UCHWALA Nr ..o
RADY MIASTA BIALYSTOK

w sprawie zintegrowanego planu inwestycyjnego czesci osiedla Lesna Dolina w Bialymstoku w rejonie
ulic: Niskiej i Gen. W. Sikorskiego.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22024 r.
poz. 609 z pozn. zm.D) oraz art. 37ea ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) uchwala sie, co nastepuje:

DZIAL 1.
PRZEPISY OGOLNE

§ 1. Stwierdza sie, ze zintegrowany plan inwestycyjny czesci osiedla Lesna Dolina w Bialymstoku
w rejonie ulic: Niskiej 1 Gen. W. Sikorskiego nie narusza ustalen ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Biategostoku” uchwalonego uchwatg Nr XII/165/19 zdnia
18 czerwca 2019 r, zmienionego uchwala nr LXXVII/1079/23 z dnia 18 grudnia 2023 r.

§ 2. 1. Uchwala si¢ zintegrowany plan inwestycyjny czesci osiedla Lesna Dolina w Biatymstoku w rejonie
ulic: Niskiej i Gen. W. Sikorskiego zwany dalej planem, skladajacy si¢ z ustalen zawartych w niniejszej
uchwale i rysunku zintegrowanego planu inwestycyjnego (zatgczniku Nr 1).

2. Plan obejmuje obszar o powierzchni okoto 0,78 ha, ograniczony ulicami Niska i Gen. W. Sikorskiego
oraz doling rzeki Biatej.

3. Integralng czeScig niniejszej uchwaty sa:
1) zalacznik Nr 1 — rysunek zintegrowanego planu inwestycyjnego w skali 1:1000;

2) zalgeznik Nr 2 — rozstrzygniecie o sposobie realizacji oraz zasad finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury techniczne;j, ktore nalezg do zadan wtasnych Gminy Bialystok;

3) zalacznik Nr 3 — zawierajacy dane przestrzenne zintegrowanego planu inwestycyjnego.

§ 3. 1. llekro¢ w tresci niniejszej uchwaty jest mowa bez blizszego okreslenia o:

1) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia gléwnych potaci do plaszczyzny
poziomej od 0° do 15° (z wyjatkiem zadaszen elementéw zewnetrznych budynkoéw takich jak np.: tacznik,
balkon, wykusz, klatka schodowa, wiatrotap, przedsionek, swietlik);

2) infrastrukturze technicznej — nalezy przez to rozumie¢ sieci, urzadzenia oraz inne obiekty budowlane
stuzace do przesyltania i dystrybucji ptynow, gazow, energii oraz sygnatow;

3) infrastrukturze technicznej ogélnomiejskiej — nalezy przez to rozumie¢ infrastrukture techniczng stuzaca
realizacji celow publicznych;

4) linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ oddzielajaca tereny o réznych funkcjach lub
r6znych zasadach zagospodarowania;

5) linii wydzielenia wewnetrznego — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ wydzielajaca cze$¢ terenu, na ktorej
obowigzuja ustalenia szczegolne w stosunku do pozostalej czesci terenu;

6) linii zabudowy nieprzekraczalnej — nalezy przez to rozumie¢ lini¢, ktorej nie moze przekroczy¢ Sciana
zewngtrzna budynku w kierunku ulicy, sasiedniego terenu lub sgsiedniej dziatki, z zastrzezeniem §
4 ust. 1 pkt 5;

7) obiektach i urzadzeniach towarzyszacych — nalezy przez to rozumie¢ urzadzenia i obiekty budowlane,
scisle zwigzane z prawidlowym funkcjonowaniem terenu, wtym m.in. garaze, budynki gospodarcze,
dojscia i dojazdy, parkingi oraz obiekty matej architektury;

) Zmiana tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostata ogtoszona w Dz. U. z 2024 r. poz. 721,
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8) podstawowej klasie przeznaczenia terenu — nalezy przez to rozumie¢ funkcj¢ dominujgca na terenie
w sposob okreslony w ustaleniach planu;

9) uzupeklniajacej klasie przeznaczenia terenu — nalezy przez to rozumie¢ funkcje, ktora uzupeknia lub
wzbogaca podstawowa klase przeznaczenia terenu w sposob okreslony w ustaleniach planu;

10) retencji wody — nalezy przez to rozumie¢ dziatania prowadzace do spowolnienia lub powstrzymania
odptywu wody (opadu atmosferycznego) z dziatki budowlanej, terenu lub zlewni, poprzez np. budowe
urzadzen wodnych, atakze wykorzystanie terendw nieutwardzonych, podmoktych, niecek chionnych
i zaglebien terenowych poro$nigtych roslinnoscia, oczek wodnych oraz skupisk roslinnosci i zadrzewien;

11) SIMB — nalezy przez to rozumie¢ elementy Systemu Informacji Miasta Biatystok tj. tablice i znaki
informacyjne, w tym m.in. nazwy ulic i numeracj¢ porzadkowa nieruchomosci;

12) schemacie infrastruktury technicznej - nalezy przez to rozumie¢ opis lub uklad powigzan elementow
systemu infrastruktury technicznej przedstawiony na rysunku planu;

13) strefie technicznej — nalezy przez to rozumie¢ przestrzen wokot infrastruktury technicznej
ogo6lnomigjskiej, w ktorej obowigzuja ograniczenia w sposobie uzytkowania wprowadzone w ustaleniach
planu;

14) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar o okre§lonym przeznaczeniu, wyznaczony na rysunku planu
liniami rozgraniczajacymi oraz oznaczony wyrdzniajagcym go sposrod pozostalych terenow symbolem;

15) zrédlach ciepla — nalezy przez to rozumie¢ zespot urzadzen (np. kottéw) stuzgcych do wytwarzania lub
przetwarzania ciepla, stanowiacych jedna instalacje.

2. W odniesieniu do innych okres§len ipoje¢ uzytych w uchwale iniewymienionych wust. 1, nalezy
stosowac definicje zawarte w obowigzujacych przepisach.

§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu (zatacznik Nr 1) sa ustaleniami obowigzujacymi:

1) granica obszaru obj¢tego zintegrowanym planem inwestycyjnym;

2) linie rozgraniczajace;

3) symbole klasy przeznaczenia terendw;

4) linia wydzielenia wewngtrznego z oznaczeniem literowym;

5) linia zabudowy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1 pkt 6, z odstgpstwem dla nastepujacych wyjatkow:
a) docieplen budynkoéw istniejacych,

b) nadbudowy wyzszych kondygnacji budynkéw istniejacych iwykraczajacych poza linig¢ zabudowy
w kierunku przestrzeni publicznych, lecz niewykraczajacych poza lini¢ rozgraniczajaca,

¢) elementow zewngtrznych budynkow takich jak np.: balkon, wykusz — o maksymalnym wysiggu do 1,5 m

poza lini¢ zabudowy, lecz niewykraczajacych poza lini¢ rozgraniczajaca oraz na maksimum 30 %
powierzchni elewacji zlokalizowanej od strony przestrzeni publicznej,

d) elementéw tworzacych fakturge zewnetrzng i wystroj elewacji takich jak np. gzyms, okap, zadaszenie,
markiza, pilaster, zaluzja zewngtrzna — o maksymalnym wysiegu do 1,5 m poza lini¢ zabudowy, lecz
niewykraczajgcych poza lini¢ rozgraniczajaca,

e) urzadzen ipochylni dla os6b niepetnosprawnych, schodéw zewnetrznych, ramp ipodestow —
o szerokosci maksimum 3,0 m, lecz niewykraczajacych poza lini¢ rozgraniczajaca,

f) klatek schodowych iwind o maksymalnym wysiegu do 2,0 m poza $ciang zewnegtrzng budynku
istniejgcego, lecz niewykraczajgcych poza lini¢ rozgraniczajaca,

g) wiatrotapow i przedsionkéw o wysokosci maksimum 3,5 m oraz maksymalnym wysiegu do 2,0 m poza
lini¢ zabudowy, lecz niewykraczajacych poza lini¢ rozgraniczajaca,

6) klasyfikacja ulic — drég publicznych.

2. Pozostale oznaczenia graficzne zawarte na zalaczniku Nr 1, niewymienione w ust. 1, majg charakter
informacyjny.
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3. W odniesieniu do liniowych oznaczen graficznych, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1, 2 oraz pkt4 — 5 za
rzeczywista lokalizacje nalezy przyjmowac o$ linii.

§ 5. 1. Poszczegolnym terenom wyznaczonym na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi przypisuje si¢
symbole klasy przeznaczenia terenu wraz z numeracja, w ktérych numer jest porzadkowy w ramach
danego przeznaczenia, a symbol literowy okresla podstawowe klasy przeznaczenia terenéw:

1) U — teren ushug;
2) Z — teren zieleni;
3) KDL - teren drogi lokalne;j.

2. Symbol literowy oznacza podstawowa klase¢ przeznaczenia terenu, ktora moze by¢ uzupetiona klasg
przeznaczenia uzupetiajgcego oraz wykluczonego — zgodnie z ustaleniami szczegétowymi.

3. Podstawowe klasy przeznaczenia terenu moga wystepowac lacznie lub wymiennie — o ile ustalenia
szczegblowe nie stanowig inaczej.

DZIAKL 11,
USTALENIA OGOLNE PLANU
Rozdzial 1.
Ochrona i ksztaltowanie ladu przestrzennego

§ 6. 1. Na obszarze objetym planem, o ile ustalenia szczegdlowe nie stanowig inaczej, dopuszcza si¢
realizacje miejsc postojowych w formie budynkéw w catosci lub w czesci o funkcji parkingowej (garazowej),
parkingéw (garazy) wielopoziomowych i podziemnych oraz parkingdéw terenowych (naziemnych).

2. Na fragmencie terenu potozonego pomigdzy liniami rozgraniczajacymi od strony przestrzenni publicznej
a nieprzekraczalng linig zabudowy zakazuje si¢ lokalizacji (o ile ich lokalizacje dopuszczajg ustalenia planu):

1) naziemnych zbiornikow;

2) masztow antenowych;

3) przekry¢ namiotowych i powlok pneumatycznych;

4) obiektow kontenerowych, z wyjatkiem kontenerowych stacji trafo oraz paczkomatow.
§ 7. 1. W zakresie wystroju zewnetrznego budynkow:

1) ustala sie kolorystyke $cian budynkow:
a) maksimum 3 kolory na jednej elewacji,

b) w odcieniach bieli, bezu, brazu i szarosci oraz koloréw wynikajacych z barw naturalnych materiatow
wykonczenia elewacji, takich jak: drewno, kamien, cegla,

¢) z zastosowaniem koloru wylacznie w sposdb odzwierciedlajacy rozrzezbienie elewacji budynku oraz
podkreslajacy detal architektoniczny;

2) dopuszcza si¢ stosowanie dodatkowych akcentow kolorystycznych na maksimum 10 % powierzchni
elewacji;
3) ustalenia pkt 1 i 2 nie dotycza murali.

2. Ustala si¢ ksztaltowanie przestrzeni publicznych, budynkéw ustugowych oraz ich otoczenia w sposob
uwzgledniajacy standardy projektowania uniwersalnego zapewniajace powszechng dostepnos¢, w tym osob ze
szczegbdlnymi potrzebami w zakresie uprzywilejowania ruchu pieszego, bezkolizyjnych przejs¢, rozwiazan
jednopoziomowych, pozbawionych barier poziomych i pionowych przestrzeni komunikacyjnych i stosowania
elementow orientacji przestrzenne;.

Rozdzial 2.
Ochrona Srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowanie krajobrazu

§ 8. W zakresie ksztaltowania zieleni ustala sie:

1) zagospodarowanie zielenig w formie kompozycji wielostopniowej (drzew, krzewow i roslin okrywowych);
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2) ksztattowanie rzezby terenu umozliwiajace retencjonowanie wod opadowych z wykorzystaniem takich
form jak: niecki chlonne, oczka wodne, skupiska roslinnosci i inne, o ktérych mowa w § 3 ust. 1 pkt 10;

3)w przypadku budowy parkingéw (nie dotyczy parkingéw wielopoziomowych ipodziemnych) —
zagospodarowanie terenu zuwzglednieniem zieleni w proporcji co najmniej 1 drzewo na 5 miejsc
postojowych w obrebie parkingu lub po jego obrysie;

4) ksztaltowanie nawierzchni utwardzonych uwzgledniajace:
- przylegle przestrzenie publiczne,

- standardy projektowania, o ktorych mowa w § 7 ust. 2 zapewniajace powszechng dostgpnosé, w tym
potrzeby 0s6b z ograniczeniami mobilnosci i percepcji,

5) zachowanie okre§lonego w ustaleniach szczegotowych udzialu powierzchni biologicznie czynnej,
6) zagospodarowanie zielenig w pasach drogowych ulic:

a) z zastosowaniem gatunkow drzew i krzewow odpowiednich do nasadzen przyulicznych pod wzgledem
estetyki 1 odpornosci,

b) w miejscach wolnych od infrastruktury technicznej,

¢) z zachowaniem zasad bezpieczenstwa ruchu drogowego i pieszych.

§ 9. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ prowadzenie zagospodarowania odpadéw w oparciu
o plan gospodarki odpadami.

§ 10. W zakresie ochrony przed halasem dopuszczalny poziom halasu ustala si¢:

1) na terenie wydzielenia wewnetrznego ZP (fragment terenu 1U-Z) — jak dla terenu rekreacyjno-
wypoczynkowego, z zastrzezeniem pkt 2 i 3;

2) na terenie 1U-Z w przypadku lokalizacji:

a) zabudowy z zakresu o$wiaty — jak dla zabudowy zwigzanej ze stalym lub czasowym pobytem dzieci
i mtodziezy,

b) zabudowy z zakresu opieki spotecznej — jak dla terenu domu opieki spotecznej;

3) w budynkach ustugowych z zakresu oswiaty/zdrowia ustala si¢ zapewnienie wymagan dotyczacych
zabezpieczenia budynkow przed hatasem np. poprzez zastosowanie materiatdw elewacyjnych, stolarki
okiennej i drzwiowej o odpowiedniej izolacyjnosci akustycznej oraz $cian kurtynowych.

Rozdzial 3.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow kulturowych, oraz débr
kultury wspélczesnej

§ 11. Na terenie objetym planem nie wystepuja zabytki nieruchome i archeologiczne wpisane do rejestru

zabytkow lub ujete w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow.

§ 12. W przypadku odkrycia, podczas prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych, przedmiotu, co do
ktorego istnieje przypuszczenie, ze jest on zabytkiem, nalezy wstrzymac wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub
zniszczy¢é odkryty przedmiot, zabezpieczy¢ ten przedmiot imiejsce jego odkrycia oraz niezwlocznie
zawiadomi¢ o tym odpowiednie wojewodzkie stuzby konserwatorskie lub Prezydenta Miasta Biategostoku.

Rozdzial 4.
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych

§ 13. 1. Ustala si¢, ze w sktad przestrzeni publicznych wchodzi fragment drogi publicznej — 1KDL.
2. W zakresie ksztaltowania przestrzeni publicznych, o ktérych mowa w ust. 1:

1) ustala si¢ ich zagospodarowanie uwzgledniajace standardy powszechnej dostepnosci, w tym potrzeby osdb
z ograniczeniami mobilno$ci i percepcji, a w szczegolnosci w zakresie uprzywilejowania ruchu pieszego,
bezkolizyjnych przej$¢, rozwigzan jednopoziomowych, elementéw orientacji przestrzennej;

2) dopuszcza si¢ lokalizacje:
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a) elementow systemu oznakowania SIMB,

b) o$wietlenia,

c) sieci, obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej,

d) obiektow kontenerowych tj. kontenerowe stacje trafo oraz paczkomaty,
e) stojakéw rowerowych,

f) urzadzen technicznych obstugi miejskiego systemu transportowego i strefy platnego parkowania oraz
ogolnodostepnych stacji tadowania;

3) zakazuje si¢ budowy budynkow.

Rozdzial 5.

Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow, terendow gorniczych, a takze obszarow szczegolnego zagrozenia powodzia,
obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewdédztwa

§ 14. Na obszarze objetym planem nie wystepuja tereny lub obiekty podlegajace ochronie, ustalone na
podstawie przepisow odrebnych, w tym tereny gornicze, a takze narazone na niebezpieczenstwo powodzi oraz
zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych, krajobrazoéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania wojewddztwa.

Rozdzial 6.
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym

§ 15. 1. Na obszarze objetym planem nie wyznacza si¢ obszarow do scalenia i podzialu nieruchomosci.

2. Nie ustala si¢ minimalnej imaksymalnej wielko$ci dziatek wuzyskiwanej w wyniku podziatu
nieruchomosci.

3. Dopuszcza si¢ podzialy geodezyjne oraz laczenie dzialek stuzace poprawie warunkow
zagospodarowania.

4. Zakazuje si¢ podziatow w celu wydzielenia garazy, budynkow gospodarczych oraz tymczasowych
obiektow budowlanych.

Rozdzial 7.
Szczegélne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy

§ 16. Na terenie objetym planem ustala si¢ ograniczenie wysoko$ci budynkéw, budowli oraz instalacji
i urzadzen technicznych, w tym lokalizowanych na dachach budynkéw — do rzednej 258 m n.p.m.

§ 17. 1. Ustala si¢ nastgpujace strefy techniczne wzdhluz infrastruktury technicznej ogolnomiejskiej
o nastepujacych szerokosciach:

1) dla sieci telekomunikacyjnej, wodociggowej ikanalizacji sanitarnej — okre§lonej przez rzut pionowy
zewnetrznego obrysu elementdw sieci na powierzchnig terenu;

2) dla sieci kanalizacji deszczowej oraz ciekow skanalizowanych (obustronnie od osi):
a) o srednicy od Dn 200 do Dn 300 wiacznie — 2,0 m,
b) o $rednicy od Dn 301 do Dn 400 wiacznie — 3,0 m,
¢) o Srednicy wigkszej od Dn 400 — 4,0 m;

3) dla kanatow sieci cieptowniczych — 2,0 m od krawedzi kanatu, komory cieplowniczej lub innych obiektow
budowlanych zwigzanych z funkcjonowaniem sieci cieptownicze;j;

4) dla linii elektroenergetycznych $redniego napigcia 15kV:

a) kablowych — 0,5 m (obustronnie od linii),
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b) napowietrznych (obustronnie od osi linii napowietrzne;j):
- dla przewodoéw izolowanych — 5 m,
- dla przewoddw nieizolowanych — 7 m.

2. W strefach technicznych, o ktéorych mowa w ust. 1:

1) nakazuje si¢ zagospodarowanie terenu w sposob umozliwiajacy zapewnienie dostgpu do ogoélnomiejskich
sieci infrastruktury technicznej;

2) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ obiektow budowlanych przy zastosowaniu rozwigzan technicznych
gwarantujacych bezpieczne uzytkowanie sieci oraz bezpieczng budowg iuzytkowanie lokalizowanego
obiektu.

3. W odniesieniu do sieci gazowych obowigzuja ograniczenia w zagospodarowaniu terenu na podstawie
przepisow odrebnych w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ sieci gazowe 1iich
usytuowanie.

§ 18. 1. W zakresie obrony cywilnej ustala sie:

1) w okresie podwyzszonej gotowosci obronnej panstwa lub wystapienia innego zagrozenia:

a) adaptacjg, na potrzeby budowli ochronnych, pomieszczen takich jak: garaze, magazyny, parkingi
podziemne, piwnice - potozonych najnizszych kondygnacjach budynkow:

- zamieszkania zbiorowego przeznaczonych na pobyt powyzej 15 0sob,
- ustugowych z zakresu uzytecznosci publicznej powyzej 15 pracownikow,

b) uwzglednienie rezerwy terenu pod budowe ukry¢ doraznych - wolno stojacych, np. szczelin p/lotniczych
- w przypadku budynkow bez podpiwniczenia;

2) korzystanie z awaryjnych uje¢ wody pitnej — ze studni awaryjnej o wydajnosci min. 7,5 1 na osobe¢/dobe
i promieniu dojécia od budynkéw mieszkalnych nie wiekszym niz 800 m, zlokalizowanej przy ul.
Powstancow 3;

3) alarmowanie mieszkancow w przypadku zagrozenia — przez syren¢ alarmowg istniejacg o zasiggu
styszalno$ci min. 300 m, zlokalizowang przy ul. Generala Wladystawa Sikorskiego 2 (poza granicami
planu);

4) trasy ewakuacji ludnosci — ul. Generata Wtadystawa Sikorskiego;
5) dostosowanie stacji transformatorowych do systemu wygaszania o§wietlenia zewngtrznego.
2. Nie ustala si¢ tras przejazdéw pojazddéw z materiatami niebezpiecznymi.

§ 19. Przy projektowaniu i realizacji obiektow budowlanych zaliczanych do kategorii zagrozenia ludzi na
obszarze objetym planem nalezy zapewni¢ m.in. wymagania w zakresie dojazdow pozarowych oraz
zaopatrzenia w wodg¢ do celéw przeciwpozarowych, zgodnie z wymaganiami przepisow szczegdlnych.

Rozdzial 8.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji

§ 20. 1. Ustala si¢ obstuge komunikacyjng obszaru objetego planem poprzez:

1) otaczajace tereny komunikacji drogowej publicznej, w tym ulice uktadu obstugujacego: ul. Niskg - 1KDL
(fragment potozony w granicach planu);

2) dojazdy i stuzebnosci dojazdéw w ramach innych terendw, zgodnie z przepisami odrebnymi.

2. Ustala sig¢ przebieg tras komunikacji zbiorowej ulica uktadu podstawowego i wybranymi ulicami uktadu
obstugujacego, zlokalizowanymi poza granicg planu.

3. Ustala sie nastepujaca klasyfikacje 1iparametry techniczne drogi publicznej, o ktorej mowa
w ust. 1 pkt 1 — 1KDL — ulica klasy lokalnej o przekroju 1/2 pasy ruchu.

4. Szeroko$¢ drogi publicznej w liniach rozgraniczajacych ustala si¢ wedtug odczytu geometrycznego na
rysunku planu.
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§ 21. 1. Ustala si¢, nastepujace minimalne wskazniki urzadzania miejsc do parkowania dla samochodéw
w granicach dzialki budowlanej, w tym przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w kartg
parkingowa:
1) ushugi:
a) biura lokalne — 10 miejsc do parkowania na 1000 m2 powierzchni uzytkowe;j,
b) handel — 20 miejsc do parkowania na 1000 m2 powierzchni uzytkowej,
c) obiekty gastronomiczne — 15 miejsc do parkowania na 100 miejsc konsumpcyjnych,

d) ztobki, przedszkola, szkoly zwyjatkiem szkot wyzszych — 15 miejsc do parkowania na
100 zatrudnionych,

e) opieka zdrowotna — 3 miejsca do parkowania na 10 16zek (szpitale, kliniki) lub 8 miejsc postojowych na
1000 m2 powierzchni uzytkowej (przychodnie),

f) zamieszkanie zbiorowe — 15 miejsc do parkowania na 100 t6zek;

2) zabudowa uslugowa inna niz wymieniona w pkt 2 — 15 miejsc do parkowania na 1000 m2 powierzchni
uzytkowej.

2. Ustala sig¢, ze do powierzchni uzytkowej shuzacej obliczaniu ilosci miejsc do parkowania, nie wlicza si¢
powierzchni uzytkowej komunikacji, zapleczy magazynowych, zapleczy socjalnych oraz powierzchni
projektowanych miejsc do parkowania wbudowanych.

§ 22. 1. Ustala si¢ nastgpujace minimalne wskazniki urzadzenia miejsc do parkowania dla rowerow
w granicach dziatki budowlanej dla nowo projektowanej zabudowy ushugowej — 1 miejsce do parkowania na
200 m2 powierzchni uzytkowe;.

2. Ustala sie¢, ze do powierzchni uzytkowej shuzacej obliczaniu ilosci miejsc do parkowania dla rowerdw,
nie wlicza si¢ powierzchni uzytkowej komunikacji, zapleczy magazynowych, zapleczy socjalnych oraz
powierzchni projektowanych miejsc do parkowania wbudowanych.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej

§ 23. 1. W zakresie lokalizacji i okreslania parametréow infrastruktury technicznej ogdélnomiejskiej
oraz infrastruktury zlokalizowanej na terenach przestrzeni publicznych:

1) ustala si¢ dostosowanie parametrow projektowanej infrastruktury technicznej do przewidywanego petlnego
zainwestowania na terenach objetych ustaleniami planu, zuwzglednieniem przewidywanych potrzeb
przesylu mediow w obszarze obstugiwanym przez te infrastrukture (np. zlewni, obszaru zasilania);

2) dopuszcza si¢ likwidacje lub przebudowe istniejacej infrastruktury techniczne;.

2. Dopuszcza si¢ lokalizacje infrastruktury technicznej na terenach innych niz wymienione w ust. 1 —
zuwzglednieniem zasad zagospodarowania tych terendw okreslonych w ustaleniach planu oraz zgodnie
z przepisami odrgbnymi.

§ 24. W zakresie zaopatrzenia w wode:
1) ustala si¢:
a) og6lnomiejskg sie¢ wodociggows jako podstawowy system zaopatrzenia w wode,

b) zasilanie w wodg z istniejacej sieci wodociagowej w ulicach: Niskiej 1 Gen. W. Sikorskiego (poza
obszarem planu) oraz zinnych istniejagcych iprojektowanych miejskich sieci wodociggowych
w sgsiednich ulicach;

2) dopuszcza si¢:

a) zaopatrzenie w wodg z innych systemow wodociaggowych, spelniajacych warunki dotyczace zbiorowego
zaopatrzenia w wodg,

b) korzystanie z wlasnych uje¢ wody, zgodnie z zasadami zawartymi w przepisach Prawa wodnego.
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§ 25. W zakresie odprowadzenia $ciekOw komunalnych:

1) ustala sie:

a) ogolnomiejskg sie¢ kanalizacji sanitarnej jako podstawowy system odprowadzenia $ciekow
komunalnych,

b) odprowadzenie $ciekow do istniejacej ogolnomiejskiej sieci kanalizacji sanitarnej w ulicach: Niskiej
1Gen. W. Sikorskiego (poza obszarem planu) oraz do innych istniejacych 1 projektowanych
ogolnomigjskich sieci kanalizacji sanitarnej w sasiednich ulicach;

2) dopuszcza si¢ odprowadzenie $ciekow do innych systemow kanalizacji sanitarnej spelniajacych warunki
dotyczace zbiorowego odprowadzania §ciekdw, okreslone w przepisach o zbiorowym odprowadzeniu
sciekow lub innych systemow zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 26. W zakresie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych:
1) ustala si¢ nastepujace odbiorniki wod opadowych i roztopowych:
a) grunt, przy wykorzystaniu systemow retencji wody, o ktorych mowa w § 3 ust 1 pkt 10,

b) rzeke Bialg, zlokalizowang poza granicami planu, za posrednictwem projektowanej sieci kanalizacji
deszczowej, drenazowej, ciekow 1 rowow;

2) dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych:

a) do ogo6lnomiejskiej sieci kanalizacji deszczowej w ulicy Niskiej (poza granicami planu) oraz do innych
istniejacych i projektowanych ogélnomiejskich sieci kanalizacji deszczowej w sasiednich ulicach,

b) do lokalnych lub indywidualnych systemow odprowadzania wod opadowych.

§ 27. W zakresie zaopatrzenia w cieplo:

1) ustala si¢ stosowanie lokalnych lub indywidualnych zrodet ciepta, wytwarzanego w procesach:
a) przetwarzania energii elektrycznej,
b) odzyskiwania energii (solarnej, gruntowej, wodnej lub zawartej w innych nosnikach),
c) spalania gazow opatowych, olejow opalowych niskosiarkowych,

d) wykorzystania ciepta z istniejacych i projektowanych ogélnomiejskich lub lokalnych sieci cieptowniczej
w sasiednich ulicach;

2) dopuszcza si¢ stosowanie:

a) innych ogolnomiejskich systeméw iczynnikow stuzacych do przesylania energii, niz okreslone
wpkt1lit.aid,

b) indywidualnych Zrédet ciepta, o mocy nie wigkszej niz 30 kW, wytwarzanego w procesie spalania paliw
statych.

§ 28. W zakresie zaopatrzenia w paliwa gazowe:

1) ustala sie:
a) og6lnomiejska sie¢ gazowa jako podstawowy system zaopatrzenia w paliwa gazowe,

b) doprowadzenie z istniejgcej ogdlnomiejskiej sieci gazowej na terenie 1U-Z oraz z innych istniejacych
i projektowanych ogdlnomiejskich sieci gazowych zlokalizowanych w sgsiednich ulicach;

2) dopuszcza si¢:
a) stosowanie gazow opatowych,

b) doprowadzenie gazu z innych systemow, spehlniajacych warunki w zakresie zbiorowego zaopatrzenia
w gaz okreslone w przepisach prawa energetycznego.

§ 29. W zakresie zaopatrzenia w energie¢ elektryczna:

1) ustala sig:
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a) zasilanie w energi¢ elektryczng odbiorcow — zistniejacych stacji transformatorowo-rozdzielczych
WN/SN RPZ-8, RPZ-5 i RPZ-6 glownych systeméw zasilania miasta za posrednictwem istniejacych
i projektowanych linii kablowych $redniego napiecia 15 kV,

b) zasilanie projektowanych stacji transformatorowych 15/04 kV — za posrednictwem projektowanych linii
kablowych 15 kV wyprowadzonych od istniejgcych linii kablowych 15 kV i stacji transformatorowych
15/04 kV uktadu osiedlowej sieci rozdzielczej Sredniego napigcia,

c) bezposrednig dostawe energii elektrycznej do odbiorcow ze stacji transformatorowych 15/04 kV
istniejacych i projektowanych — za posrednictwem istniejacych oraz projektowanych linii kablowych
niskiego napigcia;

2) dopuszcza si¢:

a) przebudoweg lub przeniesienie istniejacych stacji transformatorowych 15/04 kV oraz linii $redniego
1 niskiego napigcia kolidujacych z planowanym zagospodarowaniem terenu,

b) lokalizacje projektowanych stacji transformatorowych 15/04 kV i projektowanych linii kablowych
w granicach planu,

c) zasilanie energia elektryczna wytwarzang z odnawialnych zrédet energii.

§ 30. Ustala si¢ obsluge telekomunikacyjna w zakresie:

1) urzadzen telekomunikacyjnych stacjonarnych — za posrednictwem istniejgcych i projektowanych sieci
kanalizacji telefonicznej magistralnej oraz kanalizacji i kabli doziemnych rozdzielczych;

2) urzadzen teletechnicznych (internet, telewizja kablowa itp.) — za posrednictwem sieci kanalizacji i kabli
doziemnych;

3) tacznosci bezprzewodowej telefonii iinternetu — zistniejacych stacji bazowych telefonii cyfrowej
zlokalizowanych poza obszarem objgtym planem oraz projektowanych stacji bazowych telefonii cyfrowej
1 internetowych lokalizowanych na istniejacych i projektowanych budynkach. Rozdziat 10. Sposéb i termin
tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow

Rozdzial 10.
Sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow

§ 31. Jezeli istniejace zagospodarowanie terenu jest niezgodne zustalonym w planie, dopuszcza si¢
uzytkowanie terendw zgodnie ze stanem istniejacym do czasu realizacji ustalen zintegrowanego planu
inwestycyjnego.

DZIAL I11.
USTALENIA SZCZEGOLOWE PLANU

§ 32. 1. Na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 1U-Z ustala si¢ nastgpujace klasy
przeznaczenia:

1) podstawowe — teren ustug lub zieleni;

2) uzupekliajace — teren komunikacji drogowej wewngtrznej, komunikacji pieszo-rowerowej, obstugi
komunikacji, infrastruktury technicznej;

3) wykluczone - teren ushlug handlu wielkopowierzchniowego, obstugi produktow naftowych,
gospodarowania odpadami, ogrodkow dziatkowych i plazy;

2. Ustalenia ogdlne obowigzujace dla terenu, o ktorym mowa w ust. 1, zostaty okreslone w dziale II.
3. W zakresie zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktorym mowa w ust. 1, ustala sig:
1) wskazniki i parametry zagospodarowania:
a) udzial powierzchni zabudowy — maksimum 50 %,
b) nadziemna intensywno$¢ zabudowy — od 0 do 2,0,

c) udzial powierzchni biologicznie czynnej — minimum 10 %, wtym co najmniej 90% wydzielenia
wewnetrznego "ZP" w formie zieleni,
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d) wysoko$¢ zabudowy:
- budynki — maksimum 12 m,
- budowle — maksimum 10 m,
e) dachy — ptaskie;
f) miejsca do parkowania — zgodnie z § 21;
2) obstuge komunikacyjng — zgodnie z § 20 ust. 1;
4. Na czesci terenu 1U-Z, wyznaczonego linig wydzielenia wewngetrznego i oznaczonego symbolem ZP:
1) ustala si¢ zagospodarowanie w formie zieleni poprzez:

a) ksztattowanie zagospodarowania z uwzglgdnieniem istniejacej doliny rzeki Biatej i przy zachowaniu jak
najbardziej naturalnego charakteru tego terenu, nawigzujgcego uksztattowaniem do obszaru doliny,

b) zagospodarowanie zielenia w zréznicowanej formie ikompozycji (np. drzew, krzewow iroslin
okrywowych) przy zastosowaniu roslin zgodnych z warunkami siedliskowymi,

¢) wkomponowanie w maksymalnym stopniu w projektowane zagospodarowanie istniejacych drzew;
2) dopuszcza si¢:
a) lokalizacje:
- placow zabaw i miejsc rekreacji,

- mostkow, ktadek iinnych budowli hydrotechnicznych zwiazanych z zagospodarowaniem
terenow przylegtych do rzeki,

- drog spacerowych (w tym przyrodniczych) irowerowych wykonanych z naturalnych
materiatow przepuszczajgcych wody deszczowe takich jak: drewno, piasek, kamien itp.

- stawow, zbiornikow matej retencji,
- zieleni urzadzonej (nasadzenia roslin w grupach tworzace krajobraz otwarty),
- urzadzen i sieci infrastruktury techniczne;j,
- budowe wiez widokowych o wysokosci do 7 m,
- obstugi komunikacji,
- nawierzchni utwardzonych maksymalnie 10% wydzielenia wewngtrznego,
- o$wietlenia o zharmonizowanym charakterze,
- stojakow na rowery,
b) zagospodarowanie w potaczeniu z sasiadujacymi terenami inwestycyjnymi;
3) zakazuje si¢:

a) realizacji drog spacerowych i rowerowych wykonanych z materialow innych niz okre§lono w pkt 2 lit. a,
tiret trzecie,

b) dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli zmiany te nie shuza ochronie przyrody lub utrzymaniu
siedlisk podmoktych i realizacji zbiornikéw wodnych,

c) podnoszenia rzgdnej terenu, z wyjatkiem lokalnych nasypdéw stuzacych zapewnieniu powigzan
funkcjonalnych, grobli i obwatowan zbiornikow wodnych oraz urzadzen melioracyjnych.

5. Na terenie, o ktérym mowa w ust. 1 dopuszcza si¢ lokalizacj¢ obiektow i1 urzadzen towarzyszacych.

6. Dla terenie, o ktérym mowa w ust. 1, ustala si¢ stawke procentowa stuzaca naliczeniu jednorazowej
optlaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomos$ci w zwigzku z uchwaleniem planu — 30 % (stownie: trzydziesci
procent).

§ 33. 1. Na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 1KDL ustala si¢ nastgpujace klasy
przeznaczenia:
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1) podstawowe — teren drogi lokalnej;
2) uzupelniajgce — teren infrastruktury techniczne;j i zieleni urzadzone;;
3) wykluczone — teren obstugi produktéw naftowych, gospodarowania odpadami.
2. Ustalenia ogdlne obowigzujace dla terenu, o ktorym mowa w ust. 1, zostaty okreslone w dziale II.

3. Dla terenu, o ktérym mowa w ust. 1, ustala si¢ stawke procentowa shuzaca naliczeniu jednorazowej
oplaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomos$ci w zwiazku z uchwaleniem planu 0 % (stownie: zero procent).

DZIAL V.
PRZEPISY KONCOWE

§ 34. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Bialegostoku.

§ 35. W zakresie uregulowanym niniejszg uchwatg traci moc uchwata Nr XXVIII/281/12 Rady Miejskiej
Bialegostoku z dnia 28 maja 2012 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
doliny rzeki Biatej w Bialymstoku (odcinek w rejonie osiedla Lesna Dolina i Stoneczny Stok do Al. Jana Pawla
II) Dz. Urz. Woj. Podlaskiego z 2012 r. poz. 1757.

§ 36. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Podlaskiego.

Przewodniczaca Rady Miasta

Katarzyna Jamroz
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ZINTEGROWANY PLAN INWESTYCYJNY

CZESCI OSIEDLA LESNA DOLINA W BIALYMSTOKU
W REJONIE UL. NISKIEJ | GEN. W. SIKORSKIEGO
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Zatgcznik Nr 2 do uchwaty
Rady Miasta Biatystok

Sposéb realizacji oraz zasady finansowania zapisanych w zintegrowanym planie inwestycyjnym czesci
osiedla Lesna Dolina w Bialymstoku w rejonie ulic: Niskiej i Gen. W. Sikorskiego inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych Gminy Bialystok

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1130) stwierdza si¢, ze na terenie objetym planem przewiduje si¢ realizacje inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wiasnych Gminy Biatystok - wykonanie chodnika,
obszar inwestycji ok. 450 m2, ktore beda finansowane ze S$rodkéw zewngtrznych, w ramach umowy
urbanistycznej, o ktorej mowa w art. 37ed.
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Zatgcznik Nr 3 do uchwaly Nr....................
Rady Miasta Biatystok

Zalacznik3.gml

S

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2022 r. poz. 503 z pézn. zm.) ujawnione zostang po
klikni¢ciu w ikone
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UZASADNIENIE

ROZWIAZAN PLANISTYCZNYCH
ZAWARTYCH W PROJEKCIE ZINTEGROWANEGO PLANU
INWESTYCYJNEGO CZESCI OSIEDLA LESNA DOLINA
W BIALYMSTOKU
W REJONIE ULIC: NISKIEJ I GEN. W. SIKORSKIEGO

Zgodnie z art. 15 wust. 1 pkt 1-3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz.1130) sporzadzony projekt planu zawiera czes$¢
tekstowa i graficzng, wraz z uzasadnieniem, uwzgledniajac polityke przestrzenng gminy okreslong w
strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego.

W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegdlnosci:

1) sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4;

2) zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaly rady gminy, o ktorej
mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania;

3) wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Projekt planu sktada si¢ z czgsci tekstowej (ustalenia uchwaly zawierajace elementy okreslone jako
obowigzkowe w art. 15 ust. 2 ustawy) oraz graficznej (rysunek planéw, w skali 1:1000 — zgodnie z art. 16
ust. 1), do ktérego zostato sporzadzone ponizsze uzasadnianie.

I. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE I OPIS ROZWIAZAN ZINTEGROWANEGO PLANU
INWESTYCYJNEGO WRAZ Z POLITYKA PRZESTRZENNA GMINY.

1. Podstawa sporzadzania zintegrowanego planu inwestycyjnego.
Podstawg 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) stanowiacy, iz na wniosek inwestora ztozony za posrednictwem prezydenta miasta, rada gminy
moze uchwali¢ zintegrowany plan inwestycyjny, ktory jest szczeg6lng forma planu miejscowego.

Zgodnie z art. 37ec ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 r. poz.1130) rada gminy moze wyrazi¢ zgod¢ na przystapienie do sporzadzenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego. Zintegrowany plan inwestycyjny jest szczegdlng formg planu
miejscowego oraz obejmuje obszar inwestycji gtownej oraz inwestycji uzupetniajacej. Wejscie w zycie
zintegrowanego planu inwestycyjnego powoduje utrate mocy obowigzujacej planéw miejscowych lub ich
czeg$ci odnoszacych si¢ do terenu objetego tym zintegrowanym planem inwestycyjnym.

Obecnie na terenie gdzie sporzadzany jest zintegrowany plan inwestycyjny obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego czesci doliny rzeki Biatej w Biatymstoku (odcinek w rejonie osiedla
Lesna Dolina i Stoneczny Stok do Al. Jana Pawla II) uchwala nr XXVIII/281/12 Rady Miejskiej
Bialegostoku z dnia 28 maja 2012 r. (Dz. Urz. Woj. Podlaskiego z 2012 r. poz. 1757).

Teren objety zintegrowanym planem inwestycyjnym potozony jest obecnie na terenach oznaczonych w
obowigzujagcym planie miejscowym symbolami:

1. 3ZP,Z1.,WS,Zz i przeznaczony jest pod zielen urzadzona, lasy, wody $rodladowe na potencjalnych
terenach zalewowych.

Ustalone zostaty nastgpujace zasady zabudowy i1 zagospodarowania tego terenu:

a) wprowadzenie gatunkow roslin charakterystycznych dla siedliska;
b) ksztaltowanie biologicznej obudowy brzegéw rzeki Biatej i Bazantarki oraz zbiornikow
wodnych (z wyjatkiem obudowy istniejacych stawow zlokalizowanych w rejonie ul. Niskiej);
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¢) ochrona wod otwartych oraz utrzymanie i ksztaltowanie biologicznie czynnych naturalnych
rozlewisk poprzez np. renaturalizacj¢ przyrodnicza brzegdéw koryta rzeki;
d) obstuga komunikacyjna od otaczajacych ulic miejskich;
e) pozostawienie istniejagcego lasu w dotychczasowym uzytkowaniu jako grunt lesny do
zagospodarowania na podstawie przepisow odrebnych;
Na wskazanym terenie dopuszczono:
a) realizacje:
- miejsc do wypoczynku,
- placow zabaw,
- mostkow, kladek i innych budowli hydrotechnicznych zwigzanych z zagospodarowaniem terendéw
przylegtych do rzeki,
- stawow, zbiornikow matej retencji,
- zieleni urzadzonej (nasadzenia roslin w grupach tworzace krajobraz otwarty),
- obiektow matej architektury,
- urzadzen i sieci infrastruktury technicznej oraz rowow,
- $ciezek spacerowych (w tym przyrodniczych) i rowerowych wykonanych z naturalnych materiatow
przepuszczajacych wody deszczowe takich jak: drewno, piasek, kamien itp.
- urzadzen towarzyszacych w postaci obiektow matej architektury wzdluz ciagu spacerowego Iub
rowerowego,
- budowe wiez widokowych o wysokosci do 7 m,
- drog eksplotacyjnych;
b) zmiang profilu koryta rzeki Bialej i Bazantarki oraz stawdéw w celu retencjonowania wody lub poprawy
droznosci przeptywu wod,
c) zagospodarowanie terendw w potaczeniu z sgsiednimi terenami inwestycyjnymi;
Na wskazanym terenie zakazano:
a) realizacji Sciezek spacerowych i rowerowych wykonanych z materiatéw innych niz okre$lono w pkt 6 lit.
a),
b) stosowania utwardzen betonowych brzegdéw koryta rzeki i stawow,
¢) dokonywania zmian stosunkoéw wodnych, jezeli zmiany te nie stuzg ochronie przyrody lub utrzymaniu
siedlisk podmoktych i realizacji zbiornikoéw wodnych,
d) podnoszenia rzgdnej terenu, z wyjatkiem lokalnych nasypow shuzacych zapewnieniu powigzan
funkcjonalnych, grobli i obwalowan zbiornikéw wodnych oraz urzagdzen melioracyjnych.
Dla ww. terenu nie ustalono stawki procentowej stuzacej naliczeniu jednorazowej oplaty z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu, poniewaz nie przewidywano wzrostu wartosci z
tego tytutu.

2. 3KD-L (ul. Niska) — droga publiczna.

Obszar zintegrowanego planu inwestycyjnego obejmuje powierzchni¢ ok. 0,782 ha, potozony jest w
zachodniej cze¢$ci miasta Biategostoku, na osiedlu Lesna Dolina i ograniczony ulicami: Niskiej 1 Gen. W.
Sikorskiego oraz doling rzeki Biatej.

Zmiany proponowane w projekcie podyktowane sa potrzebami rynkowymi miasta Biategostoku. Obszar
objety ZPI jest bardzo dobrze powigzany komunikacyjnie z istniejgcym systemem drogowo-ulicznym
miasta. Przedmiotowy teren znajduje w sgsiedztwie istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(zar6wno bezposrednio jak i po drugiej stronie ul. Niskiej), a takze w rejonie zabudowy ustugowej (m.in.
stacje paliw i myjnia, szkota) w rejonie ulic Niskiej i Gen. W Sikorskiego. Dziatki nr 683/13 i 683/14
(obreb 4) od strony pdinocnej graniczg z terenami doliny rzeki Bialej, ktora pelni funkcje przyrodnicze
(m.in. klimatyczna, hydrologiczng i biologiczng).

Z uwagi na potozenie na skraju doliny rzeki Biatej lokalizacja zabudowy ustugowej bgdzie stanowita
powiazanie z terenami systemu przyrodniczego miasta. Proponowana funkcja wpisuje si¢ tez w istniejace
osiedle mieszkaniowe i nie bedzie generowata konfliktow funkcjonalno-przestrzennych. Jako inwestycje
uzupelniajaca zaktada si¢ realizacje chodnika w ramach ulicy Niskiej, ktory bedzie stanowil niezbgdne
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uzupetnienie istniejacego uktadu drogowo-ulicznego w tej czesci osiedla. Zrealizowana zabudowa ustugowa
wplynie pozytywnie na zagospodarowanie tego fragmentu miasta i wraz z istniejagcg zabudowa stworzy
spojny i uporzadkowany obszar miasta.

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

Zgodnie ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Biategostoku”,
uchwalonego uchwatg Nr XII/165/19 Rady Miasta Biatystok z dnia 18 czerwca 2019 r., i zmienionego
uchwatg nr LXXVII/1079/23 Rady Miasta Biatystok z 18 grudnia 2023 r. obszar objety opracowaniem jest
zaliczony w czesci do kategorii:

AG — tereny aktywnosci gospodarczej, gdzie funkcjg podstawowq jest zabudowa produkcyjna, zabudowa
magazynowo-sktadowa, zabudowa parkow technologicznych oraz centrow wystawienniczych, zabudowa
ustugowa z zakresu ustug rynkowych. Funkcje uzupelniajgce.: zabudowa ustugowa stuzgca realizacji celow
publicznych (ustugi nierynkowe), tereny zieleni urzgdzonej, tereny przestrzeni publicznych, komunikacja,
infrastruktura techniczna, istniejgce enklawy zabudowy o innych funkcjach. Kierunki ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania na tym obszarze: ksztaltowanie zespolow zabudowy produkcyjnej i
ustugowej stuzgcych prowadzeniu dzialalnosci gospodarczej, modernizacja lub wymiana zabudowy
wymagajqcej przeksztalcen, zachowanie osi kompozycyjnych i widokowych, powigzan z terenami systemu
przyrodniczego miasta.

ZN - tereny Zieleni naturalnej, gdzie funkcje podstawowe to tereny zieleni o duzym potencjale biotycznym,
w tym m.in. zadrzewienia, {gki, nieuzytki, wody powierzchniowe.

Funkcje uzupelniajgce: obiekty (z wylgczeniem budynkow) i urzqdzenia rekreacyjno-wypoczynkowe i
edukacyjne, inwestycje celu publicznego, komunikacja, infrastruktura techniczna.

Kierunki ksztaltowania zagospodarowania: utrzymanie swobodnego przepbywu wod, ksztattowanie
zagospodarowania w kierunku zachowania i adaptacji zieleni nadwodnej, istniejgcych zadrzewien i
roslinnosci naturalnej, obejmowanie ochrong prawng obszarow o najwyzszych walorach przyrodniczych i
krajobrazowych, mozliwos¢ ksztattowania zagospodarowania rekreacyjnego i wypoczynkowego (w tym np.
Sciezek, ktadek, pomostow i innych obiektow malej architektury)

oraz urzgdzen wodnych, przeciwdziatanie znieksztatcaniu rzezby terenu i stosunkow wodnych,

zapewnienie racjonalnego zagospodarowania na obszarach szczegolnego zagrozenia powodzig poprzez:
zakaz realizowania nowej zabudowy, nakaz wykonania planowanych obiektow i urzqdzen, jako odpornych
na dziatanie wod wezbraniowych, zakaz zmiany rzezby terenu.

Obszar ZN tworzy podstawowy system przyrodniczy i jest to obszar o najwyzszych walorach
przyrodniczych, majgce znaczenie dla funkcjonowania catego miasta lub regionu, petnigce nadrzedne
funkcje przyrodnicze (gtownie klimatyczng, hydrologiczng i biologiczng) oraz podporzgdkowane im funkcje
poza przyrodnicze (estetyczng, rekreacyjno-wypoczynkowg).

Tereny zieleni naturalnej (kategorii ZN) to swiadomie ksztattowane tereny o duzym potencjale biotycznym,
ktorych funkcjg podstawowq jest poprawa funkcjonowania srodowiska przyrodniczego miasta, zachowanie
powiqgzan w systemie przyrodniczym oraz petnigce funkcje estetyczne i wypoczynkowe,

Obszary tworzgce podstawowy system przyrodniczy sq rekomendowane do wylgczenia spod zabudowy.
Nalezy je traktowac jako nienaruszalny zasob srodowiska przyrodniczego Bialegostoku. Sq to tereny, ktore
nie powinny zmieni¢ swojego charakteru i przeznaczenia w diugiej perspektywie czasowej. Obszary te,
charakteryzujgce sie najwyzszq bioroznorodnosciq, sq niezbedne dla ksztattowania jakosci Zycia
mieszkarncow Biategostoku, ze wzgledu na zdolnosé retencjonowania wody, ksztattowanie lokalnego klimatu
i regeneracje powietrza oraz walory krajobrazowe, rekreacyjne i dydaktyczne.

Na obszarach tworzgcych podstawowy system przyrodniczy miasta naleZy dgiyc¢ do:

1) zakazu zabudowy, z wyjgtkiem dopuszczen okreslonych w Rozdziale 2;

2) zakazu realizacji urzqdzen i instalacji nalezgcych do przedsiewzie¢ mogqcych znaczqco oddzialywaé na
srodowisko (w rozumieniu przepisow zwigzanych z ochrong srodowiska), z wyjgtkiem przedsiewzie¢ celu
publicznego, w tym stuzgcych poprawie stanu Srodowiska lub obstugi mieszkancow, pod warunkiem
zastosowania rozwigzan najkorzystniejszych z punktu widzenia ochrony srodowiska;
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3) zakazu dokonywania trwalych zmian stosunkow wodnych, szczegolnie robot powodujgcych trwale
obnizenie poziomu wod podziemnych lub ograniczenie zasilania poziomow wodonosnych, ciekow i
zbiornikow wodnych, jezeli stuzq innym celom niz ochrona srodowiska przyrodniczego, zrownowazona
gospodarka wodna i cele publiczne;

4) zakazu wydobywania kopalin dla celow gospodarczych,

5) zakazu wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajqcych naturalne formy rzezby terenu i
obnizajgcych walory krajobrazowe, z wyjgtkiem niezbednych prac zwigzanych z:

a) zabezpieczeniem przeciwpowodziowym, przeciw podtopieniom,

b) utrzymaniem i budowq, odbudowq i modernizacjq urzqdzen wodnych,

¢) budowq inwestycji celu publicznego oraz udostepnianiem terenow rekreacyjnowypoczynkowych,

6) zakazu zasypywania, osuszania i niszczenia terenow podmoklych, zabagnionych i naturalnych obnizen
terenowych (z wylqczeniem inwestycji celu publicznego);

7) utrzymania gruntow lesnych, z wyjgtkiem realizacji niezbednych inwestycji celu

publicznego oraz funkcji sportowo-rekreacyjnych;

8) ochrony dolin rzecznych, petnigcych przede wszystkim funkcje retencyjne, przed

zabudowgq i zainwestowaniem innym niz tereny zieleni,

9) ksztattowania cigglosci funkcjonalno-przestrzennej terenow zieleni za pomocg sciezek

rowerowych i ciggow spacerowych;

10) rekreacyjno-wypoczynkowego udostepniania lasow i terenow dolin rzecznych.

Zaktadana wysokos¢ zabudowy na terenie objetym ZPI powinna wynosic¢ nie wiecej niz 12 m, przy czym w
wyjgtkowych przypadkach (takich jak np. istniejgce budynki) mozna przekroczy¢ ww. wartosSci graniczne,
pod warunkiem wykluczenia negatywnych skutkow dla sylwety miasta lub widokow chronionych. Studium
wskazuje roéwniez, ze: UszczegOlowienie parametrow wysokosciowych (wysokosci zabudowy dla
poszczegblnych terendw oraz wysokosci dominant) bedzie nastgpowato w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, na podstawie przyjetej kompozycji przestrzennej uwzglgdniajgcej m.in.:
zagospodarowanie terendw otaczajacych, ograniczenia wynikajace z przepiséw odrebnych oraz skutki dla
panoramy miasta i ekspozycji najbardziej znaczacych jej elementow. Ze wzgledu na ekspozycj¢ tego obiektu
i jego wyjatkowa lokalizacje na skraju doliny rzeki Bialej mozna rozwazy¢ (na etapie negocjacji) lokalizacje
na tym terenie rowniez wyzszego (do 16 m) i ,,rozrzezbionego” obiektu.

Podstawowa merytoryczng przyjetych rozwigzan przestrzennych zintegrowanego planu inwestycyjnego jest
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Biategostoku. Czes$¢ obszaru
zostala objeta symbolem AG - tereny aktywnosci gospodarczej, dlatego tez w planie przewidziano
mozliwos¢ realizacji zabudowy ushugowej (z zakresu zamieszkania zbiorowego, w tym hotelu). Pozostaly
obszar wskazany w Studium, jako teren zieleni naturalnej (ZN), bedzie zagospodarowany zielenig o
roznorodnym charakterze, a takze urzadzeniami rekreacyjno-wypoczynkowymi i bedzie wykorzystywany
Iacznie si¢ z terenem inwestycyjnym (budowlanym).

Studium dopuszcza utrwalenie: ustalen wynikajacych z obowiazujacych planéw miejscowych
(obowiqzujgcy plan w tym przypadku przeznacza teren pod zielen urzqdzong i umozliwia wigczenie do
terenow inwestycyjnych) istniejacych enklaw zabudowy, czy dokonczenie rozpoczetych zespolow
urbanistycznych - o odmiennych funkcjach niz ustalone dla poszczegdélnych kategorii teren6w — na
zasadach okreslonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Granice
poszczegolnych obszaréw wyznaczonych Kkategorii terenéw dostosowane sa do skali mapy.
Szczegélowe ich okreSlenie nastagpi w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego —
Rozdzial 2 Kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym
tereny wylaczone spod zabudowy (strona 537).

Propozycje rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych, z uwzglednieniem zasad zréwnowazonego rozwoju
oparto réwniez na ustaleniach Studium, a dotyczy to gldwnie wskaznikéw przewidzianych w tym
dokumencie m.in.: maksymalnej wysokos¢ zabudowy, powierzchni zabudowy oraz minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej i ilo§¢ miejsc postojowych. Zintegrowany plan inwestycyjny jest szczegolng forma
planu miejscowego, a tym samym, zgodnie z art. 37ea ust. 3 w zwigzku z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) oraz w
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zwigzku z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 ), ustalenia Studium sg wigzace dla
organdéw gminy przy sporzadzaniu zintegrowanych planéw inwestycyjnych.

Zintegrowany plan inwestycyjny jest, wiec zgodny ze Studium uwarunkowan i Kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Bialegostoku.

Nalezy tez wskazac, ze jedynie do konca 2025 r. polityka przestrzenna gminy opieraé si¢ bgdzie o ustalenia
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Bialegostoku. Z poczatkiem
roku 2026 dokument ten straci moc, a miejscowe plany zagospodarowania opiera¢ si¢ beda o ustalenia
planéw ogdlnych.

Biorac pod uwage Strategic Rozwoju Miasta Biategostoku do 2030 roku przyjeta Uchwatg Nr XLV1/666/21
Rady Miasta Biatystok z dnia 20 grudnia 2021 r. obecnie jest ona spdjna z ustaleniami Studium w zakresie
polityki przestrzennej, a co za tym idzie z omawianym dokumentem.

II. SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4 USTAWY O
PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

1. Informacja w zakresie ust. 2 ustawy - W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uwzglednia si¢ zwlaszcza:

1) Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz potrzeby zro6wnowazonego
rozwoju.

Wymagania tadu przestrzennego zostaly uwzglednione w projekcie poprzez kompleksowe rozwigzania
obejmujace regulacje zasad ksztaltowania zabudowy uslugowej. Ksztattowanie zabudowy nastapito rowniez
w nawigzaniu do istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej, a takze w oparciu o
zaktadane parametry w obowigzujacych planach miejscowych w bezposrednim sgsiedztwie przedmiotowego
terenu (do 12 m). W Studium, maksymalng wysokos¢ zabudowy okreslono rowniez do 12 m, ale
uszczegotowienie parametréw wysokosciowych ma nastgpowa¢ w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, na podstawie przyjetej kompozycji przestrzennej uwzgledniajacej m.in.: zagospodarowanie
terenow otaczajacych, ograniczenia wynikajace z przepisoOw odrgbnych oraz skutki dla panoramy miasta i
ekspozycji najbardziej znaczacych jej elementow. W wyjatkowych przypadkach (takich jak np. istniejace
budynki) mozna przekroczy¢ ww. wartosci graniczne, pod warunkiem wykluczenia negatywnych skutkow
dla sylwety miasta lub widokoéw chronionych.

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe.

Wytworzony zostanie spdjny charakter terenu na pograniczu dwoéch funkcji, przy jednoczesnym
wprowadzeniu w bezposrednim sgsiedztwie terenéw zielonych miasta funkcji komplementarnej - ustugowe;.
Projektowana na tym terenie architektura powinna wpisywac si¢ w otwarty krajobraz doliny rzeki, tworzac
jednoczesnie potaczenie terendw zurbanizowanych z naturalnymi — dolinnymi. Szczegodtowe zapisy planu
majg na celu rowniez dostosowanie zabudowy do charakteru istniejacego w sgsiedztwie osiedla
mieszkaniowego oraz zabudowy uslugowej. Lokalizacja zabudowy ustugowej przy ul. Niskiej bedzie
tworzyta kontynuacje istniejacej zabudowy w tym rejonie.

3) Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowanie wodami i ochrony gruntéw rolnych i
lesnych.

Wymagania dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu zawarto w § 8 tekstu planu. W projekcie
znalazly si¢ tez zapisy dotyczace retencji wod opadowych wskazujace sposob ksztaltowania rzezby terenu.
Ustalono udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 10 % dla zabudowy ustugowej, w tym
wyznaczono dodatkowo wydzielenie wewngtrzne ,,ZP”, gdzie nastapi koncentracja zieleni w ramach
planowanego zamierzenia na poziomie co najmniej 90 %.

Ustalono ksztattowanie zagospodarowania na tym obszarze poprzez uwzglgdnienie istniejgcej doliny rzeki
Biatej, przy zachowaniu jak najbardziej naturalnego charakteru terenu wydzielenia wewnetrznego, ktore
nawigzywac bedzie uksztaltowaniem do obszaru doliny. Wprowadzono tez wymog zagospodarowania
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zielenia w zr6znicowanej formie ikompozycji (np. drzew, krzewow iroslin okrywowych) przy
zastosowaniu ro$lin zgodnych z warunkami siedliskowymi, a takze wkomponowanie w maksymalnym
stopniu w projektowane zagospodarowanie istniejagcych drzew.

4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoélczesnej.
Uwzglednione w projekcie planu poprzez ustalenia zawarte w § 11 1 § 12 tekstu planu, przy czym nie
stwierdzono wystepowania zabytkéw nieruchomych i archeologicznych wpisanych do rejestru zabytkow lub
ujetych w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow.

5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegélnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2240).

Wymogi, o ktérych mowa powyzej, zostaly uwzglgednione w projekcie planu poprzez wprowadzenie ustalen
dotyczacych ochrony przed hatasem zawartych w § 10 i projektowania przestrzenni publicznych dla oséb ze
szczeg6lnymi potrzebami - § 7 ust. 2, a takze wymogdéw dotyczacych wskaznikow miejsc postojowych
przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa § 21.

6) Walory ekonomiczne przestrzeni.

Projekt planu poprzez ustalenia dotyczace przeznaczenia terendw oraz wskazniki zagospodarowania terenu i
ksztattowania zabudowy, uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i wprowadza mozliwo$¢ uzupetnienia
tej czgsci osiedla o funkcje uslugowa. Propozycja zmiany dotychczasowego planu zagospodarowania
przestrzennego, powstatla ze wzgledu na fakt, ze od wielu lat obszar objety opracowaniem jest
niezagospodarowany i nieuzytkowany, a Studium dopuszcza w pewnym zakresie jego przeksztalcenie.
Obecnie potrzeba rynkowa jest niewatpliwie zwickszenie mozliwosci inwestycyjnych w granicach miasta,
przy wykorzystaniu istniejacej infrastruktury technicznej i funkcjonujacych rozwiazan komunikacyjnych,
poprzez istniejacy system drog, w tym przede wszystkim system transportu publicznego.

7) Prawo wlasnosci.

Obszar objety planem, w wigkszosci jest wlasnoscig wnioskodawcy (dziatki nr 683/13 i nr 683/14, obreb 4),
pozostaly fragment nalezy do Gminy Bialystok i stanowi fragment ulicy Niskiej. W jego zakresie planowana
jest inwestycja uzupetniajaca (wykonanie chodnika).

8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Zaktada si¢ w okresie podwyzszonej gotowosci obronnej panstwa lub wystapienia innego zagrozenia
adaptacje, na potrzeby budowli ochronnych, pomieszczen takich jak: garaze, magazyny, parkingi
podziemne, piwnice - potozonych w najnizszych kondygnacjach budynkéw, a takze uwzglednienie rezerwy
terenu pod budowg ukry¢ doraznych - wolno stojacych, w przypadku budynkéw bez podpiwniczenia. W
sasiedztwie opracowania istnieja awaryjne ujecia wody pitnej oraz syreny alarmowe w odpowiednich
odlegtosciach od terenu objetego planem.

Prawidlowo$¢ rozwigzan zostanie zweryfikowana poprzez skierowanie zintegrowanego planu
inwestycyjnego do uzgodnienia z odpowiednimi instytucjami w tym zakresie.

9) Potrzeby interesu publicznego.

W projekcie planu uwzgledniono potrzeby spoteczenstwa, poprzez uzupelienie istniejgcego uktadu
komunikacyjnego, w powigzaniu z istniejacymi ulicami oraz wprowadzenie zasad ksztaltowania przestrzeni
publicznych, w tym terendéw zielonych.

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci szerokopasmowych,
a takze potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci.
W projekcie planu uwzgledniono wskazane potrzeby, zakladajac, ze nowe inwestycje bedg oparte na
istniejacej infrastrukturze, wymagajacej ewentualnej rozbudowy, w zaleznosci od potrzeb i na zasadach
wskazanych w ustaleniach zintegrowanego planu inwestycyjnego.

11) Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad sporzadzaniem aktow planowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej.
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Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach zostanie spelnione na dalszym etapie prac nad projektem
poprzez umozliwienie uczestnictwa w konsultacjach spotecznych, w tym zglaszania uwag do projektu
zintegrowanego planu inwestycyjnego, m.in. przy uzyciu srodkéw komunikacji elektroniczne;.

12) Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Obowigzek uwzglednienia w planowaniu przestrzennym jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych
jest realizowany w sposob wynikajacy z przepisow ustawy regulujacych przebieg procesu planistycznego.
Biezace informacje w zakresie prac nad projektem zintegrowanego planu inwestycyjnego beda udostepniane
1 aktualizowane na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Miasta Biategostoku. Ponadto zgodnie z ustawg
z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostgpie do informacji publicznej (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 902) kazdy ma
prawo m.in. wgladu do procedowanych aktow planistycznych. Informacje te sa udostgpniane z
uwzglednieniem ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie danych osobowych (t. j. Dz. U. z 2019 r. poz.
1781). W trakcie przeprowadzania procedury ZPI, sporzadzana bedzie dokumentacja prac planistycznych —
zgodnie z Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dokumentacja ta
réwniez moze by¢ udostgpniana w trybie przytoczonej powyzej ustawy. Nalezy tez mie¢ na uwadze, ze w
ramach prowadzonych negocjacji przewidzianych w ZPI, a dotyczacych inwestycji uzupehniajacej
planowanej w ramach przedmiotowego projektu, bedzie uczestniczyl przedstawiciel Rady Miasta
Biategostoku wskazany przez ten organ.

13) Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i
Srodowiska.

Nie przewiduje si¢ lokalizacji w ramach sporzadzanego opracowania, przedsiewzigcia, ktdre moze
skutkowaé powazng awarig, ponadto na terenie bezposrednio potozonym w sagsiedztwie inwestycji, a
przeznaczonym zgodnie z obowigzujacym planem pod zabudowe ustugowg i mieszkaniowa, nie przewiduje
si¢ lokalizacja zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii jest wykluczona.

14) Potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej.

Obszar objety zintegrowanym planem inwestycyjnym dotyczy terendw potozonych w obszarze miasta
Biategostoku, ktore nie stanowia rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Wskazany teren nie jest tez
przewidziane pod ten cel w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Biategostoku.

2. Informacja w zakresie ust. 3 ustawy - Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny
sposob zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne,
w tym zglaszane w postaci wnioskow i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu
zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, Srodowiskowe i spoleczne.
Wskazane w przedmiotowym projekcie przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenu oparto o kierunki
polityki przestrzennej okreslone w Studium.
Biorac pod uwage aspekty ekonomiczne nalezy zauwazyc¢, iz realizacja zaktadanej inwestycji ustugowe;j, nie
obcigzy kosztami finansowymi Gminy Biatystok i nie spowoduje konieczno$ci realizacji inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych. Nastagpi wzrost wartoSci
nieruchomosci na tym terenie, a co za tym idzie zwigkszone zostanie opodatkowanie tego obszaru.
Jednocze$nie zostaly uwzglednione w planie uwarunkowania S$rodowiskowe tego terenu, poprzez
dopuszczenie realizacji zabudowy jedynie na fragmencie terenu od ul. Niskiej. Pozostaly obszar zostanie
przeznaczony pod zielen o zréznicowanej formie ikompozycji, przy zastosowaniu roslin zgodnych z
warunkami siedliskowymi, z dopuszczeniem mozliwos¢ lokalizacji m.in. urzadzen rekreacyjno-
wypoczynkowych. Zagospodarowanie takie nie wplynie negatywnie na stan srodowiska przyrodniczego
miasta.
Przeprowadzona procedura planistyczna na kolejnych etapach bedzie brata tez pod uwage zglaszane
stanowiska przez wtascicieli i mieszkancow terenéw sgsiadujacych z tg inwestycja.
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3. Informacja w zakresie ust. 4 ustawy. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie
wymagan ladu przestrzennego, waloro6w przyrodniczych przestrzeni, efektywnego gospodarowania
przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochlonnosci ukladu przestrzennego;

Dla terenu, na ktorym zmieniono przeznaczenie zapewniono dostgpnos¢ komunikacyjng w oparciu o
istniejacy uktad drog publicznych, z uwzglednieniem wymagan efektywnego gospodarowania przestrzenia
oraz jej waloréw ekonomicznych.

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajacy mieszkanicom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego, jako podstawowego $rodka transportu;
W ramach zintegrowanego planu inwestycyjnego nie przewiduje si¢ lokalizacji zabudowy mieszkaniowe;j.

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow;
Piesi maja ulatwione przemieszczanie si¢ z uwagi na zaktadang realizacje chodnika w ulicy Niskiej,
bezposrednio graniczacych z terenem ustugowym. Ponadto w ulicy Gen. W. Sikorskiego zlokalizowana jest
$ciezka rowerowa, ktora wiaczona jest do istniejacego systemu rowerowego miasta Bialegostoku.

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach
jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych
nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1443), w szczegélnoSci
poprzez uzupelnianie istniejacej zabudowy,

b) na terenach polozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wylacznie w sytuacji braku
dostatecznej iloSci terenéw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy polozonych na obszarach, o
ktorych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu
przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie si¢ obszary charakteryzujace si¢ najlepszym
dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe,
kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz sieci i urzadzenia telekomunikacyjne,
adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

Planowana zabudowa potozona jest na obszarze o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej.

III. ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM GMINY, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 1 USTAWY, WRAZ Z
DATA UCHWALY RADY GMINY W SPRAWIE AKTUALNOSCI STUDIUM I PLANOW
MIEJSCOWYCH, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 2, ORAZ SPOSOB WZGLEDNIENIA
UNIWERSALNEGO PROJEKTOWANIA;

Opracowana przez Prezydenta Miasta Biategostoku Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym

gminy zawierajgca ocen¢ postgpoOw w opracowywaniu planow miejscowych i opracowanie wieloletniego

programu ich sporzadzania, z uwzglednieniem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
oraz wnioskOw w sprawie sporzadzenia lub zmiany planow miejscowych lub studium, byta podstawg do
oceny aktualnosci ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta

Biategostoku” i obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

Przedmiotowa analiza obejmuje zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym Biategostoku w okresie od

01.01.2018 r. do 31.12.2022 r. W analizie uj¢to wnioski o opracowanie i zmiany planow, ktore wptynely w

okresie od 01.07.2018 r. do 31.12.2023 r. Tego okresu dotyczy tez ocena postgpoOw W opracowywaniu

planéw miejscowych.

Wyniki z analizy Prezydent Miasta przekazuje, co najmniej raz w czasie kadencji, Radzie Miasta, po

uzyskaniu opinii Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektoniczne;.

Wieloletni program sporzadzania planéw miejscowych nie obejmuje swoim zakresem obszaru

opracowywanego planu. Analiza jednocze$nie przewiduje, ze niezaleznie jednak od przyjetego

harmonogramu opracowania planow miejscowych, zgodnie z reformq systemu planowania, ktora weszta w

zycie we wrzesniu 2023 r. w pierwszym etapie nastgpi koniecznos¢ podjecia prac nad opracowaniem planu
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ogolnego gminy (nowego dokumentu planistycznego obejmujgcego caly jej obszar) oraz procedowania
innych form aktow planistycznych, w tym zintegrowanych planow inwestycyjnych (bedgcych szczegolng
formgq planu miejscowego), ktorych obowigzek procedowania moze wynikac¢ z wnioskow inwestorow.

Na podstawie Analizy w dniu 25 marca 2024 r. Rada Miasta Bialystok podjeta uchwate Nr LXXXII/1138/24
w sprawie aktualnos$ci ,,Studium uwarunkowan i1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Bialegostoku” 1 miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych w granicach
administracyjnych miasta Biategostoku.

Obecnie na tym terenie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci doliny rzeki
Biatej w Biatymstoku (odcinek w rejonie osiedla Lesna Dolina i Stoneczny Stok do Al. Jana Pawta II)
UCHWALA NR XXVIII/281/12 RADY MIEJSKIEJ BIALEGOSTOKU z dnia 28 maja 2012 r. (Dz. Urz.
Woj. Podlaskiego z 2012 r. poz. 1757), ktory zgodnie z zatgcznikiem nr 2 do ww. uchwaly wskazano jako
czgsciowo nieaktualny, wymagajacy zmiany.

W zwigzku z powyzszym projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego jest zgodny z ww. Analiza.

Projektowanie uniwersalne obejmuje takie projektowanie obiektow i przedmiotow, ktore beda dostgpne dla
wszystkich osob, bez wzgledu na to czy sg osobami z niepelnosprawnoscia, czy osobami sprawnymi.
Projektowana przestrzen powinna by¢ w pelni uzytkowana przez osoby o ograniczonej mobilnosci i
percepcji. Sa to zatozenia powszechnej dostgpnosci, ktora warunkuje petni¢ praw obywatelskich osobom z
niepetnosprawnoscig.

W ZPI zostaly wskazane wiec wytyczne do projektowania i zagospodarowania przestrzenni, wdrazajace
rozwigzania przyjazne wszystkim uzytkownikom przestrzeni o zrdéznicowanych ograniczeniach w
mobilnosci i percepcji, w tym osobom z niepelnosprawnoscia oraz osobom starszym, stuzacych zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegbdlnymi potrzebami w zakresie dostepnosci architektonicznej.

IV. WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY;

Faktyczny wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy bedzie mozliwy do okreslenia po
zawarciu umowy urbanistycznej, do ktorej zintegrowany plan inwestycyjny bedzie stanowié
zalacznik.
Okreslenie wielko$ci 1 czasu wystgpienia skutkéw finansowych uchwalenia zintegrowanego planu
inwestycyjnego warunkowane jest wieloma czynnikami wewne¢trznymi i zewngtrznymi. Czynnikiem
wewngtrznym sg procesy uzaleznione od tresci umowy urbanistycznej oraz dziatan samorzadu gminnego i
programu inwestycyjnego. Zaliczy¢ do nich mozna w tym przypadku m.in. realizacje infrastruktury
technicznej czy komunikacji w ramach planowanej inwestycji.
Ponadto zgodnie z art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych, budowa Iub
przebudowa spowodowana inwestycja niedrogowg nalezy do inwestora tego przedsigwzigcia. W zwigzku z
powyzszym realizacja drég, ktére polozone sg w bezposrednim sgsiedztwie inwestycji moga tez byc
realizowane zgodnie z ww. przepisami (niezaleznie od zakresu opracowania).
Obecnie jedynie mozna przedstawia¢ wpltyw na finanse publiczne, w tym wpltywy z podatkow, utrata
wplywow z tytulu podatku od nieruchomosci, a takze wielko$¢ podatku od czynno$ci cywilnoprawnych,
ktére oszacowane zostaty na podstawie analizy lokalnego rynku nieruchomosci oraz prognoz finansowych
sporzadzanych w ramach opracowywanych planéw miejscowych na terenie miasta Biategostoku.
Do ustalenia dochodéw z tytutu podatku gruntowego przyjeto nastepujgce stawki podatku, zgodnie z
Uchwatg Nr VI/75/24 Rady Miasta Biatystok z dnia 27 wrze$nia 2024 r. w sprawie okreslenia wysokosci
stawek podatku, obowigzujacych na terenie miasta na 2025 r.:

— od nieruchomos$ci (grunt zwigzany z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na

sposob zakwalifikowania w ewidencji gruntow i budynkéw) — 1,38 zt/m?
— od nieruchomosci (grunty pozostate) — 0,73 zt/m?
— od budynkow zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej — 34,00 zt/m?

Podatek od nieruchomosci

Symbol terenu Powierzchnia Podatek Razem
37ZP,Z1L.,WS,Zz 0,586 ha 0,73 zt/m? 4277,8 zt
(obowiazujacy plan)

Id: 2E5583A8-9BCA-4EC3-8B8F-E40FCFE97294. Projekt Strona 23



(projekt planu) 0,214 ha 1,38 zt/m? 2953,2 zt
1U-Z - teren inwestycyjny

1U-Z - teren wydzielenia | 0,372 ha 0,73 zt/m? 2715,6 z1
wewnetrznego ZP

4277,8 zt (obecny podatek) < 5668,8 (prognozowany podatek na podstawie planu)

Podatek od nieruchomosci — budynki

Symbol terenu Powierzchnia Podatek Razem
3ZP,ZLWS,Zz |-~ [ e
(obowiazujacy plan)

1U-Z 2000 m?

(przyjeto na podstawie koncepcji) 34,00 ij/m2 68 000 zt

0 zt (obecny podatek) < 68 000 zt (prognozowany podatek na podstawie planu)

Oplata planistyczna

Symbol terenu Powierzchnia | Stawka Warto$¢ Warto$¢ Warto$¢ rynkowa m2 Razem

procento rynkowa m? rynkowa m2 Nieruchomosci po

wa Nieruchomo$ | Nieruchomosci uchwaleniu planu

optaty ci po przed minus warto$¢

uchwaleniu uchwaleniem rynkowa m2
planu planu Nieruchomosci przed
uchwaleniem planu
1U-Z - teren | 2140 m? 0,3 630 zt/m? 500 zt/m? 180 zt/m? 115 560
inwestycyjny
Podatek od czynno$ci cywilnoprawnych

Symbol terenu Powierzchnia | Stawka procentowa Warto$¢ rynkowa m? Razem

optlaty nieruchomosci
1U-Z - teren | 2140 m? 0,02 680 z/m? 29104
inwestycyjny
1U-Z - teren | 3720 m? 0,02 200 zt/m? 14 880
wydzielenia
wewnetrznego ZP

43 984
Bilans Finansowy ZPI

Wydatki z tytulu zintegrowanego planu inwestycyjnego

publicznych

Wykup pod drogi przez Gming pod realizacji drég

Nie przewiduje si¢

Realizacji — budowa drogi, znajdujaca si¢ w gestii Gminy

=86 000 zt.

Inwestor w ramach umowy urbanistycznej realizacja
chodnika wzdhuz drogi o szerokosci 2,5 m i dt. 170 m.
Pow. chodnika — ok. 0,043 ha (x cena realizacji 200 z{/m2)

Infrastruktura techniczna, znajdujaca si¢ w gestii Gminy

Nie przewiduje si¢

Nieruchomosci do wykupu na cel publiczny

Nie przewiduje si¢

Realizacja celu publicznego

Nie przewiduje si¢

szacowanej wartosci ok. 86 000 zk.

Przyjmuje si¢ w ramach umowy urbanistyczne zostanie wykonana realizacja chodnika w ramach drogi publicznej o

Dochody z tytulu realizacji zintegrowanego planu inwestycyjnego

Podatek od nieruchomosci

5668,8 x 10 lat = 56 688 zt

Podatek od nieruchomosci — budynki

68 000 zt x 10 lat = 680 000 zt

Oplata planistyczna 115 560 zt
Podatek od czynnos$ci cywilnoprawnych 43 984 zt
Razem dochodu 896 232 zi
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Prognozowany dodatni poziom wyniku finansowego, ktory powstanie wskutek uchwalenia planu ma
charakter orientacyjny i nie jest doktadnym kosztorysem realizacji planu, lecz ogdélng oceng efektu
ekonomicznego. Na potrzeby oszacowania kosztow zostaly wykorzystane prognozy skutkow finansowych
przygotowane w ramach uchwalania planéw miejscowych w roku 2024, ktore zostaly pozyskane z Urzedu
Miasta Biatystok, w celu postuzenia si¢ tozsama metodologia szacowania jak w przypadku innych planéw
miejscowych sporzadzanych przez miasto. Nie wzi¢to pod uwage wydatkoéw z tytutu realizacji planu przez
Gmine¢ Bialystok, gdyz na obecnym etapie nie przewiduje si¢ ich powstania. Przyjeto natomiast, ze w
ramach umowy urbanistycznej inwestor zrealizuje chodnik wzdhiz drogi gminnej. Wyniku bilansu nie
nalezy traktowa¢ jako warto$ci pewnej, gdyz moze by¢ on obarczony bledem, z uwagi na
nieprzewidywalnos$¢ cen rynkowych i zmienno$¢ uwarunkowan w czasie. Wynik moze by¢ wskazowka do
przyjecia pewnych kierunkéw w polityce finansowania inwestycji, moze rowniez przyblizy¢ skale
problemoéw 1 podaé przyblizone wielko$ci kwot, ktore moga potencjalnie pojawié si¢ po stronie dochodow
jak i wydatkow miasta.

Przedmiotowy plan po zrealizowaniu (po 10 latach) moze przynies¢ bilans finansowy dodatni (+) 896 232 zl.
Kwota ta skladad sie bedzie przede wszystkim z wplywu z podatkéw od nieruchomosci i budynkéw,
oplaty planistycznej i podatkéw od czynnoSci cywilnoprawnych. W poréwnaniu do obecnie
uzyskiwanych dochodéw na tym obszarze przez Gmine¢ Bialystok nastapi wyrazny ich wzrost, z uwagi
na wprowadzenie na terenach przeznaczonych pod zielen urzadzona, lasy, wody Srédladowe na
potencjalnych terenach zalewowych mozliwosci lokalizacji zabudowy ustlugowe;j.

Oszacowano rowniez, ze w ramach umowy urbanistycznej inwestor moze zrealizowa¢ chodnik w ramach
ulicy Niskiej, o szacunkowej wartosci 86 000 zi.
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