2) ustalenie warunkéw zagospodarowania terenu ogdlnodostepnego, stuzacego wszystkim
mieszkancom jako atrakcyjnej przestrzeni publicznej jako inwestycji uzupetniajacej, przy czym, na
etapie negocjacji umowy urbanistycznej mozliwe bedzie rozszerzenie, zmiana lub dostosowanie
inwestycji uzupetniajacej do katalogu inwestycji uzupehiajacych, w sytuacji doprecyzowania ich
przez Prezydenta Miasta Biategostoku.

Granice planu okreslono wskazujac teren dla realizacji inwestycji gtownej, inwestycji
uzupetniajacej oraz przylegtych ulic na obszarze o tacznej powierzchni ok. 3,03 ha.

Inwestycja glowna realizowana bedzie na dziatkach nr geod. 2114 i 2115/1 o tacznej
powierzchni ok. 0,78 ha, inwestycja uzupelniajgca na dzialce nr geod. 2113 o powierzchni ok.
1,46 ha, /skwer im. ks. Henryka Szlegiera/, natomiast pozostala czgs¢ planu stanowig fragmenty
przylegtych ulic:

- Adama Mickiewicza na cze¢$ci dzialki o nr geod. 2116 i powierzchni 0,44 ha

- Podles$nej na czgsci dziatki o nr geod. 2112/1 i powierzchni 0,35 ha.

Obszar planu jest fragmentem os. Mickiewicza posiadajgcego historycznie uksztaltowang
strukture przestrzenng z dominujaca, w cze$ci potnocnej, intensywng zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng z ustugami o charakterze ogdlnomiejskim, a nawet regionalnym (galerie handlowe
»Alfa” 1,Biata”) oraz ustugami o charakterze lokalnym (sklepy w parterach budynkéw) -
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oddzielonej obwodnica $rodmiejska (ulice: Sw. Pio i Czestawa Milosza) od czeéci potudniowe;j
osiedla o charakterze willowym, jednorodzinnym.

Poczatki budowy budynkéw wielorodzinnych na osiedlu Mickiewicza siggaja lat 50/60
1 poczatkow lat 70 XX w. natomiast czgs¢ potudniowa, willowa jest starsza i jej poczatki siegaja
okresu dwudziestolecia miedzywojennego. Jest to osiedle ludzi wiekowo ,,dojrzatych”.

Wg danych zawartych w Raporcie o stanie Miasta Biategostoku za rok 2023 liczba osob
zameldowanych na osiedlu Mickiewicza przedstawia si¢ nastepujaco:

Tabela 1. Liczba os6b zameldowanych na poszczeg6dlnych osiedlach:

Zameldowani na pobyt staly Zameldowani na pobyt czasowy
Nazwa osiedla
mezcezyzni | kobiety razem mezezyzni | kobiety razem
Mickiewicza 3830 4793 8623 119 125 244

Na terenie osiedla Mickiewicza potozone sg liczne, placowki edukacyjne, o§wiatowe oraz
opieki nad dzie¢mi w tym:

1S - Szkola Podstawowa Nr 1 im. Juliusza Slowackiego przy ul. Slowackiego 4 w
odleglosci ok. 270 m od terenu inwestycji glownej,

2S - Szkota Podstawowa Nr 22 przy ul. Marii Konopnickiej 3 w odleglosci ok. 530 m od
terenu inwestycji gldéwnej,

3S - Szkola Podstawowa Siostr Misjonarek Swietej Rodziny przy ul. Mickiewicza 43
w odleglosci ok. 230 m od terenu inwestycji gldwnej,

4S - Zespol Szkol nr 2 im. Adama Mickiewicza przy ul. Gdanskiej 23/1 w odleglosci ok.
780 m od terenu inwestycji glowne;,

5P - Przedszkole Samorzadowe nr 12 ,,Teczowe” przy ul. Podlesnej 3A w odleglosci ok.
780 m od terenu inwestycji gtowne;,

6P - Przedszkole Samorzadowe nr 23 ,,Basniowe” przy ul. Marii Konopnickiej 1
w odleglosci ok. 450 m od terenu inwestycji gldwnej,

7P - Przedszkole ,,Paprotka” niepubliczne przy ul. Elizy Orzeszkowej 15 w odleglosci
ok. 680 m od terenu inwestycji glowne;,

8P - Przedszkole nr 41 Samorzadowe Integracyjne przy ul. Swietojanskiej 13/4B
w odleglosci ok 000 m od terenu inwestycji gtdéwnej,

97 - Zlobek miejski nr 5 przy ul. Artura Grottgera 10/1 w odleglosci ok. 580 m od
terenu inwestycji gtdéwne;.

Ponadto na terenie osiedla Mickiewicza zlokalizowane s3:

- XI Liceum Ogo6lnoksztatlcace im. Rotmistrza Witolda Pileckiego przy ul. Artura
Grottgera 9 w odlegtosci ok. 530 m od terenu inwestycji gtownej,

- Zespot Szkot Ogolnoksztatcagcych Mistrzostwa Sportowego im. M. Konopnickiej przy ul.
Marii Konopnickiej 3 w odlegtosci ok. 530 m od terenu inwestycji gldwne;,

- XIII Liceum Ogo6lnoksztatcace przy ul. Marii Konopnickiej 3 w odlegtosci ok. 530 m od
terenu inwestycji gtowne;,

- Zespot Szkot Muzycznych im. 1. Paderewskiego przy ul. Podlesnej 2 w odleglosci ok. 780
m od terenu inwestycji gtownej,

Odlegtosci terenu inwestycji gtownej /na rysunku — ZPI/ od wyrdznionych pogrubieniem
placowek przedstawiono na Rys. 1, 2 i 3. Odleglosci przedstawiono na mapie i namierzono za
pomoca narzedzi GEPORTAL2.



Rys. 1 Odlegtosci terenu inwestycji gtdéwnej /ZP1/ od przedszkoli.
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Rys. 1 Odlegtos¢ terenu inwestycji glownej /ZP1/ od Zlobka.

Obszar planu zlokalizowany jest w niedalekim sgsiedztwie skrzyzowania ul. Adama
Mickiewicza z obwodnica $rodmiejska (ulice: Sw. Pio i Czestawa Mitosza) i jest bardzo dobrze
skomunikowany oraz obstugiwany przez publiczny transport zbiorowy. Na terenie osiedla potozone
sa m.in. nast¢pujagce przystanki komunikacyjne w rozumieniu przepisdéw o publicznym transporcie
zbiorowym:

Al - przy ul. Mickiewicza — kierunek poétnocny, do centrum - w odleglosci ok. 190 m od
terenu inwestycji gtowne;,

A2 - przy ul. Mickiewicza — kierunek poludniowy, z centrum - w odleglosci ok. 250 m od
terenu inwestycji gtowne;,

A3 - przy ul. Sw. Pio — kierunek zachodni - w odlegloéci ok. 250 m od terenu inwestycji
gltowne;,

A4 - przy ul. Czestawa Milosza — kierunek wschodni - w odlegtosci ok. 320 m od terenu
inwestycji gtowne;.

W poéinocnej czgsci osiedla Mickiewicza dominuje, intensywna zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna przeplatana ustugami. Cechg charakterystyczng tej zabudowy sa zwykle dlugie
wnetrza miedzyblokowe, w ktorych dawne place zabaw dla dzieci i tereny zieleni coraz czg¢sciej w
srodmiesciu zamieniane sg na miejsca postojowe dla samochodow, ktérych wezesniej nie budowano
i ktorych jest ciagle za mato. Widoczne sg rowniez puste place zabaw, bez dzieci. Jest to typowa
tendencja zwigzana z wyludnianiem $rodmiescia 1 zjawiskiem ,,urban sprawl”, czyli
niekontrolowanego rozwoju stref wiejsko/podmiejskich, starzeniem si¢ spolecznosci lokalnej
oczekujacej spokoju i ciszy. Boiska sportowe wystepuja w sasiedztwie w/w szkét podstawowych
przy ul. Stowackiego, Marii Konopnickiej i Gdanskiej. Na terenie osiedla Mickiewicza
zlokalizowany jest jedyny w miescie Ogrod Jordanowski (OQJ) przy skrzyzowaniu ulic: Adama
Mickiewicza i Marii Konopnickiej w odleglosci ok. — 220 m. Ponadto teren inwestycji gtownej
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zlokalizowany jest w odleglo$ci ok. 480 m. od Parku im. Konstytucji 3 Maja (PK) i1 potozonych na
jego terenie urzadzen rekreacyjnych i placow zabaw.

Odlegtosci terenu inwestycji gtownej /na rysunku — ZPI/ od terenu Ogrodu Jordanowskiego
(0J) i Parku im. Konstytucji 3 Maja (PK) oraz lokalizacje najblizszych przystankow przedstawiono
na Rys. 4. Odlegtosci przedstawiono na mapie 1 namierzono za pomocg narz¢dzi GEPORTAL?2.

-

0J-220m

PK-480m

Rys. 4 Odleglos¢ terenu inwestycji glownej /ZP1/ od terenow parkow, placow zabaw oraz
lokalizacje najblizszych przystankow.

3. Informacja o obecnym zagospodarowaniu obszaru planu (Foto 5):

- na dziatkach o nr geod. 2114 i1 2115/1 /teren inwestycji glownej/ zlokalizowany jest
dwukondygnacyjny i w cze$ci parterowy, budynek administracyjny powstaty po ,,przeksztatceniach
budowlanych” d. basenu i zwigzanych z nim budynkéw administracyjnych i technicznych.

- dziatka o nr geod. 2113 /teren inwestycji uzupelniajacej, skwer im. ks. Henryka
Szlegiera/ po modernizacji jest przestrzenig publiczng o funkcji przyrodniczo - rekreacyjnej,

- ulice: Adama Mickiewicza i1 Podlesna po przebudowach funkcjonuja zgodnie
Z przeznaczeniem.

4. Informacja o obowigzujacych ustaleniach planistycznych (Rys. 6):

Obszar planu objety jest ustaleniami kilku miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego w tym:

- dziatki o nr geod. 2114 1 2115/1 /teren inwestycji gléwnej/ potozone sg na terenie
oznaczonym symbolem 22U - przeznaczonym pod zabudowe ustugowa wraz z obiektami i
urzadzeniami towarzyszacymi oraz zielenig urzadzong, przy czym, co nalezy podkresli¢, ustalenia
planu sprowadzaja si¢ do utrzymania obecnego status quo i nie kreuja nowej zabudowy
o charakterze §rédmiejskim; Rys. 5.

- dziatka o nr geod. 2113 /teren inwestycji uzupelniajacej, /skwer im. ks. Henryka
Szlegiera/ potozona jest na terenie oznaczonym symbolem 23WS-ZP przeznaczonym pod wody
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powierzchniowe $rodladowe oraz zieleh urzadzong wraz z obiektami 1 urzadzeniami
towarzyszacymi — utrzymane do uzupelnienia; Rys. 6.
- ulice: Adama Mickiewicza i Podle$na — przeznaczenie utrzymane.

Foto. 5 Stan zagospodarowania trenéw inwestycji gldwnej i uzupetniajacej. Oprac. wlasne
na podstawie : GIS Bialystok, Serwis Publiczny.
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Rys. 6 Fragment obowigzujacego planu miejscowego obejmujacego teren inwestycji
gtownej 1 uzupehniajacej. Zrodto: GIS Biatystok, Serwis Plany.



Zmiana ustalen planu polega na wprowadzeniu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z
ustugami. Projektowany zespdét zabudowy na terenie 22U /oznaczenie obecne/ begdzie miat
charakter intensywnej zabudowy srodmiejskie;.

Zmiana planu na terenie oznaczonym symbolem 23WS,ZPZP ma umozliwi¢ lokalizacje
palcu zabaw oraz obiektow rekreacji na terenie ogélnodostgpnym ze wzgledu na brak podobnych
w tym rejonie osiedla.

Zmiang planu bedzie aktualizacja wskaznikoéw 1 parametréw zagospodarowania i zabudowy
terenu na podstawie nowej edycji ,,Studium ... m. Bialegostoku” w tym:

- udziatu powierzchni zabudowy,

- nadziemnej intensywnosci zabudowy,

- udziatu powierzchni biologicznie czynnej,

- wysokos$ci zabudowy w tym lokalizacji dominanty przestrzenne;j,

- geometrii dachow,

- miejsc parkowania.

Nowy plan stworzy nowe warunki inwestowania w dostosowaniu do aktualnych potrzeb.

5. Zintegrowany plan inwestycyjny czeSci osiedla Mickiewicza w Bialymstoku — inwestycja
glowna — opis koncepcji architektonicznej i dane szczegolowe

W projekcie planu inwestycje glowng stanowi zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
lub ushugi na terenie oznaczonym symbolem 1MW-U, inwestycje¢ uzupetniajaca zagospodarowanie
fragmentéw skweru im. ks. Henryka Szlegiera obiektami budowlanymi np.: plac zabaw, budowle
zwigzane z parkowo rekreacyjnym zagospodarowaniem terenu oraz realizacja polaczen pieszych
w terenie zieleni publicznej otaczajacej staw, oznaczonych symbolem 1WS-ZP. Pozostate tereny t;.
1KDZ i 1KDL - zachowaly swoje przeznaczenie odpowiednio jako tereny drog zbiorczej i lokalne;.

Inwestycja gtowna planowana w ramach zintegrowanego planu inwestycyjnego polegaé
bedzie na realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami. Przewiduje si¢ budowe
ok. 210 mieszkan (przy $redniej powierzchni mieszkania ok. 50 m?) o szacowanej powierzchni
uzytkowej ok. 10 500 m?, powierzchni¢ ustugowa wynoszacg ok. 800 m? w poziomie parteru od
strony ul. Adama Mickiewicza, 2400 m?> powierzchni uslugowej na wyzszych kondygnacjach,
tacznie 13 700 m?> powierzchni uzytkowej nadziemnej oraz parking podziemny wbudowany
o powierzchni ok. 8 000 m?, tj. lacznie ok. 21 700 m? powierzchni uzytkowej i ok. 31 000 m?
powierzchni calkowitej. Powierzchnia terenu biologicznie czynnego wyniesie ok. 1 200m? (min.
15% terenu). Planowany teren biologicznie czynny realizowany bedzie w powigzaniu
z sgsiadujacym terenem wod powierzchniowych $rddladowych 1 zieleni urzadzonej, ktory
doinwestowany zostanie w ramach zakresu rzeczowego ustalonego w umowie urbanistyczne;.

Wysoko$¢ zabudowy bedzie zréznicowana 1 ksztattowaé si¢ bedzie od V kondygnacji na
styku z zainwestowanym terenem istniejacej zabudowy wielorodzinnej, do XII kondygnacji
w miejscu lokalizacji dominanty. Dominanta zlokalizowana jest na wydzieleniu wewnetrznym (A)
w sgsiedztwie ul. Adama Mickiewicza. Ze wzgledu na szczegodlne usytuowanie wysokos$ciowe
(obnizenie rzednej bezwzgledniej terenu w stosunku do $redniej profilu ul. Adama Mickiewicza)
nie stanowi elementu dysharmonizujacego w osi widokowej wzdhuz ciggu komunikacyjnego,
natomiast bedzie wyznacznikiem przestrzeni podnoszacym i budujacym jej jakos$¢. Zroznicowanie
wysokosci zabudowy dopasowujace si¢ do lokalnych wspotzaleznosci kreowanych 1 istniejgcych
budynkéw umozliwia wprowadzenie przestrzeni rekreacyjnej w ramach tarasow na dachach
z wykorzystaniem znacznego udzialu terenu biologicznie czynnego. Wprowadzenie w nowej
zabudowie elementow integrujacych inwestycje z obszarem skweru im. ks. Henryka Szlegiera
pozwala na realizacj¢ zabudowy wspotgrajacej 1 przenikanej zielenig poprzez nasadzenia, w tym
zieleni wysokiej. Zachowanie 5-cio metrowego terenu ogoélnodostgpnego w ramach inwestycji
gtownej, a takze realizacja elementow doinwestowania terenu zielonego wramach inwestycji
uzupetniajacej pozwoli na stworzenie wyjatkowego miejsca ogdlnodostepnego o najwyzszych
walorach krajobrazowo — przestrzennych.



Planowany sposob posadowienia projektowanej zabudowy uwzglednia wyniki ,,Opinii
geotechnicznej oraz dokumentacji badan podloza gruntowego” wykonanej przez AQUAPOMP
wiercenia geotechniczne, studniarstwo mgr inz. Pawel Rostkowski — okreslajace poziom wody
gruntowej oraz warunki gruntowe na terenie planowanym pod inwestycj¢. Na terenie stwierdzono
nasypy niebudowlane wymagajace usuni¢cia ze wzglgdu na zagrozenie nierOwnomiernym
osiadaniem fundamentu. Ponizej warstwy piaszczystej stwierdzono twardoplastyczne grunty
spoiste, okreslono poziom wody gruntowe;.

Analiza konstrukcyjna wynikéw badan wskazuje, ze na przedmiotowej dziatce wlasciwym
rozwigzaniem jest posadowienie budynku na gruncie no$nym, ponizej poziomu wod gruntowych,
ze wskazaniem na realizacj¢ posadowienia poprzez wykonanie $ciany szczelinowej. Niewskazane
jest wykonywanie prac ziemnych w nawodnionych gruntach piaszczystych — w zwigzku z czym
konieczne jest przejscie przez t¢ warstwe do gruntu no$nego. Sciana szczelinowa wykonywana jest
w wykopie waskoprzestrzennym wypelnianym na biezgco bentonitem, co zapewnia nienaruszenie
gruntow wokot $ciany. Po wykonaniu wykopu waskoprzestrzennego w cieczy umieszczane jest
zbrojenie 1 nastgpuje wypelnienie betonem z jednoczesnym odzyskiwaniem bentonitu.
Wiasciwoscig wykonania $ciany szczelinowej jest oddzielenie srodowiska wewnatrz planowanego
wykopu przed jego wykonaniem, przy czym grunty wokot Sciany szczelinowej nie sa naruszane.
Glegbienie wykopu wykonywane jest wylacznie wewnatrz obrysu $ciany bez oddzialywania na
dziatki sgsiednie.

Zapewnienie niezmienionego przeptywu wod gruntowych w zwigzku z wykonaniem
podpiwniczenia okreslane jest w dokumentacji wykonawczej. Polega na zapewnieniu niezmienione;j
przepustowosci gruntu poprzez wykonanie warstw o odpowiedniej frakcji na terenie nieruchomosci
poza obrysem podpiwniczenia.

Obraz gruntow wynikajacy z ekofizjografii nie przesadza o mozliwosci wykonywania w
budynkach kondygnacji podziemnych. Ekofizjografia daje obraz uwarunkowan gruntowych 1 daje
wytyczne do ksztattowania zapiséw dotyczacych zasad ksztattowania zabudowy z uwzglednieniem
fundamentowania na terenach planowanych pod zabudowe w Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta, a nast¢pnie w planach miejscowych.

W S$wietle w/w badan gruntowych w projekcie planu w § 21 wprowadzono zapis
w brzmieniu: ,,§21. Przy projektowaniu i budowie obiektow budowlanych, w szczegolnosci
kondygnacji podziemnych, nalezy uwzgledni¢ ztozone warunki gruntowe i zakaz naruszania
stosunkow wodnych na dziatkach sqsiednich”.

Realizowana w ramach inwestycji zabudowa zaktada powstanie ok. 210 mieszkan.
Wymagana minimalna liczba miejsc postojowych zwigzanych z funkcjg mieszkaniowa wyniesie ok.
210. Planowana powierzchnia ustugowa wyniesie tacznie ok. 3200 m?. Wymagana minimalna
liczba miejsc postojowych zwigzanych z funkcja ustugowa wyniesie ok. 50. Lacznie ok. 260 m.p.

Przecigtna liczba 0sob w gospodarstwie domowym w roku 2021 wynosita 2,61, /wg zmiany
»atudium ...” Uchwata Nr LXXVII/1079/23 Rady Miasta Bialystok z dnia 18 grudnia 2023 r./.

Przewidywana liczba mieszkancoOw wyniesie ok. 548 osob. Opierajac si¢ na Uchwale Nr
I1I/36/18 Rady Miasta Biategostoku z dnia 10 grudnia 2018 r. w sprawie okreslenia standardow
urbanistycznych dla miasta Biategostoku obliczy¢ mozna:

- liczbe uczniow szkoly podstawowej — nie mniej niz 10,5% planowanej liczby
mieszkancow, tj. ok. 58 dzieci;

- liczbe dzieci w wieku przedszkolnym — nie mniej niz 5,25% planowanej liczby
mieszkancow, tj. ok. 29 dzieci.

Planowana inwestycja nie generuje przekraczajacego prognozy liczby dzieci w placowkach
przedszkolnych i szkolnych, a zageszczenie obiektow edukacyjnych w sgsiedztwie rozpatrywane;j
lokalizacji nie narzuca potrzeby i obowigzku budowy nowych.



6. Zintegrowany plan inwestycyjny czeSci osiedla Mickiewicza w Bialymstoku — inwestycja
uzupelniajaca - opis koncepcji architektonicznej i dane szczegolowe

W ramach inwestycji uzupelniajacej proponowane jest doinwestowanie skweru im.
ks. Henryka Szlegiera, wykonanie obiektéw budowlanych zapewniajacych powigzania tego obszaru
z terenami sasiednimi. Przewiduje si¢ realizacje alei do ruchu pieszego wpisujaca si¢ w kontynuacje
ciggu rekreacyjno - spacerowego, a takze doinwestowanie obszaru zieleni publicznej poprzez
wyjatkowe nasadzenia, realizacj¢ elementow matej architektury, np. placu zabaw oraz budowli
o charakterze parkowym czego efektem bedzie stworzenie wyjatkowego miejsca ogdlnodostepnego
o najwyzszych walorach krajobrazowo — przestrzennych.

Lokalizacja nowej zabudowy wielorodzinnej nie bedzie generowata koniecznosci
rozbudowy sasiadujacego uktadu komunikacyjnego. Natomiast doinwestowanie infrastruktury
miejskiej wynikajace z parametrow planowanej zabudowy zostanie okreslone i wykonane staraniem
inwestora na etapie przygotowania i realizacji inwestycji.

7. Informacja o zapewnieniu zgodnosci projektu planu z ustaleniami Studium.

Obszar planu posiada nastepujace kierunki zagospodarowania okreslone w obowigzujacym
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Biategostoku”;
/wskazano istotne dla obszaru planu; sposdb uwzglednienia wyroézniono podkresleniem / w tym:

- dziatki o nr geod. 2114 1 2115/1 — /teren inwestycji gtownej/ potozone sa na obszarze
oznaczonym symbolem: 1CS — tereny centrum Srodmiejskiego — dla ktorego okreslono
nastepujace kierunki zagospodarowania:

OBSZARY URBANIZACJI
CS — tereny centrum srodmiejskiego

Funkcje podstawowe:
- zabudowa mieszkaniowa wysokiej intensywnosci,
- zabudowa wielofunkcyjna (ustugowo-mieszkaniowa).
Funkcje uzupetniajgce:
- tereny zieleni urzqdzonej,
- tereny przestrzeni publicznych,
- komunikacja,
- infrastruktura techniczna,
Kierunki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania:
- dgzenie do ksztaltowania zabudowy wielofunkcyjnej o charakterze wielkomiejskim
(zwartym, cigglym, intensywnym),
- ksztattowanie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o roznorodnych formach (w tym
apartamentowej, na wynajem),
- zachowanie i tworzenie powigzan najwazniejszych przestrzeni publicznych z terenami
otwartymi tworzgcymi system przyrodniczy miasta,
- ksztaltowanie standardow komunikacyjnych (w tym zasad ruchu samochodowego,
parkowania, obstugi komunikacjg zbiorowg).

% Teren inwestycji glownej przeznaczono pod intensywng zabudowe wielofunkcyjng o
charakterze $rodmiejskim z zielenig towarzyszaca, miejscami postojowymi i uslugami co
najmniej w parterze projektowanej zabudowy od strony ul. Adama Mickiewicza.

- dziatka o nr geod. 2113 /teren inwestycji uzupeltniajacej, skwer im. ks. Henryka Szlegiera/
potozona jest na obszarze oznaczonym symbolem: 1ZP — tereny zieleni urzadzonej — dla ktérego
okreslono nastepujace kierunki zagospodarowania:

OBSZARY PODSTAWOWEGO SYTEMU PRZYRODNICZEGO
ZP — tereny zieleni urzqgdzonej



Funkcje podstawowe:
- ogolnodostepne tereny zieleni, w tym m.in. parki, parki lesne, ogrody osiedlowe,
botaniczne, zoologiczne, jordanowskie i zabytkowe,
- wody powierzchniowe,
Funkcje uzupetniajgce:
- obiekty i urzqdzenia rekreacyjno-wypoczynkowe i edukacyjne,
- inwestycje celu publicznego,
- komunikacja,
- infrastruktura techniczna,
Kierunki ksztattowania zagospodarowania:
- ksztattowanie przestrzeni publicznych w formie ogolnodostepnej zieleni urzgdzonej o
wysokich walorach przyrodniczych, krajobrazowych i estetycznych,
- ksztaltowanie obiektow i urzqdzen sportu i rekreacji oraz obiektow matej architektury
(w tym np. place zabaw, boiska itp.),
- dzialki o nr geod. 2113 /teren inwestycji uzupetniajacej, skwer im. ks. Henryka Szlegiera/ dotycza
rowniez nast¢pujace zagadnienia:

OBSZARY UZUPEELNIAJACE FUNKCJONOWANIE SYTEMU PRZYRODNICZEGO

Lgczniki systemu przyrodniczego:

(...) Lgczniki systemu przyrodniczego sq to tereny umozliwiajgce zachowanie ciggtosci
funkcjonalno-przestrzennej pomiedzy elementami obszarowymi systemu podstawowego i
wspomagajgcego, petnigce funkcje drog zasilania, a takze zwiekszajgce oddzialywanie
systemu przyrodniczego na tereny zurbanizowane.

Uktad hydrograficzny:

(...) Staw przy ul. A. Mickiewicza, sztuczny, zasilany dwoma ciekami zmeliorowanymi
(okresowo suchymi) z Parku Konstytucji 3 Maja oraz wodami gruntowymi, posiada kontakt
hydrauliczny z rz. Bialq, oczyszczony i odrestaurowany. (na podstawie Uwarunkowan ...)

Kierunki polityki przestrzennej

(...) zachowanie lub odtworzenie naturalnego charakteru ciekow izbiornikow wodnych
oraz ochrong ekosystemow wodnych.

% Utrzymano przeznaczanie terenu jako - teren wod powierzchniowych $rodladowych lub
zielen urzadzona — tj. terenu ogodlnodostepnego i1 publicznego o funkcji przyrodniczo -
rekreacyjnej z mozliwoscig uzupetienia wyposazenia i zagospodarowania w ramach umowy
urbanistyczne;j.

- dziatka o nr geod. 2113 /teren inwestycji uzupeiniajacej, skwer im. ks. Henryka Szlegiera/ oraz
ulice: Adama Mickiewicza i Podle$na nalezg do podstawowych przestrzeni publicznych,

W ksztaltowaniu przestrzeni publicznych nalety dqzyc do:
1) wzmocnienia roli istniejgcych oraz tworzenia nowych placow, ulic, skwerow i parkow,
umozliwiajgcych kontakty spoteczne oraz uczestnictwo w wydarzeniach oficjalnych,
kulturalnych i komercyjnych,
(...)

4) tworzenia wzajemnych powiqzan przestrzeni publicznych,
- ulica Adama Mickiewicza posiada wyznaczony na rysunku ,, Korytarz ulicy”,

% Odniesiono si¢ do koniecznos$ci utrzymania, dostgpnosci i wzajemnych powigzan przestrzeni
publicznych.

% Uwzgledniono parametry ulicy Adama Mickiewicza polozonej w wyznaczonym ,, korytarzu
ulicy”.

- dziatki nr geod. 2114 1 2115/1 /teren inwestycji glownej/ wskazniki zabudowy
i zagospodarowania:
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Tabela 1. Wskazniki dotyczqce zapewnienia dostepu do publicznych ustug edukacyjnych
i opiekunczo-wychowawczych.
(...) Wiersz 3. Maksymalny zalecany promien dojscia pieszego (obszar wewnetrzny —
miejski)
Ztobki - 1000 m; Przedszkola: - 500 m; Szkoly podstawowe: - 800 m
% Wykazano odleglo$ci rzeczywiste mieszczace si¢ w warto$ciach zalecanych.

Tabela 6. Minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej.
(...) Wiersz 6. Zabudowa mieszkaniowa wysokiej intensywnosci,
Kolumna 1: Centrum Srodmiejskie i miejsca centralne: - 15-25%.

 Przyjeto: 15%.

Tabela 7. Maksymalna powierzchnia zabudowy w granicach dziatki budowlanej.
(...) Wiersz 6. Zabudowa mieszkaniowa wysokiej intensywnosci,
Kolumna 1: Centrum Srodmiejskie i miejsca centralne: - 50-80%.

* Przyjeto: 60%.

Wysokosé zabudowy
Wprowadza si¢ nastepujqce kategorie wysokosci zabudowy:

3)do 25 m,

Ponadto wprowadza si¢ obszary mozliwosci lokalizacji dominant wysokosciowych
projektowanych o maksymalnej wysokosci do 60 m. Poza obszarami wskazanymi, dominanty mogq
by¢ lokalizowane rowniez w miejscach wyznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, jako element wyrdzniajgcy istotne kompozycyjnie przestrzenie urbanistyczne lub
wazne funkcje budynkow, stanowigce punkty orientacyjne w przestrzeni miejskiej.

Uszczegotowienie parametrow wysokosciowych (wysokosci zabudowy dla poszczegolnych
terenow oraz wysokosci dominant) bedzie nastepowato w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, na podstawie przyjetej kompozycji przestrzennej uwzgledniajgcej m.in.:
zagospodarowanie terenow otaczajqcych, ograniczenia wynikajgce z przepisow odrebnych oraz
skutki dla panoramy miasta i ekspozycji najbardziej znaczqcych jej elementow.

W wyjgtkowych przypadkach (takich jak np. istniejgce budynki wysokie, ustalenia
obowigzujgcych planow miejscowych, wymagania technologiczne) mozna przekroczyé ww. wartosci
graniczne, pod warunkiem wykluczenia negatywnych skutkow dla sylwety miasta lub widokow
chronionych.

W strukturze przestrzennej miasta mozna wskaza¢ charakterystyczne punkty widokowe
umozliwiajgce obserwacje panoram i sylwety miasta. Wsrod nich szczegolnie wazne sq:

2) na kosciot farny pw. Najswietszej Maryi Panny:

(...)

b) z ul. A. Mickiewicza (w rejonie skrzyzowania z ul. J. Kuronia).

Ksztattowanie sylwety miasta, w tym wysokosci zabudowy, widokow i panoram
W ksztattowaniu wysokosci zabudowy nalezy dgzy¢ do:

1) ochrony waznych widokow na dominanty ogolnomiejskie, a w szczegolnosci ograniczenia

lokalizowania obiektow budowlanych i zieleni wysokiej zaktocajgcych te widoki,
Za uzasadnione kompozycyjnie uznaje sie lokalizowanie dominant:

1) w rejonach waznych weztow komunikacyjnych;

(...)

3) wrejonach ,,bram’” wjazdowych do miasta lub poszczegolnych jego czesci.
+»» Uwzgledniono wytyczne dot. wysokosci zabudowy i lokalizacji dominant:

Na wydzieleniu wewnetrznym (A) zlokalizowano dominante o wysokosci do 38 m,
a w odniesieniu do pozostatej zabudowy okreslono jej wysoko$¢ jako maksymalng do 25 m.
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Foto. 7 Widok ze skrzyzowania ul. Adama Mickiewicza i Jacka Kuronia w kierunku do
centrum ze wskazaniem /strzatka/ lokalizacji dominanty o wys. do 38 m. Oprac. autorskie.

Obszar planu potozony jest w wyznaczonej na rysunku Nr 5 Uwarunkowania i kierunki
zagospodarowania przestrzennego - Wysokos¢ zabudowy, strefie ,, waznego widoku” stanowiacego
jedng z przestanek ,, ograniczen wysokosci”; - dotyczy widoku z rejonu skrzyzowania ul. Adama
Mickiewicza 1 ul. Jacka Kuronia w kierunku do centrum miasta na ko$ciét farny pw. Najswietszej
Maryi Panny. Gabaryty nowej zabudowy potozonej w strefie ,, waznego widoku” nie naruszaja
widoku sylwety w/w kos$ciota ze strony potudniowej. Nowa zabudowe¢ planuje si¢ na rzednych
terenowych ponizej, wznoszgce] si¢ ku gorze zabudowy osiedla Mickiewicza 1 budynku
mieszkalnego wielorodzinnego pod Nr 42 przy ulicy Adama Mickiewicza po tej samej stronie ulicy
1 wysokosci 12 kondygnacji. Kompozycja zespotu budynkoéw w postaci nastonecznionych wnetrz
otwartych w kierunku potudniowym z widokiem na staw i zielen tworzy nowa jako$¢ przestrzeni
zarowno dla jej mieszkancow jak i obserwatorow zewnetrznych. Projektowana dominanta bgdzie
,identyfikatorem przestrzeni” i begdzie informowa¢ o miejscu wjazdu z obwodnicy $rodmiejskiej
ulica Adama Mickiewicza do $rodmiescia i centrum Bialegostoku. Jednoczes$nie, co wykazano na
Foto. 7, dominanta nie narusza widoku na wieze ko$ciota farnego pw. Najswietszej Maryi Panny
1 widok ten nadal pozostanie chroniony.

Tabela 8. Wskazniki miejsc postojowych dla samochodow osobowych.
Budownictwo mieszkaniowe intensywne, 1 mieszkanie, Strefa I Jednostka Srédmiescie: min.
0,8 —max 1,0,
 Przyjeto: 1,0.
Budynki zamieszkania zbiorowego, 100 lézek, Strefa I Jednostka Srédmiescie: min. 5 — max
15,
% Przyjeto: 5.
Biura lokalne; 1000m’ pow. uzytkowej, Strefa I Jednostka Srédmiescie: min. 5 — max 10,
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< Przyjeto: 5.
Szkoty, przedszkola; 100 zatrudnionych, Strefa I Jednostka Srédmiescie: min. 10 — max 15,
< Przyjeto: szkoty, przedszkola, ztobki 10.
Szpitale, kliniki; 10 tozek, Strefa I Jednostka Srodmiescie: min. 2 — max 3,
Przychodnie; 1000m® pow. uzytkowej, Strefa I Jednostka Srédmiescie: min. 4 — max 8,
% Przyjeto: opicka zdrowotna: 2 miejsca do parkowania na 10 t6zek lub 4 miejsca do parkowania
na 1000 m? powierzchni uzytkowej
Obicekty handlowe; 1000m’ pow. uzytkowej, Strefu I Jednostka Srédmiescie: min. 15 — max
20,
% Przyjeto: 15.
Obiekty gastronomiczne; 100 miejsc, Strefa I Jednostka Srédmiescie: min. 5 — max 15,
% Przyjeto: 5.
Ponadto zgodnie z kierunkami w ,, Studium (...) ”:
Dopuszcza si¢ bilansowanie miejsc postojowych dla samochodow osobowych w liniach
rozgraniczajgcych drog publicznych lub na parkingach ogolnodostepnych.
W jednostce Srédmiescie (Strefa 1), w przypadkach szczegdlnych, wynikajgcych
z uwarunkowan lokalnych, dopuszcza si¢ stosowanie innych wskaznikow niz okreslone
w Tabeli 8, dostosowanych indywidualnie.
% Przyjeto: zabudowa ushugowa inna niz w/w: 10 miejsc/1000 m? pow. uzytkowe;.

8. Podsumowanie

Projekt Zintegrowanego planu inwestycyjnego czeSci osiedla Mickiewicza w Bialymstoku
w rejonie ulic Adama Mickiewicza i PodleSnej jest zgodny ze ,,Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Bialegostoku”.

Projekt, uwzglednia rowniez polityke przestrzenng gminy okreslong w Strategii Rozwoju
Miasta Biategostoku do 2030 roku przyjeta Uchwata Nr XLVI/666/21 Rady Miasta Biatystok z dnia
20 grudnia 2021 r. opracowang w oparciu o ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Biategostoku” uchwalone Uchwala Nr XII/165/19 Rady Miasta Biatystok
z dnia 18 czerwca 2019 r. Obecna polityka przestrzenna m. Biategostoku bedzie opiera¢ si¢ o
kierunki okre§lone w ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Biategostoku” do konca 2025 r. chyba ze dokument ten wczesniej utraci moc w zwigzku z
uchwalaniem przez rad¢ gminy planu ogdlnego, ktory jest w opracowaniu.
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