ANALIZA DO WNIOSKU

W SPRAWIE ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO
CZESCI OSIEDLA LESNA DOLINA W BIALYMSTOKU
W REJONIE ULIC: NISKIEJ I GEN. W. SIKORSKIEGO
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BIALYSTOK 10.02.2025 r.



W celu sprawniejszego 1 precyzyjniejszego przeanalizowania wniosku dotyczacego zintegrowanego
planu inwestycyjnego zostata sporzadzona analiza zawierajgca m.in.:

e opis zakladanej inwestycji;

e propozycj¢ inwestycji uzupetiajgcej do zrealizowania przez Inwestora;

e analize rozwigzan m.in. w odniesieniu do ustalen Studium, obowigzujacego planu miejscowego,
odleglosci inwestycji od najblizszego przystanku komunikacyjnego w rozumieniu przepisow o
publicznym transporcie zbiorowym,

z uwagi na zakladany charakter inwestycji — ustugowa, nie analizowano innych wskazanych elementow.

OPIS ZAKYT ADANEJ INWESTYCJI

Zaktadana inwestycja, lokalizowana w oparciu o wnioskowany zintegrowany plan
inwestycyjny, obejmuje teren o pow. ok. 0,782 ha, potozony w zachodniej czeSci miasta Biatystok, na
osiedlu Le$na Dolina, ograniczony ulicami: Niskiej i Gen. W. Sikorskiego oraz doling rzeki Bialej.
Teren objety wnioskiem jest wlasno$cig wnioskodawcy (dziatki nr 683/13 inr 683/14), pozostaly obszar
stanowi fragment ulicy Niskiej 1 nalezagcy do Gminy Bialystok (ok. 0,197 ha), na ktérym planuje si¢
inwestycje uzupelniajaca.

Projekt zaktada wprowadzenie zabudowy ustugowej oraz zieleni na dziatkach nr 683/13 i
683/14, ktore dzigki potozeniu na skraju doliny rzeki Biatej bedg atrakcyjnym terenem pod tego typu
dziatalno$¢. Kwartaly zabudowy zlokalizowanej w bezposrednim sgsiedztwie ul. Niskiej, to przede
wszystkim zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz ustugowa. Zaktadana zabudowa obejmuje
obszar o powierzchni ok. 0,585 ha i nalezy w calo$ci do wnioskodawcy. Inwestycja gléwna polegad
bedzie na realizacji kompleksu zabudowy ustugowej z zakresu zamieszkania zbiorowego, w tym hotelu.

Koncepcja przewiduje prosta bryte budynku, uzupetlniong zorganizowanymi terenami zieleni
1 komunikacjg wewnetrzng. W ramach Hotelu zlokalizowane beda:

Parter:

- recepcja i foyer z kawiarnia,

- sala konferencyjna,

- strefa SPA,

- sale zabaw dla dzieci (zorganizowane imprezy urodzinowe itp.),

- zaplecze socjalne ,

- pokoje hotelowe z ok 8 - 10 tozkami,

Pietra 1 — 3: pokoje hotelowe do 20 t6zek na kondygnacji, co daje ok. 60 t6zek.

Planowana ilo$¢ tozek z hotelu ok 70.

W ramach przedsiewzigcia ustugowego koncepcja zaktada realizacj¢ ok. 70 t6zek hotelowych,
przy czym powierzchnia zabudowy catego obszaru nie bedzie wynosita wiecej niz 50 %. Powierzchnia
terenu biologicznie czynnego zakladana jest na poziomie 10 %, w tym na terenie wydzielenia
wewnetrznego ZP bedzie wynosita 90%. Wysokos¢ zabudowy bedzie ksztaltowac si¢ do 4 kondygnacji
nadziemnych. W ramach inwestycji powstang rowniez parkingi oraz obszary zieleni urzadzonej i
miejsca rekreacji oraz wypoczynku. Realizacj¢ zieleni urzadzonej zaktada si¢ wzdluz ulicy Niskiej, a
zieleni o charakterze naturalnym wraz z urzgdzeniami rekreacyjno-wypoczynkowymi w ramach
planowanej inwestycji, na terenach graniczacych z doling rzeki Bialej, wewnatrz kwartalu. Fragment
terenow doliny rzeki Bialej bedzie wigc zagospodarowany wspdlnie z terenami inwestycyjnymi.



Lokalizacja zabudowy ustugowej bgdzie generowala koniecznosci realizacji niezbednego
uktadu komunikacyjnego w ramach przeznaczenia uslugowego i polaczenia planowanej inwestycji z ul.
Niska.

W zwigzku z brakiem chodnika w ulicy Niskiej (po stronie planowanej inwestycji) zaktada si¢
jego wykonanie w ramach projektowanego przedsigwzigcia i na koszt Inwestora (wiasciciela tego
terenu) — jako inwestycji uzupelniajacej. Taka realizacj¢ dopuszcza ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - Art. 37ed. 1. Przez umowe urbanistyczng inwestor
zobowiqzuje sie na rzecz gminy do realizacji inwestycji uzupetniajqcej.

2. Przez umowe urbanistyczng inwestor moze zobowiqza¢ sie na rzecz gminy, w szczegolnosci
do:

1) przekazania nieruchomosci stanowigcych czes¢ przedmiotu inwestycji gtownej;

2) pokrycia catosci lub czesci kosztow realizacji inwestycji uzupetniajgcej, w tym do zaptaty
ceny za nieruchomos¢, o ktorej mowa w ust. 5;

3) pokrycia catosci lub czesci poniesionych przez gming kosztow uchwalenia zintegrowanego
planu inwestycyjnego, w tym kosztow realizacji roszczen, o ktorych mowa w art. 36 ust. 1i 3

ANALIZA

Zgodnie ,,Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Bialegostoku”,
uchwalonym uchwalg Nr XII/165/19 Rady Miasta Biatystok z dnia 18 czerwca 2019 r., i zmienionym
uchwatg nr LXXVII/1079/23 Rady Miasta Biatystok z 18 grudnia 2023 r. obszar obj¢ty opracowaniem
jest potozony w obszarze wewngtrznym miejskim i zaliczony do kategorii:

AG — tereny aktywnosci gospodarczej, gdzie funkcjg podstawowgq jest zabudowa produkcyjna,
zabudowa  magazynowo-sktadowa,  zabudowa  parkow  technologicznych — oraz  centrow
wystawienniczych, zabudowa ustugowa z zakresu ustug rynkowych. Funkcje uzupetniajgce: zabudowa
ustugowa stuzqca realizacji celow publicznych (ustugi nierynkowe), tereny zieleni urzqdzonej, tereny
przestrzeni publicznych, komunikacja, infrastruktura techniczna, istniejqce enklawy zabudowy o innych
funkcjach. Kierunki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania na tym obszarze: ksztaftowanie
zespotow zabudowy produkcyjnej i ustugowej stuzgcych prowadzeniu dziatalnosci gospodarczeyj,
modernizacja lub wymiana zabudowy wymagajgcej przeksztatcen, 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, tqki, nieuzytki, wody powierzchniowe.

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

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

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

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

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



Obszary tworzgce podstawowy system przyrodniczy sq rekomendowane do wylqczenia spod zabudowy.
Nalezy je traktowac jako nienaruszalny zasob srodowiska przyrodniczego Bialegostoku. Sq to tereny,
ktore nie powinny zmieni¢ swojego charakteru i przeznaczenia w dlugiej perspektywie czasowej.
Obszary te, charakteryzujqce si¢ najwyzszq bioroznorodnosciq, sq niezbedne dla ksztattowania jakosci
zycia mieszkancow Biategostoku, ze wzgledu na zdolnos¢ retencjonowania wody, ksztaltowanie
lokalnego klimatu i regeneracje powietrza oraz walory krajobrazowe, rekreacyjne i dydaktyczne.

Na obszarach tworzgcych podstawowy system przyrodniczy miasta nalezy dgiyé do:

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

2) zakazu realizacji urzqdzen i instalacji nalezgcych do przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac
na srodowisko (w rozumieniu przepisow zwigzanych z ochrong srodowiska), z wyjgtkiem przedsiewzigé
celu publicznego, w tym stuzgcych poprawie stanu srodowiska lub obstugi mieszkancow, pod warunkiem
zastosowania rozwigzan najkorzystniejszych z punktu widzenia ochrony srodowiska;

3) zakazu dokonywania trwatych zmian stosunkow wodnych, szczegolnie robot powodujgcych trwate
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 znieksztalcajgcych 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 urzqgdzen wodnych,

¢) budowq inwestycji celu publicznego oraz udostepnianiem terenow rekreacyjnowypoczynkowych,

6) zakazu zasypywania, osuszania i niszczenia terenow podmoktych, zabagnionych i naturalnych
obnizen terenowych (z wylgczeniem inwestycji celu publicznego),

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

publicznego oraz funkcji sportowo-rekreacyjnych;

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

zabudowq i zainwestowaniem innym niz tereny zieleni;

9) ksztaltowania cigglosci funkcjonalno-przestrzennej terenow zieleni za pomocq sciezek

rowerowych i ciggow spacerowych;

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

Ponadto Studium dopuszcza utrwalenie: ustalen wynikajacych z obowigzujacych planéw
miejscowych, istniejacych enklaw zabudowy, czy dokonczenie rozpoczetych zespotow
urbanistycznych - o odmiennych funkcjach niz ustalone dla poszczegdlnych kategorii terendw — na
zasadach okreSlonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Granice
poszczegbdlnych obszaré6w wyznaczonych kategorii terendow dostosowane sa do skali mapy.
Szczegotowe ich okreslenie nastagpi w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego —
Rozdziat 2 Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny
wylaczone spod zabudowy (strona 537).

Réwniez Studium wskazuje, ze: Uszczegdtowienie parametrow wysokosciowych (wysokosci
zabudowy dla poszczegdlnych terenéw oraz wysokosci dominant) bedzie nastgpowato w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, na podstawie przyjetej kompozycji przestrzennej
uwzgledniajacej m.in.: zagospodarowanie terenow otaczajacych, ograniczenia wynikajace z przepisow
odrebnych oraz skutki dla panoramy miasta i ekspozycji najbardziej znaczacych jej elementow. — (strona
547 Studium).

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



Fragment rysunku - Kierunki zagospodarowania przestrzennego — struktura funkcjonalno-przestrzenna - Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Biategostoku,
zrodto: www.gis.bialystok.pl / serwis plany

Komunikacja
Istniejacy przystanek komunikacji miejskiej znajduje si¢ w odleglosci 400 m.

Wskazniki miejsc postojowych dla samochodow osobowych (strefa II obszar wewnetrzny)
zawarte w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Bialegostoku s3a podstawa do okreslenia w planach miejscowych liczby miegjsc postojowych dla
samochodow osobowych, wymaganych na potrzeby zagospodarowania dziatek budowlanych. Zgodnie

z Studium przewidziano dla budynkéw zamieszkania zbiorowego na 100 t6zek — 15 miejsc;

Obiekty handlowe: minimum 25 miejsc /1000 m ? pow. uzytkowej;
Obiekty gastronomiczne: minimum 20 miejsc /100 miejsc.

ZAKLADANE ROZWIAZANIA ZPI sa zgodne ze STUDIUM

Wskazniki dla zabudowy

Teren aktywno$ci gospodarczej:

— minimalna powierzchnia biologicznie czynna (obszar wewngtrzny) 10 - 25 %
— maksymalna powierzchnia zabudowy (obszar wewnetrzny) 40 - 60 %

Teren zieleni naturalnej:

— minimalna powierzchnia biologicznie czynna (obszar wewnetrzny) 90 - 100 %



Zgodnie ze Studium: W wyjgtkowych przypadkach (takich jak np.: istniejgcy stan zagospodarowania,
wymagania ladu przestrzennego, uwarunkowania ekofizjograficzne, ustalenia obowigzujgcych
planow miejscowych) w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego moina ustalic¢ inne
wskazniki, w dostosowaniu do warunkow lokalnych.

ZAKELADANE ROZWIAZANIA ZPI zgodne ze STUDIUM

Obowiazujacy plan miejscowy

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 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)
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Na tym fragmencie obowigzuja ustalenia uchwaly
e LXX) 21 Radly Minsta Bialy 7
listapada 2023 r. w sprawie misjscawago planu

Ledna Daling w Biatymstoku w rejonie ulkc Armil
Kirajown | Niskie)

Rysunek obowiqzujqgcego planu zagospodarowania przestrzennego,
zrodto: www.gis.bialystok.pl / serwis plany




§ 35. 1. Tereny oznaczone na rysunku planu symbolami: 3ZP,ZL,WS,Zz i 4ZP,WS,Zz
przeznacza si¢ pod zielen urzadzona, lasy, wody $rodladowe na potencjalnych terenach zalewowych.

2. Ustalenia ogodlne obowigzujace dla terenow, o ktorych mowa w ust. 1, zostaty okreslone w
dziale II niniejszej uchwaty.

3. Tereny, o ktorych mowa w ust. 1 stanowig przestrzenie publiczne, ktoérych zagospodarowanie
moze by¢ zwigzane z realizacjg celu publicznego.

4. Ustala si¢ nastgpujace warunki zagospodarowania terenéw, o ktorych mowa w ust. 1:

1) wprowadzenie gatunkoéw roslin charakterystycznych dla siedliska;

2) ksztattowanie biologicznej obudowy brzegdw rzeki Biatej i Bazantarki oraz zbiornikow
wodnych (z wyjatkiem obudowy istniejacych stawdw zlokalizowanych w rejonie ul.
Niskiej);

3) ochron¢ wod otwartych oraz utrzymanie i ksztattowanie biologicznie czynnych naturalnych
rozlewisk poprzez np. renaturalizacje przyrodniczg brzegéw koryta rzeki;

4) obstuge komunikacyjna od otaczajacych ulic miejskich;

5) pozostawienie istniejacego lasu w dotychczasowym uzytkowaniu jako grunt lesny do
zagospodarowania na podstawie przepisOw odrgbnych;

6) dopuszcza sig:

a) realizacje:

- miejsc do wypoczynku,

- placow zabaw,

- mostkow, ktadek i innych budowli hydrotechnicznych zwigzanych z zagospodarowaniem
terenow przyleglych do rzeki,

- stawow, zbiornikow matej retencji,

- zieleni urzadzonej (nasadzenia ros$lin w grupach tworzace krajobraz otwarty),

- obiektow matej architektury,

- urzadzen i sieci infrastruktury technicznej oraz rowow,

- Sciezek spacerowych (w tym przyrodniczych) i rowerowych wykonanych z naturalnych
materiatlow przepuszczajacych wody deszczowe takich jak: drewno, piasek, kamien itp.

- urzadzen towarzyszacych w postaci obiektow matej architektury wzdtuz ciggu
spacerowego lub rowerowego,

- budowe wiez widokowych o wysokosci do 7 m,

- drog eksplotacyjnych;

b) zmiang profilu koryta rzeki Bialej i Bazantarki oraz stawow w celu retencjonowania wody
lub poprawy droznosci przeptywu waod,

¢) zagospodarowanie terenOw w potaczeniu z sgsiednimi terenami inwestycyjnymi;

7) zakazuje si¢:

a) realizacji $ciezek spacerowych i rowerowych wykonanych z materiatéw innych niz
okreslono w pkt 6 lit. a),

b) stosowania utwardzen betonowych brzegow koryta rzeki i stawow,

c¢) dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli zmiany te nie stuza ochronie przyrody lub
utrzymaniu siedlisk podmoktych i realizacji zbiornikow wodnych,

d) podnoszenia rzednej terenu, z wyjatkiem lokalnych nasypow stuzacych zapewnieniu
powigzan funkcjonalnych, grobli i obwatowan zbiornikéw wodnych oraz urzadzen
melioracyjnych.

5. Dla terendéw, o ktorych mowa w ust. 1, nie ustala si¢ stawki procentowej stuzacej naliczeniu
jednorazowej oplaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomos$ci w zwigzku z uchwaleniem planu,
poniewaz nie przewiduje si¢ wzrostu wartosci z tego tytutu.

Zintegrowany planem inwestycyjny obejmujace zmiang przeznaczenia terenow okre§lonych w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego czesci doliny rzeki Bialej w Bialymstoku
(odcinek w rejonie osiedla Lesna Dolina i Stoneczny Stok do Al. Jana Pawta II) wpisujac si¢
jednoczesnie w jego podstawowe zatozenia, poprzez uwzglednienie powigzan z terenami otaczajgcymi,
a obstuga komunikacyjna zaktada wpisanie w istniejacy uktad drogowo-uliczny obowigzujacego planu.



