PROJEKT
ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO CZESCI OSIEDLA
PRYDWORCOWE W BIALYMSTOKU W REJONIE ULIC: BOHATEROW MONTE
CASSINO I KARDYNALA STEFANA WYSZYSKIEGO

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.) stanowigcy, ze na wniosek inwestora ztozony za posrednictwem
prezydenta miasta rada gminy moze uchwali¢ zintegrowany plan inwestycyjny. Zintegrowany plan
inwestycyjny obejmuje obszar inwestycji gtownej oraz inwestycji uzupeiniajacej, jest szczegolng
forma planu miejscowego, a jego wejscie w zycie powoduje utrate mocy obowigzujacych planow
miejscowych lub ich czes$ci odnoszacych si¢ do terenu objetego tym zintegrowanych planem
inwestycyjnym.

Zgodnie z art. 37eb ust. 1 1 2 ustawy do wniosku inwestor dolgcza projekt zintegrowanego planu
inwestycyjnego spetniajagcy wymagania okre§lone w art. 15 ust. 1-3, art. 16 ust. 1 oraz przepisach
wydanych na podstawie art. 16 ust. 2, wraz z zalgcznikiem, o ktdrym mowa w art.67a ust. 5.

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

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

2. Uwarunkowania projektu planu

Celem planu jest:

1) =zapewnienie warunkow formalnych dla realizacji zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej, z funkcja ustugowa, dostosowanej do miejsca lokalizacji, z okresleniem warunkow
zabudowy 1 zagospodarowania terenu — jako inwestycji gtbwnej (opis inwestycji gtdwnej-pkt. 5);

2) zapewnienie warunkow formalnych dla realizacji zagospodarowania terenow
ogolnodostepnych przestrzeni publicznej w tym: placu zabaw, rekreacji, zieleni oraz przedtuzenia
istniejacej drogi dojazdowej o odcinek taczacy z ul. Bohaterow Monte Cassino stuzacych
wszystkim mieszkancom - jako inwestycji uzupetniajacej, (opis inwestycji uzupetniajacej - pkt. 6),
przy czym, na etapie negocjacji umowy urbanistycznej mozliwe bedzie rozszerzenie, zmiana lub
dostosowanie inwestycji uzupetniajacej do katalogu inwestycji uzupetiajacych, w sytuacji
doprecyzowania ich przez Prezydenta Miasta Bialegostoku;

Granice planu okreslono wskazujac obszar o lacznej powierzchni ok. 5,38 ha., w tym:

Inwestycja glowna - realizowana na terenach oznaczonych symbolami 2MW-U i 3MW-U
o lacznej powierzchni ok. 1,68 ha. W sktad terenu 2MW-U wchodzg dziatki nr geod.: 271/18,
270/5, 268/2, 298/2, 298/11, 2224/4, 323, 324, 332/76, 332/78, 332/74, 322, 321, 320, 319, 318/4,
317/4, 316/6, 315/6, 314/7, 332/67 oraz czesci dzialek 333/8, 334/7, 313/14 1 312/15 o powierzchni
ok. 1,44 ha. W sktad obszaru 3MW-U wchodzg dziatki nr geod.: 313/15, 312/16 oraz cz¢sci dziatek
335/1, 312/15, 313/14 1334/7 o powierzchni ok. 0,24 ha.

Inwestycja uzupeliajgca - realizowana na terenach oznaczonych symbolami 1ZP i 2ZP
o lacznej powierzchni ok. 0,25 ha. W sktad terenu 1ZP wchodza cz¢sci dziatek nr geod.: 311/4,
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311/5, 335/1, 310/5, 310/4, 309/4, o powierzchni ok. 0,04 ha. W skiad terenu 2ZP wchodza dziatki
nr geod.: 338/1, 336/1 oraz czg$ci dziatek 310/5, 337/2, 308/7 1 339/7 o powierzchni ok. 0,21 ha.

Projekt planu obejmuje rowniez teren oznaczony symbolem 1MW-U /grunt komunalny i cz.
pasa drogowego/ w sasiedztwie skrzyzowania ulic: Bohaterow Monte Cassino i Kardynata Stefana
Wyszynskiego o powierzchni - 0,22 ha. w sklad ktéorego wchodzg dziatki nr geod.: 298/12, 279,
271/20 oraz czesci dzialek 271/19 i 271/1. Ponadto planem objeto fragmenty przylegtych ulic w
tym:

- 1IKDG (Bohater6w Monte Cassino) o powierzchni - 2,48 ha.,

- 1IKDZ (Kardynatla Stefana Wyszynskiego) o powierzchni - 0,32 ha.,

- 1KDD (przedluzenie dojazdu istniejacego) - o tacznej powierzchni - 0,43 ha.

Obszar planu jest fragmentem os. Przydworcowe historycznie uksztattowanej struktury
przestrzennej z dominujaca, w czgsci centralnej 1 pétnocnej, intensywna zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng z ustugami o charakterze ogoélnomiejskim, regionalnym i krajowym (Intermodalne
centrum komunikacyjne — centrum przesiadkowe) oraz ustugami o charakterze lokalnym (sklepy w
parterach budynkoéw, wolnostojace). Potudniowa czg$¢ osiedla stanowi obszar zabudowy
jednorodzinnej, analogicznie zachodnig oddzielong obwodnica $rodmiejska — ulicami Lomzynska
i Bohaterow Monte Cassino. Poczatki budowy budynkéw wielorodzinnych na osiedlu
Przydworcowe siegaja lat 50/60 1 poczatkow lat 70 XX w. natomiast cz¢$¢ potudniowa i1 zachodnia,
jednorodzinna jest starsza i jej poczatki siegaja okresu konca XIX w. Jest to osiedle ludzi wiekowo
,»dojrzatych”.

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

Tabela 1. Liczba os6b zameldowanych na poszczeg6lnych osiedlach:

Zameldowani na pobyt staly Zameldowani na pobyt czasowy
Nazwa osiedla
mezezyzni | kobiety razem mezczyzni | kobiety razem
Przydworcowe 3096 3828 6924 170 186 356

Na terenie osiedla Przydworcowe potozone sg nastgpujace, placowki edukacyjne, oswiatowe
oraz opieki nad dzie¢mi w tym:

1S - Szkola Podstawowa Nr 2 im. Ksiedza Jana Twardowskiego przy ul. Bohaterow
Monte Cassino 25 w odleglosci ok. 400 m. od terenu inwestycji gtownej,

2P - Przedszkole Samorzadowe nr 51 ,,Przyjazne” przy ul. Bohaterow Monte
Cassino 17 w odleglosci ok. 400 m. od terenu inwestycji glownej,

3P - Przedszkole Samorzadowe nr 53 im. Marii Kownackiej ,,PLASTUS” przy
ul. Kardynala Stefana Wyszynskiego 2A w odleglosci ok. 100 m. od terenu inwestycji gtownej,

Ponadto na terenie osiedla Przydworcowe zlokalizowane s3:
- Zesp6t Szkot Technicznych im. gen. Wiadystawa Andersa przy ul. Stotecznej 21 w odleglosci ok.
400 m od terenu inwestycji gldwne;j,
- X Liceum Ogo6lnoksztatcagce im. Wistawy Szymborskiej w Biatymstoku przy ul. Stolecznej 6 w
odlegtosci ok. 620 m od terenu inwestycji gtdéwnej,
- I Liceum Ogodlnoksztalcace im. Adama Mickiewicza w Bialymstoku przy ul. Brukowej 2
w odleglosci ok. 810 m od terenu inwestycji glowne;.

Na terenie osiedla Przydworcowe brak zlobka.
Obszar planu zlokalizowany jest w sasiedztwie skrzyzowania ul. Bohaterow Monte Cassino
(obwodnica $srodmiejska) 1 Kardynata Stefana Wyszynskiego jest bardzo dobrze skomunikowany
oraz obstugiwany przez publiczny transport zbiorowy. Na terenie osiedla polozone sg m.in.
nastepujace przystanki komunikacyjne w rozumieniu przepisOw o publicznym transporcie
zbiorowym:



Al i A2 - przy ul. Kardynata Stefana Wyszynskiego — potnocny 1 potudniowy —
w odlegtosci odpowiednio ok. 150 m i 260 m od terenu inwestycji glownej,

A3, AS 1 A4 - przy ul. Bohaterow Monte Cassino — kierunki p6tnocny i potludniowy,
w odlegtosci odpowiednio ok. 210, 350 1 280 m od terenu inwestycji gtéwnej,

A6 1 A7 - przy ul. przy ul. Bohateréw Monte Cassino /centrum przesiadkowe/ - w odlegtosci
odpowiednio ok. 380 m i 210 m od terenu inwestycji gtowne;j,

Odlegtosci terenu inwestycji gtownej /na rysunku — ZPI/ od wyr6znionych pogrubieniem
placowek o$wiatowych oraz najblizszych przystankow przedstawiono na Rys. 1 i1 2. Odlegtosci
przedstawiono na mapie i namierzono za pomocg narzedzi GEPORTAL?.
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Rys. 1 Odlegtosci terenu inwes:tycji gtéwnej /ZP1/ od szkoty ;-Sodstawowej 1 préedszkoli

o

W centralnej 1 pdétnocnej czgsci osiedla Przydworcowe dominuje, intensywna zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna. Cechg charakterystyczng tej zabudowy sa zwykle dlugie wnetrza
migdzyblokowe, w ktérych dawne place zabaw dla dzieci i tereny zieleni coraz czesciej w
srodmiesciu zamieniane sg na miejsca postojowe dla samochodow, ktérych wezesniej nie budowano
i ktorych jest ciagle za mato. Widoczne sg réwniez 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 sgsiedztwie w/w szkot podstawowych 1
$rednich przy ul. Bohaterow Monte Cassino, Stolecznej i Brukowej. Na terenie osiedla
Przydworcowe brak jest ogolnodostepnych terendw parkéw i zieleni urzadzonej. Najblizszy Park
im. J. Dziekonskiej i Skatepark Plaza zlokalizowane sag w odleglo$ci ok. — 600 m. Ponadto teren
inwestycji gtownej zlokalizowany jest w odleglosci ok. 1050 m. od Parku Centralnego 1
polozonego na jego terenie placu zabaw. Odleglosci terenu inwestycji gtéwnej /na rysunku — ZPI/
od Parku im. J. Dziekonskiej, /Skateparku Plaza/ i Parku Centralnego przedstawiono na Rys. 3.
Odleglosci przedstawiono na mapie i namierzono za pomocg narz¢dzi GEPORTAL?2.
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Rys. 2 Odlegtosci terenu inwestycji glownej /ZPI/ od najblizszych przystankow, /wskazano
lokalizacje centrum przesiadkowego oraz dworce PKS i PKP/.
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Rys. 3 Odlegtos¢ terenu inwestycji gtownej /ZP1/ od terenow parkow.



3. Informacja o obecnym zagospodarowaniu obszaru planu i otoczenia:

Zarowno teren inwestycji gtownej jak i teren planowanej inwestycji uzupetniajacej obecnie
sa niezagospodarowane. Zagospodarowane jest jedynie otoczenie baru zlokalizowanego w rejonie
skrzyzowania ulic Bohaterow Monte Cassino oraz Kardynala Stefana Wyszynskiego oraz
funkcjonuje niewielka ulica dojazdowa do przedszkola i pobliskich blokéw. Natomiast w ostatnich
latach polozony w sasiedztwie rejon miasta ulegt gruntownej przebudowie. Powstat nowy dworzec
PKS oraz obiekty handlowo - ustugowe w jego sasiedztwie. Zrealizowano polaczenia podziemne
pieszo/rowerowe z rejonu dworca PKS i ul. Sw. Rocha do przebudowanych peronéw dworca PKP i
ul. Kolejowej. Powstat ,Intermodalny wezet komunikacyjny w Biatymstoku - centrum
przesiadkowe”. Przebudowano i1 zadaszono nowy uktad peronéw kolejowych oraz powstato drugie
polaczenie podziemne bezposrednio z dworca PKP do peronow. Przebudowano ulice Lomzynska i
Bohaterow Monte Cassino na dwujezdniowe, na odcinku ze skrzyzowaniem z ul Kopernika, nowa
wyspa centralg skrzyzowania z ul. Kardynata Stefana Wyszynskiego /Rondo Unii Europejskiej/, do
przebudowanego skrzyzowania z ul. Sw. Rocha. Wybudowano nowy budynek mieszkalno -
ustlugowy w sasiedztwie ,,Galeriowca” wypelniajac niezagospodarowane od lat miejsce. W/w
zmiany otoczenia uzasadniajag konieczno$¢ wprowadzenia pilnych zmian w ustaleniach prawa
miejscowego umozliwiajacych realizacj¢ nowej inwestycji, ktora wypelni ,,pustke w przestrzeni”
1 stanie si¢ jej identyfikatorem.

Rys. 4 Obszar ZPI /teren inwestycji glownej i uzupemiajacej/ - stan obecny. Zrédto: GIS
Biatystok. Ortofotomapa 30.03.2024 1 01.04.2024 r.



4. Informacja o obowigzujacych ustaleniach planistycznych:

Obszar zintegrowanego planu inwestycyjnego objety jest ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz jego zmiany w tym:

- inwestycja gléwna /tereny oznaczone w projekcie planu jako: 2MW-U i 3SMW-U/:
1) potozone w przewazajacej czes$ci na terenie z nastepujacym przeznaczeniem:

8§ 35. 1. Teren oznaczony na rysunku planu symbolem 3.3U,HW,KX przeznacza si¢ pod zabudowe
ustugowq, handel wielkopowierzchniowy wraz zurzgdzeniami towarzyszqcymi, parkingiem
wielopoziomowym, dojazdami i zieleniqg urzqdzong ™.

2. Ustala sig¢ nastepujqce zasady zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktorym mowa w ust. 1:

., 1) wysokos¢ nowej zabudowy na nie wiecej niz 24 m i nie mniej niz 12 m;

2) obiekt powinien posiadac¢ minimum trzy kondygnacje nadziemne na minimum 80 %
powierzchni zabudowy;

3) maksymalng powierzchnie zabudowang wynoszqgcg 80 % powierzchni dziatki lub terenu”.

2) potozone w niewielkiej czgsci na terenie z nastepujagcym przeznaczeniem:

8§ 36. 1. Teren oznaczony na rysunku planu symbolem 3.4U,KX przeznacza si¢ pod zabudowe
ustugowqg wraz z urzqgdzeniami towarzyszqcymi, parkingiem wielopoziomowym, dojazdami i zielenig
urzqdzong”.

2. Ustala sig¢ nastepujqce zasady zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktorym mowa w ust. 1:
1) wysokos¢ nowej zabudowy na nie wigcej niz 15 m i nie mniej niz 9 m;
2) maksymalng powierzchnig¢ zabudowang wynoszgcq 80 % powierzchni dziatki lub terenu.

inwestycja uzupelniajaca /tereny oznaczone w projekcie planu jako: 1ZP i 2ZP oraz projektowane
przedtuzenie do ulicy Bohaterow Monte Cassino drogi dojazdowej 11D/

- potozone na terenie oznaczonym symbolem 3.4U,KX przeznaczonym jw. oraz czg$ciowo poza
ustaleniami planu miejscowego.

Ponadto projekt planu obj¢to teren oznaczony symbolem 1MW-U /obecnie bar i parking/
przy skrzyzowaniu ulic: Bohaterow Monte Cassino i Kardynata Stefana Wyszynskiego potozony na
terenie z nast¢pujacym przeznaczeniem:

8§ 33. 1. Teren oznaczony na rysunku planu symbolem 3.1U przeznacza sie pod ustugi wraz z
urzqdzeniami towarzyszqcymi, parkingami, dojazdami i zieleniq urzqdzong.

2. Ustala si¢ nastepujqce zasady zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktorym mowa w ust. 1:

1) wysokos¢ nowej zabudowy na nie wigcej niz 15 m i nie mniej niz 9 m;
2) maksymalng powierzchnig zabudowang wynoszgcq 80 % powierzchni dziatki lub terenu.”

Projekt planu obejmuje rowniez:

- ulice Kardynata Stefana Wyszynskiego — oznaczong w planie symbolem - 02KZ, przeznaczenie
utrzymane;

- droge dojazdowg - oznaczong w planie symbolem — 11D - przeznaczenie utrzymane, projektowane
przediuzenie do ulicy Bohaterow Monte Cassino;

- ulice Bohaterow Monte Cassino — potozong poza ustalenia planu miejscowego.

Wyzej opisane ustalenia 1 oznaczenia przedstawiono na zatgczonym ponizej fragmencie
rysunku planu obowiazujacego.
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Rys. 5 Fragment obowigzujacego planu miejscowego obejmujgcego teren inwestycji
gtéwnej 1 uzupehiajacej. Zrédto: GIS Bialystok, Serwis Plany.
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Zmiana ustalen planéw miejscowych polega na wprowadzeniu zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej z ustugami. Nie bedzie realizowany obiekt handlowy wielkopowierzchniowy oraz
budynki biurowe. Projektowany zespot zabudowy na dwoch terenach 2MW-U 1 3MW-U bedzie
miat charakter intensywnej zabudowy $rédmiejskie;.

Podobny charakter zmian polegajacy korekcie przebiegu linii rozgraniczajacej i zabudowy
oraz na mozliwosci wprowadzenia funkcji mieszkaniowej dotyczy¢ bedzie terenu potozonego
w sgsiedztwie skrzyzowania ulic: Bohaterow Monte Cassino 1 Kardynata Stefana Wyszynskiego
oznaczonego w projekcie symbolem 1MW-U.

Zmiana planu na terenach oznaczonych symbolami 1ZP i 2ZP ma umozliwi¢ wykorzystanie
jako ogolnodostepnych, czesci terendw dotychczas przeznaczonych pod zabudowe na cele zieleni
urzadzonej, w tym lokalizacji osiedlowego palcu zabaw ze wzgledu na brak podobnego w tym
rejonie osiedla.

Zmiana planu polega réwniez na przedtuzeniu drogi dojazdowej oznaczonej symbolem 11D
obstugujacej dotychczas jedynie fragment osiedla tj. w szczego6lnosci przedszkole i najblizsze bloki
wielorodzinne. Faktycznie bedzie to prawdopodobnie budowa nowej drogi od ulicy Kardynata
Stefana Wyszynskiego do ulicy Bohateréw Monte Cassino w tym: jezdnia, chodniki, o$wietlenie,
odwodnienie 1 na fragmencie zielen.

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

- udziatu powierzchni zabudowy,

- nadziemnej intensywnosci zabudowy,

- catkowitej intensywnosci zabudowy,

- udziatu powierzchni biologicznie czynnej,

- wysokos$ci zabudowy w tym lokalizacji dominanty przestrzennej,

- geometrii dachow,

- miejsc parkowania.

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

5. Zintegrowany plan inwestycyjny czesci osiedla Przydworcowe w Bialymstoku — inwestycja
gléwna tereny 2MW-U i 3MW-U - opis koncepcji i dane szczegélowe:

W projekcie planu inwestycje glowna stanowi zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
lub ushugi na terenach oznaczonych symbolami: 2MW-U i 3SMW-U.

Na terenie oznaczonym symbolem 2MW-U przewiduje si¢ budowe zespotu budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych z ustlugami w parterze, zlokalizowanymi wzdluz ul. Bohateréw
Monte Cassino oraz wzdluz ciggu pieszo jezdnego na terenie wydzielenia wewnetrznego ,,E”. Po
uwzglednieniu wszystkich wymaganych parametrow i1 odleglosci zwigzanych z przestanianiem,
nastonecznieniem i dostgpnoscia p.poz. zaprojektowano zespdt budynkéw na planie polaczonych
nieregularnych liter ,,C”, ktore tworzg trzy otwarte dziedzince na stron¢ potudniowo — wschodnig.
Natomiast od strony terenu 1ZP, ulicy 1KDG (Bohateréw Monte Cassino) i ciggu pieszo — jezdnego
na wydzieleniu wewnetrznym (E) bedzie to zabudowa pierzejowa stanowigca obudowg ulic oraz
ostong dziedzincéw wnetrz mieszkalnych, przedszkola i pozostatej czgsci osiedla.

Najwyzsze budynki o wysokosci maksymalnie do 37 m. /do XI kondygnacji nadziemnych/
zaprojektowane ,, per analogiam” do budynku ,, Galeriowca”, bedac jego kontrapunktem, majg za
zadanie stworzy¢ nowoczesng pierzeje od strony ul. Bohaterow Monte Cassino. Bryta budynkow
bedzie rozrzezbiona w ptaszczyznie pionowej, na zasadzie dwoch zdecydowanych cofni¢é/uskokow
w ktorych zaplanowano obnizenie wysokosci do VIII kondygnacji nadziemnych. Zatozenie bedzie
zréznicowane wysokosciowo ze wzgledu na uksztaltowanie terenu oraz sasiedztwo istniejacej
zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej. Od strony ulic bgdzie ono rozktadato si¢ i1 stopniowo
obnizato od jedenastu przez osiem do siedmiu i sze$ciu kondygnacji w czgsci wewnetrznej, na
zasadzie analogi do budynku ,,Galeriowca” i jego sasiedztwa.



Od strony ul. Bohateréw Monte Cassino zaplanowano wjazdy 1 wyjazdy do garazu
podziemnego oraz wejscia do czesci ustugowych, ktore réwniez planuje si¢ wzdtuz ciggu pieszo-
jezdnego na terenie wydzielenia wewnetrznego (E). Wejscia do czgsci mieszkalnych usytuowano
od strony wewng¢trznych dziedzincow. Place/dziedzince wewnetrzne powstang na dachu garazu.
Planuje si¢ zagospodarowac je w sposoéb maksymalnie okryty zielenig, pozostawiajagc miejsca
utwardzone na uklad $ciezek i doj§¢ pieszych. Drogi pozarowe z placem manewrowym, rowniez
beda pokryta trawnikiem 1 nawierzchnig o odpowiedniej no$nosci z zaznaczeniem obrzeza granic
drogi innym materiatem.

W parterze planuje sie lokale ushugowe si¢ o powierzchni uzytkowej ok.2 514 m*. Na
wyzszych kondygnacjach ok. 707 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej ok. 32 614 m>.
przy éredniej powierzchni ok. 48 m?. Laczna powierzchnia uzytkowa nadziemnej czeSci
budynku wyniesie ok. 35128 m?, natomiast powierzchnia calkowita nadziemnej czeSci
budynku ok. 50 182 m?.

Pod zespotem budynkoéw planuje si¢ dwie kondygnacje podziemne przeznaczone na miejsca
postojowe dla samochodow osobowych. Przy wspdtczynniku 1,0 m.p./1 mieszk. liczba miejsc
postojowych wyniesie 707. Dla w/w powierzchni ustug przyjeto 15 m.p. na 1000 m?> powierzchni
uzytkowej ustug tj. 38 m.p. Wymagana liczba miejsc postojowych dla planowanej zabudowy
wyniesie ok. 745 m.p. W garazu podziemnym na w/w liczbe m.p. przewiduje si¢ powierzchni¢
uzytkowa ok. 15 400 m2. Powierzchnia calkowita czeSci podziemnej wyniesie ok. 22 000 m2.
Przy powierzchni terenu ok. 1,44 ha, planuje si¢ garaz podziemny dwukondygnacyjny jak
wskazano. Przy w/w zalozeniach powierzchnia calkowita budynku wyniesie ok. 72 182 m?.

Ze wzgledu na potozenie terenu w zabudowie §rodmiejskiej planuje si¢ teren biologicznie
czynne o wskazniku min. 15%. Bedzie to zielen gtownie na dachu garazu oraz budynkoéw liczona
jako 50%. Wskaznik zabudowy w stosunku do terenu wyniesie na tym terenie max. 50%.

Miejsca rekreacyjne oraz plac zabaw dla dzieci, dla planowanego zespotu budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych, bedzie znajdowat si¢ w odlegtosci ok. 35m (w ,,Studium ...”
500 m.; zgodnie z § 40. pkt 15 ,,Rozporzgdzenia (...) w sprawie warunkow technicznych jakim
powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie” dopuszcza si¢ do 300 m), liczonej jako droga
dojscia ogdlnodostepng trasg dla pieszych, od granicy dziatki, na ktorej znajduje si¢ budynek do
publicznie dostgpnego placu zabaw dla dzieci, ktéry panuje si¢ na terenie oznaczonym jako 2ZP.

Na terenie oznaczonym symbolem 3MW-U planuje si¢ budowe budynku mieszkalnego
wielorodzinnego o wysokosci do 20 m. do VI kondygnacji nadziemnych z garazem podziemnym.
Budynek bedzie stanowit zamkniecie kompozycji urbanistycznej dla otaczajacej i projektowanej
zabudowy sgsiednich dzialek. Forma zewne¢trzna budynku bedzie spojna z planowanym zespotem
budynkow na terenie 2MW-U.

W budynku planuje si¢ ok.S54 lokale mieszkalne o powierzchni uzytkowej cze$ci
nadziemnej ok. 2754 m?, przy éredniej powierzchni ok.48 m?. Powierzchnia calkowita
nadziemnej czeSci budynku wyniesie ok. 3 945 m?.

Pod budynkiem planuje si¢ dwie kondygnacje podziemne przeznaczone na miejsca
postojowe dla samochodow osobowych. Przy wspotczynniku 1,0 m.p./1 mieszk. liczba miejsc
wyniesie 54 m.p. W garazu podziemnym na te liczbe miejsc postojowych przewiduje si¢c 1400 m?
powierzchni uzytkowej. Powierzchnia calkowita czeSci podziemnej wyniesie ok. 2000 m?2. Przy
powierzchni terenu ok. 0,24 ha planuje si¢ garaz podziemny dwukondygnacyjny jak wskazano.
Przy w/w zatozeniach powierzchnia calkowita budynku wyniesie ok. 5 945 m?.

Ze wzgledu na potozenie terenu w zabudowie $§rddmiejskiej planuje si¢ teren biologicznie
czynny o wskazniku min. 15%. Be¢dzie to zielen gtownie na dachu garazu oraz budynkoéw liczona
jako 50%. Wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu wyniesie max.
50%.

Miejsca rekreacyjne oraz plac zabaw dla dzieci, dla planowanego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego, bedzie znajdowat si¢ przy granicy z dziatka (w ,,Studium ...” 500 m. natomiast
zgodnie z § 40 pkt 14 ,,Rozporzgdzenia (...) w sprawie warunkow technicznych jakim powinny
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odpowiadac budynki i ich usytuowanie” dopuszcza si¢ do 750 m), liczonej jako droga dojscia
ogolnodostepna trasa dla pieszych, od granicy dziatki, na ktérej znajduje si¢ budynek do publicznie
dostgpnego placu zabaw dla dzieci na terenie, ktory panuje si¢ na terenie oznaczonym jako 2Z.P.

Poza wyzej opisang inwestycja gtowna projektem objgto terem oznaczony symbolem
1MW-U, nie stanowigcy wlasnos$ci inwestora, wtaczony do obszaru planu w celu domknigcia planu
pod wzgledem architektoniczno - urbanistycznym gdyz jest najwazniejszym fragmentem otoczenia
Ronda Unii Europejskiej. Na terenie 1IMW-U przewiduje si¢ budowe budynku do 45 m. wysokosci
1 XIV kondygnacji nadziemnych. Budynek ma stanowi¢ swego rodzaju zamknigcie pierzei na
zbiegu ulic oraz dzigki uzyskanej wysokos$ci i ciekawej formie wprowadzi akcent widokowy w
otaczajacej przestrzeni budujac jej atrakcyjnos¢.

Parter oraz I pigtro przeznacza si¢ na lokale ustugowe, ktérych powierzchnia uzytkowa
wynosi¢ bedzie ok. 1276m?, natomiast powyzsze pigtra beda przeznaczone na lokale mieszkalne.
W budynku planuje si¢ ok. 156 mieszkan przy $redniej powierzchni ok. 48 m? o powierzchni
uzytkowej ok. 7690 m2. Lacznie powierzchnia uzytkowa budynku wyniesie ok. 8966 m?.
Powierzchnia calkowita nadziemnej czeSci budynku wyniesie ok. 12 808 m>.

Pod budynkiem planuje si¢ dwie kondygnacje podziemne przeznaczone na miejsca
postojowe dla samochodéw osobowych. Przy wspotczynniku Im.p./1 mieszkanie liczba miejsc
postojowych wyniesie ok. 156. Dla w/w powierzchni ustug przyjeto 15m.p. na 1000 m?
powierzchni uzytkowej ustug tj. 20 m.p. Wymagana liczba miejsc postojowych dla planowanej
zabudowy wyniesie ok. 176 m.p. W garazu podziemnym na t¢ ilo$¢ miejsc postojowych przewiduje
sie 3300 m? powierzchni uzytkowej. Powierzchnia calkowita cze$ci podziemnej wyniesie ok.
3600 m?. Przy powierzchni terenu ok. 0,22 ha, planuje si¢ garaz podziemny dwukondygnacyjny jak
wskazano. Przy w/w zalozeniach powierzchnia calkowita budynku wyniesie ok. 16 408 m?.

Ze wzgledu na charakter miejsca, stan zagospodarowania, oraz polozenie w zabudowie
$rodmiejskiej planuje si¢ teren biologicznie czynny o wskazniku min. 5%. Ponadto planuje si¢
zielen jako uzupelnienie walorow estetycznych w postaci donic, gazondéw, lub niewielkich
trawnikOw na terenie oraz ros$linno$¢ na dachu. Wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni terenu wyniesie max. 65%.

Miejsca rekreacyjne oraz plac zabaw dla dzieci, dla planowanego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego, bedzie znajdowat si¢ w odlegtosci ok. 250m ( w ,,Studium ...” 500 m. natomiast
zgodnie z § 40 pkt 14 ,, Rozporzgdzenia (...) w sprawie warunkow technicznych jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie” dopuszcza si¢ odlegtos¢ do 750 m), liczonej jako droga
dojscia ogoélnodostepng trasg dla pieszych, od granicy dziatki, na ktorej znajduje si¢ budynek do
publicznie dostepnego placu zabaw dla dzieci, ktory panuje si¢ na terenie oznaczonym symbolem
27P.

Zréznicowanie wysoko$ci zabudowy na terenach 1IMW-U, 2MW-U i 3MW-U
dopasowujace si¢ do lokalnych wspotzaleznosci kreowanych i istniejagcych budynkow, oraz dbatos¢
o forme i charakter budynkéw umozliwi wprowadzenie tadu w niezagospodarowanej tkance, oraz
poprawi walory estetyczne tego obszaru. Dodatkowo mimo intensywnej zabudowy, na terenach
srédmiejskich przewiduje si¢ uzyskanie maksymalnej mozliwej powierzchni rekreacyjnej w ramach
zieleni na dachach z wykorzystaniem znacznego udziatu terenu biologicznie czynnego. Jako
nieodlagczny element w granicach planu w ramach inwestycji uzupelniajacej na terenach
oznaczonych symbolami 1ZP 1 2ZP planuje si¢ wykonanie osiedlowego placu zabaw 1 zieleni
urzadzonej, co pozwoli na stworzenie miejsca publicznego o wysokich walorach przestrzennych.

Przecigtna liczba os6b w gospodarstwie domowym wg Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego z dnia 18 grudnia 2023r (Uchwata Rady Gminy nr
LXXVII/1079/23 Rady Miasta Bialystok) w roku 2021 wynosita 2,61.

Dla terenu IMW-U — przewidywana liczba mieszkancéw wynosi ok. 408 (156 lokali
mieszkalnych x 2,61)
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Dla terenu 2MW-U — przewidywana liczba mieszkancow wynosi ok. 1846 (707 lokali
mieszkalnych x 2,61)

Dla terenu 3MW-U - przewidywana liczba mieszkancow wynosi ok. 141 (54 lokale
mieszkalne x 2,61)

Przewidywana Laczna liczba mieszkancdéw na terenach objetych planem wyniesie ok. 2395
mieszkancow.

Opierajac si¢ na Uchwale Nr I11/36/18 Rady Miasta Biategostoku z dnia 10 grudnia 2018 r.
W sprawie okres$lenia standardow urbanistycznych dla miasta Biategostoku obliczy¢ mozna:
- liczbe uczniow szkoly podstawowej — nie mniej niz 10,5% planowanej liczby mieszkancow, t;.
ok. 252 dzieci.
- liczbe dzieci w wieku przedszkolnym — nie mniej niz 5,25% planowanej liczby mieszkancow, t;.
ok. 126 dzieci.

Planowana inwestycja nie generuje przekraczajgcego prognozy liczby dzieci w placowkach
przedszkolnych i szkolnych, a zageszczenie obiektow edukacyjnych w sasiedztwie rozpatrywanej
lokalizacji nie narzuca potrzeby i obowigzku budowy nowych lub rozbudowy istniejacych.

6. Zintegrowany plan inwestycyjny czesci osiedla Przydworcowe w Bialymstoku — inwestycja
uzupelniajaca - opis koncepcji architektonicznej:

Planuje si¢, ze inwestycja uzupetiajgca bedzie polegata na:

1) zagospodarowaniu terenow 1ZP i 2ZP z przeznaczeniem na cele publiczne i budowie
osiedlowego placu zabaw o nawierzchni zwirowej z urzadzeniami zabawowymi 1 tawkami,
budowie utwardzonych doj$¢, jak rowniez wykonaniu zieleni urzadzonej w tym: zatozeniu
trawnikéw oraz wykonaniu nasadzen drzew 1 krzewow, przy czym tereny te stanowi¢ bedg
ogblnodostepna przestrzen publiczng i beda petnic funkcje rekreacyjng i przyrodnicza;

2) modernizacji istniejgcej drogi osiedlowej 1 budowie jej przedtuzenia o nowy odcinek taczacy
z ul. Bohaterow Monte Cassino, /IKDD/ wraz z infrastrukture techniczng i zielenia.

Ponadto, jak wspomniano na wstepie, na etapie negocjacji umowy urbanistycznej mozliwe bedzie
rozszerzenie, zmiana lub dostosowanie inwestycji uzupelniajacej do katalogu inwestycji
uzupetniajacych, w sytuacji doprecyzowania ich przez Prezydenta Miasta Biategostoku.

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/; w tym:

teren inwestycji gtéwnej polozony jest 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:
- dqzenie do ksztattowania zabudowy wielofunkcyjnej o charakterze wielkomiejskim
(zwartym, cigglym, intensywnym),
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- 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).

X/
L X4

Uwzgledniono: teren inwestycji glownej /2MW-U/ oraz teren uzupetniajacy /IMW-U/
przeznaczono pod intensywng zabudoweg wielofunkcyjng o charakterze s$rodmiejskim z
zielenig towarzyszaca, miejscami postojowymi 1iustlugami co najmniej w parterze
projektowanej zabudowy od strony ul. Bohaterow Monte Cassino i Kardynata Stefana
Wyszynskiego wzdhuz ciggu pieszo — jezdnego na wydzieleniu wewnetrznym (E), natomiast
teren inwestycji gtowne] /3MW-U/ przeznaczono pod zabudowe¢ mieszkaniowg
wielorodzinng wysokiej intensywnosci.

W studium wyznacza si¢ obszary, na ktorych mogq by¢ sytuowane obiekty handlowe o
powierzchni  sprzedaiy powyziej 2000 m? — zgodnie z rysunkiem Studium  Kierunki
zagospodarowania przestrzennego — struktura funkcjonalno-przestrzenna.

Wyznacza si¢ obszary, na ktorych mozliwe jest rozmieszczenie obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m2:

1) tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej o charakterze sSrodmiejskim;

2) osiedlowe osrodki ustugowe (miejsca centralne);

3) tereny aktywnosci gospodarczej.

Obiekty realizowane w zabudowie mieszkaniowo-ustugowej o charakterze srodmiejskim powinny
charakteryzowac sie wysokimi walorami architektonicznymi i materiatowymi. Ich lokalizacja wigze
sig gltownie z obszarami zabudowy wymagajgcej wymiany. Sq to tereny poprodukcyjne (w rejonie
ulic: Towarowej, Cz. Milosza i Swietojanskiej), obszar lokalizacji zintegrowanego centrum
komunikacyjnego w rejonie dworcow PKP i PKS oraz tereny zlokalizowane w rejonach ulic
Prezydenta R. Kaczorowskiego, Suraskiej i Jurowieckiej.

Wskazane w_Studium obszary rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m’_stanowiq o potencjalnej mozliwosci ich lokalizacji, nie skutkujacej obowiqzkiem
ich powstania. Szczegolowa lokalizacja tych obiektow zostanie okreslona w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, w ramach obszarow wyznaczonych na rysunku Studium

% - Odstapiono od lokalizacji: nie przewiduje si¢ rozmieszczenia obiektow handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?.

- ulice Bohateréw Monte Cassino 1 Kardynata Stefana Wyszynskiego naleza do podstawowych
przestrzeni publicznych,

W ksztattowaniu przestrzeni publicznych nalezy dqzy¢ 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,

- ulice Bohateré6w Monte Cassino i Kardynala Stefana Wyszynskiego posiadaja wyznaczony na
rysunku ,,Studium ...” ,, Korytarz ulicy”,

¢ Odniesiono si¢ do konieczno$ci utrzymania, dostepnosci i wzajemnych powigzan
przestrzeni publicznych,
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«» Uwzgledniono parametry ulic Bohaterow Monte Cassino i Kardynala Stefana
Wyszynskiego potozonych w wyznaczonym ,, korytarzu ulicy”.

- /teren inwestycji glownej/ wskazniki zabudowy i zagospodarowania:

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 odleglosci rzeczywiste mieszczace si¢ w wartosciach zalecanych z wyjatkiem
zlobka /brak na obszarze osiedla/.

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%.
Wskazniki dotyczqce powierzchni biologicznie czynnej zostang okreslone w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, na podstawie przyjetych zalozen urbanistycznych uwzgledniajgcych
zagospodarowanie terenow otaczajgcych i szczegolnych uwarunkowan lokalnych.
W wyjgtkowych przypadkach (takich jak np.: istniejgcy stan zagospodarowania, wymagania ladu
przestrzennego, uwarunkowania ekofizjograficzne, ustalenia obowiqzujgcych planow miejscowych) w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego mozna ustali¢ inne wskazniki, w dostosowaniu do
warunkow lokalnych.

% Przyjeto:
IMW-U — minimum 5% — ze wzgledu na wielko$¢ dziatki, istniejacy stan zagospodarowania
i warunki lokalizacyjne, istniejace dojazdy, parkingi, planowany garaz podziemny i okolng
komunikacje pieszg z parterem budynku, ponadto przewidziano zielen w donicach i pojemnikach;
2MW-U i 3MW-U po:- min. 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%

Wskazniki dotyczqce maksymalnej powierzchni zabudowy nalezy uszczegolowi¢c w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, na podstawie przyjetych zalozen urbanistycznych
uwzgledniajgcych zagospodarowanie terenow otaczajgcych i szczegolnych uwarunkowan
lokalnych.
W wyjgtkowych przypadkach (takich jak np. istniejgcy stan zagospodarowania, wymagania tadu
przestrzennego, uwarunkowania ekofizjograficzne, ustalenia obowiqzujgcych planow miejscowych)
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego mozna ustali¢ inne wskazniki, w
dostosowaniu do warunkow lokalnych.

s Przyjeto:

IMW-U — maksimum 65%;

2MW-U i 3MW-U - maksimum 50%
Wysokosé zabudowy
Wprowadza si¢ nastepujqce kategorie wysokosci zabudowy:

3)do 25 m;
(...) Poza obszarami wskazanymi, dominanty mogq by¢é lokalizowane rowniez w miejscach
wyznaczonych w__miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, jako element
wyrozniajgcy istotne kompozycyjnie przestrzenie urbanistyczne lub wazne funkcje budynkow,
stanowiqce punkty orientacyjne w przestrzeni miejskiej.
Uszczegotowienie parametrow wysokosciowych (wysokosci zabudowy dla poszczegolnych

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

W _wyjgtkowych przypadkach (takich jak mnp. 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 wskazaé charakterystyczne punkty widokowe
umozliwiajgce obserwacje¢ panoram i sylwety miasta. Wsrod nich szczegolnie wazne sq:
1) na kosciot pw. sw. Rocha:
d) z ul. Stonecznikowej (w rejonie kosciota pw. Sw. Jadwigi),
Ksztattowanie jednostek kompozycji przestrzennej
W ksztattowaniu rozwigzan urbanistycznych jednostek kompozycji przestrzennej nalezy dqzy¢ do:
(...)
2) budowania cigglosci tkanki miejskiej w jednostkach kompozycji przestrzennej w_obszarach
brakow tej kompozycji,
3) wykreowania nowych jednostek kompozycji przestrzennej w obszarach wymagajgcych
przeksztaicen, niezurbanizowanych i wymagajqcych przeksztatcen;
4) kontynuowania budowy uktadow geometrycznych odznaczajgcych sie wysokimi walorami
kompozycyjnymi, ksztattowania nowych uktadow geometrycznych, w tym szczegolnej dbatosci w
ksztattowaniu pierzei ulic i otoczenia obiektow uzytecznosci publicznej; (...)
7) likwidacji obszarow chaosu, brakow lub zaktécen kompozycji; (...)
9) uwzgledniania istniejgcych dominant ogdlnomiejskich, waznych i lokalnych oraz waznych
przestrzeni publicznych; (...)
12) tworzenia przestrzeni publicznych i miejsc integracji spotecznej;
13) lokalizacji dominant i akcentow urbanistycznych.
Ksztaltowanie 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) w rejonach ,,bram” wjazdowych do miasta lub poszczegolnych jego czesci.
Harmonijne wkomponowanie dominant moZliwe jest miedzy innymi w rejonach ulic: (...);
5) wzdtuz ul. kard. S. Wyszynskiego;
6) Boh. Monte Cassino i M. Kopernika

+ Uwzgledniono wytyczne dot. wysokosci zabudowy i lokalizacji dominant:

Obszar planu potozony jest w wyznaczonych na ,,Rys. Nr 5 Uwarunkowania i kierunki
zagospodarowania przestrzennego - Wysokos¢ zabudowy”, strefach ,,waznych widokow”
stanowigcych jedng z przestanek ,,ograniczen wysokosci” zabudowy.

Pierwszy z ,, waznych widokéw” to widok z ul. Stonecznikowej (w rejonie kosciota pw. Sw.
Jadwigi) w kierunku do centrum miasta na koéciét Sw. Rocha przedstawiony na Foto 6. Gabaryty
nowej zabudowy potozonej w strefie ,, waznego widoku” nie naruszajg jego istoty oraz sylwety
miasta. Analiz¢ przestrzenng usytuowania budynkéw wysokich iich wpltywu na uksztaltowanie
kompozycji przestrzennej waznego widoku i sylwety miasta przedstawiono na Rys. 8 i Fot. 9.

Drugi z ,,waznych widokow” potozony jest na torowisku linii kolejowej PKP i dotyczy
podroznych pociagow wjezdzajacych lub wyjezdzajacych z Biategostoku w postaci ,,zmieniajacego
si¢ krajobrazu podczas jazdy za oknami pociagu”. Mijajace obrazy jako ulotne naleza do kategorii
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niematerialnych przezy¢ podroznych, ktorzy beda mogli dostrzec bryle kosciota $w. Rocha,
stanowigcg dominantg ogélnomiejska, wybitnie dzieto architektury i Pomnik Historii.

Na Foto 7 przedstawiono widok porownawczy, z peronu stacji kolejowej Biatystok Zielone
Wzgobrza, z miejsca oddalonego o ok 550-600 m. na zachod od punktu oznaczonego na ,, Rys. Nr 5
... . Widoczna jest na nim bryla kosciota §w. Rocha, po jego lewej stronie wieza cisnien i dalej po
lewej budynek ,,galeriowca” przy ul. Bohaterow Monte Cassino. Linig czerwong oznaczono gorng
krawedz ,,galeriowca”, ktora wyznacza rowniez gorng krawedz zabudowy inwestycji gtownej ZPI.
Budynek w miejscu istniejagcego baru w rejonie Ronda Unii Europejskiej, na wniosek UM podczas
konsultacji, bedzie mogl by¢ wyzszy o trzy kondygnacje, a jego lokalizacja na zdjeciu, ukryta za
lub obok wiezy cisnien. Rowniez i w tym przypadku gabaryty nowej zabudowy potozonej w strefie
,waznego widoku” nie naruszajg jego istoty oraz sylwety miasta.

e, .
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Foto 6. Widok z ulicy Stonecznikowej w kierunku do centrum Bialegostoku.

Nowga zabudowe zlokalizowano na rzednych zblizonych do posadowienia budynkéw przy
ul. Bohateréw Monte Cassino 3 oraz 5 i 5A /tzw. Galeriowiec/. Maksymalng wysoko$¢ zabudowy
/teren 2MW-U/ okre§lono na 37 m. /do XI kondygnacji nadziemnych/ tj. porownywalng do
wysokosci ,,Galeriowca”. Uktad bryt od strony ul. Bohaterow Monte Cassino zostat uksztattowany
w oparciu o wysoko$ci budynkéw pod adresami Nr 3, 51 5A tj. odpowiednio budynkami VIII 1 XI
kondygnacyjnymi. Jednak w przeciwienstwie do nich, bryt¢ XI - kondygnacyjng podzielono dwoma
VIII - kondygnacyjnymi lgcznikami, pionowych wnek. Od strony wnetrza w sagsiedztwie ulicy
1KDD wysoko$¢ zabudowy zostala obnizona do VI kondygnacji w nawigzaniu do V kondygnacji
na pozostatej czesci osiedla. Kompozycja zespotu budynkéw w postaci nastonecznionych wnetrz
otwartych w kierunku potudniowo — wschodnim tworzy nowa jako$¢ przestrzeni dla mieszkancow.
Natomiast od strony pétnocno - zachodniej wypeini obecng pustke przestrzeni i stanie si¢ obudowa,
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,,elementem wyrozniajgcym istotne kompozycyjnie przestrzenie urbanistyczne” otoczenia dworcow
PKP i PKS oraz ,Intermodalnego we¢zta komunikacyjnego w Bialymstoku - centrum
przesiadkowe”. Caty zespot zabudowy potraktowano jako dominante stanowigca kompozycyjny
kontrapunkt ,,Galeriowca”. Nowa zabudowa bedzie wizytdwka miasta oraz ,,witaczem” podréznych
komunikacji autobusowej i1 kolejowe;.

R e

Foto 7. Widok z peronu stacji Biatystok Zielone Wzgoérza w kierunku do centrum Biategostoku,
/fragment w powigkszeniu/.

Elementem kulminacyjnym zaprojektowanego zespotu ,,stanowigcym punkt orientacyjny
w przestrzeni miejskiej” bedzie, nowy budynek zaplanowany w miejscu parterowego baru, na
dziatce stanowigcej wlasno$s¢ Gminy Bialystok. Maksymalng wysokos$¢ zabudowy /teren IMW-U/
okreslono na 45 m. /do XIV kondygnacji nadziemnych/. Budynek ten tacznie z pozostatg zabudowa
istniejagca 1 projektowang stworzy forme¢ wspotczesnej ,bramy wjazdowej do Srodmiescia”
z obwodnicy $rodmiejskiej ulicag Kardynata Stefana Wyszynskiego do centrum Biategostoku.

Nalezy zauwazy¢, ze kontynuacja zabudowy wysokiej jest juz mozliwa w rejonie dalszej
czedci ul. Bohaterow Monte Cassino 1 Lomzynskiej po ich potudniowo - zachodniej stronie na
podstawie ustalen Uchwaty Nr X/150/2025 Rady miasta Biatystok z dnia 20 stycznia 2025t w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci osiedli Przydworcowe,
Centrum 1 Mtodych w Biatymstoku (rejon ulic Mikotaja Kopernika 1 Kolejowej) -etap 1, (Dz. Urz.
W. P. z 2025 1. poz. 444). Zgodnie z w/w planem miejscowym dopuszczono tam lokalizacje
budynkow o wysokosci do 45,0 m.

Opracowany projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego, pod wzgledem urbanistycznym,
tworzy kompozycyjny pomost w zakresie wielkomiejskiego charakteru, intensywnosci i wysokosci
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zabudowy pomiedzy ,,Galeriowcem” oraz zabudowg projektowang w rejonie ulic: Kardynata
Stefana Wyszynskiego, Bohaterow Monte Cassino, L.omzynskiej, Wareckiej i Grunwaldzkie;.

Tabela 8. Wskazniki miejsc postojowych dla samochodow osobowych.

X/
L X4

X/
L X4

X/
L X4

Wiersz 1: Budownictwo mieszkaniowe intensywne; 1 mieszkanie, Strefa I Jednostka
Srodmiescie: min. 0,8 — max 1,0,
Przyjeto: 1,0;

Wiersz 3: Budynki zamieszkania zbiorowego; 100 1ézek, Strefa I Jednostka Srédmiescie:
min. 5 —max 15,
Przyjeto: 10;

Wiersz 5: Biura lokalne; 1000m’ pow. uzytkowej, Strefa I Jednostka Srédmiescie: min. 5 —
max 10,
Przyjeto: 10;

Wiersz 10: Szkoly, przedszkola; 100 zatrudnionych, Strefa I Jednostka Srédmiescie: min. 10

—max 15,

X/
o

max 8,

X/
L X4

L X4

Przyjeto: szkoly, przedszkola, zlobki 10;

Wiersz 11: Szpitale, kliniki; 10 tozek, Strefa I Jednostka Srédmiescie: min. 2 —max 3,
Wiersz 12: Przychodnie; 1000 m? pow. uzytkowej, Strefa I Jednostka Srédmiescie: min. 4 —

Przyjeto: opieka zdrowotna: 2 miejsca do parkowania na 10 16zek lub 4 miejsca do
parkowania na 1000 m? pow. uzytkowej;

Wiersz 13: Obiekty handlowe; 1000m? pow. uzytkowej, Strefa I Jednostka Srédmiescie: min.
15 —max 20,
Przyjeto: 15;

Wiersz 14: Obiekty gastronomiczne; 100 miejsc, Strefa I Jednostka Srédmiescie: min. 5 —
max 15,
Przyjeto: 10.

Ponadto zgodnie z kierunkami w ,,Studium (...)”:

X/
L X4

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 sie stosowanie innych wskaznikow niz okreslone
w Tabeli 8, dostosowanych indywidualnie.

Przyjeto: zabudowa ustugowa inna niz w/w: 15 miejsc do parkowania na 1000 m? pow.
uzytkowej.

Lokalizacja zabudowy w rejonie ulic Bohateréw Monte Cassino i Kardynala Stefana

Wyszynskiego ma charakter szczegélny. Jest czgscig $rodmiescia znakomicie skomunikowang
transportem zbiorowym, z b. duzg liczbg miejsc postojowych w pasie drogowym ulicy Kardynata
Stefana Wyszynskiego. Niezalezne parkingi posiadajg Dworce PKP i PKS oraz obiekty ustugowe
w sgsiedztwie.
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i ich wpltywu na

Rys. 8. Analiza przestrzenna usytuowania budynkéw wysokich
uksztaltowanie kompozycji przestrzennej waznego widoku i panoramy miasta Bialegostoku.



Foto. 9. Analiza przestrzenna usytuowania budynkéw wysokich i ich wplywu na
uksztaltowanie kompozycji przestrzennej waznego widoku i panoramy miasta Biategostoku - widok
z ulicy Stonecznikowej do centrum /fragment w powickszeniu/ ze wskazaniem /strzatka/ lokalizacji
projektowanego zespotu budynkow.

8. Podsumowanie

Projekt Zintegrowanego planu inwestycyjnego czesci osiedla Przydworcowe w Bialymstoku
w rejonie ulicy Bohateréow Monte Cassino jest zgodny ze ,Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Bialegostoku”.

Tym samym, uwzglednia rowniez polityke przestrzenng gminy okreslong w Strategii Rozwoju
Miasta Biategostoku do 2030 roku przyjeta Uchwatg Nr XLVI1/666/21 Rady Miasta Biatystok z dnia
20 grudnia 2021 r. opracowang w oparciu o ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Bialegostoku” uchwalone Uchwatg Nr XI1/165/19 Rady Miasta Bialystok
z dnia 18 czerwca 2019 r.

Obecna polityka przestrzenna m. Bialegostoku bedzie opiera¢ si¢ o kierunki okreslone w ,,Studium
uwarunkowan 1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Bialegostoku” do konca
2025 r. chyba ze dokument ten wczes$niej utraci moc w zwigzku z uchwalaniem przez rad¢ gminy
planu ogdlnego, ktory jest w opracowaniu.
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