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W celu sprawniejszego i precyzyjniejszego przeanalizowania wniosku dotyczacego zintegrowanego
planu inwestycyjnego zostala sporzadzona analiza zawierajaca m.in.:

e opis zakladanej inwestycji w tym wskazanie jej parametrow, ilo§¢ mieszkan i zaktadanych
mieszkancdéw na terenie inwestycji;
e propozycje inwestycji uzupetniajacej do zrealizowania przez Inwestora;
e analize m.in. odleglo$ci inwestycji od:
o najblizszego przystanku komunikacyjnego w rozumieniu przepiséw o publicznym
transporcie zbiorowym,
o szkoty podstawowej,
przedszkola,
o urzadzonych terenéw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni
stanowiacej co najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkancoéw oraz wskaznika
wynoszacego 4 m?,

o

OPIS INWESTYCJI

Projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego obejmuje teren o pow. 3,5 ha, potozonego w zachodniej
czedci miasta Biategostoku, na osiedlu Wysoki Stoczek, w rejonie ulic Wysoki Stoczek i Alei Jana
Pawta II. Teren objety wnioskiem jest w wigkszo$ci wlasnoscia wnioskodawcy (dziatki nr 1675/6,
1674/5, 1673/2, 1674/2, 1672/2, 1872/2, 1670/2, 1671/4, 1671/6, 1674/1 i 1675/3) a takze wtasnoscia
gminy i 0sob prywatnych.

Inwestycja gléwna polegac bedzie na realizacji kompleksu zabudowy mieszkaniowej, wraz lokalami
uslugowymi lokalizowanymi od strony drog publicznych. W ramach tego przedsiewziecia zaklada si¢
realizacje ok. 378 lokali mieszkalnych, gdzie powierzchnia catkowita cze$ci mieszkalnej wyniesie ok.
17 641 m?, zaktadana powierzchnia catkowita uslug w ramach terenu inwestycji wynosi¢ bedzie ok.
3525 m?, gdzie przewidywana ilo$¢ ushug zaktada sie¢ na poziomie 30 lokali. Powierzchnia terenu
biologicznie czynnego ma wynosi¢ ok. 25 % terenu, z czego wigkszo$¢ zieleni zakltada si¢ na gruncie.
Wysoko$¢ zabudowy bedzie zroznicowana i ksztattowac si¢ bedzie od 1 do 8 kondygnacji nadziemnych.
Przewiduje sie lokalizacje budynkéw 8-kondygnacyjnych.

Przewiduje sie¢ realizacje zieleni urzadzonej w ramach planowanej inwestycji, ktora zostanie
zlokalizowana wewnatrz kwartatu zabudowy.

W ramach realizowanego uktadu drogowego przewiduje si¢ tez lokalizacje szpalerow drzew co najmnie;j
w ilosci 1 drzewo na 5 miejsc postojowych. Miejsca postojowe w pasie dublera ul. Jana Pawta II,
oznaczone jako 1KDG, zaktada si¢ z wykorzystaniem istniejacego drzewostanu i dosadzenia drzew, aby
zminimalizowac ucigzliwos¢ ruchu kolowego. Zastosowane beda takze nasadzenia pomigdzy miejscami
postojowymi lub w ich bezposredniej lokalizacji.

Lokalizacja zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej bedzie generowata konieczno$¢ zapewnienia
niezbednego uktadu komunikacyjnego, ktory zostanie zrealizowany w ramach planowanej inwestycji.
Wykonany uktad komunikacyjny potaczony bedzie z istniejacym systemem drogowo-ulicznym miasta.
Zaktada si¢ wykorzystanie do obstugi inwestycji istniejgcej ulicy Wysoki Stoczek, a takze dublera, w
ramach ulicy 1KDG, wraz z miejscami postojowymi w ramach linii rozgraniczajacych ul. Jana Pawla
II. Dubler, ktéry bedzie wykorzystywany do zapewnienia obstugi komunikacyjnej wraz miejscami
postojowymi do planowanej inwestycji (szczegdlnie do planowanych wzdtuz tej ulicy lokali
ustugowych) zaktada si¢ do realizacji w ramach inwestycji uzupekiajacej. Wskazana droga wraz z
lokalizacja niezbednej infrastruktury technicznej i nasadzeniem drzew, wykorzystywana bedzie rowniez
do obstugi Domku Napoleona i wykonywana bedzie w ramach planowanego przedsigwzigcia i na koszt
inwestora. Zaktada si¢ tez poszerzenie ulicy Wysoki Stoczek kosztem terenu inwestora wraz z
wprowadzeniem zieleni i strefy przestrzeni publicznej — wej$¢ do planowanych ustug na tym terenie.
Ponadto, w ramach negocjacji zaktada si¢ mozliwos$¢ realizacji drogi dojazdowej (1KDD) w przypadku



mozliwos$ci wykorzystania fragmentéw dziatek gminnych nr 1677/64 pod taczng inwestycje z terenami
inwestora. Objecie zintegrowanym planem inwestycyjnym wszystkich dziatek w tym kwartale (a nie
jedynie dziatek inwestora) umozliwia aktualizacj¢ istniejacego dokumentu planistycznego na tym
obszarze w szerszym zakresie, obejmujac tereny Gminy Biatystok, ktdéra w ten sposob uzyska dokument
poszerzajacy mozliwos$ci inwestycyjne na terenie ,,Domku Napoleona” i uzyska do niego dojazd. Dzigki
ZPI rowniez inne fragmenty dziatek gminnych objetych tym projektem beda przeznaczone pod
zabudoweg wysokiej intensywnos$ci, tworzac wspolne zatozenie z dziatkami inwestora. W zwiagzku z
realizacja przez inwestora miejsc postojowych ogolnodostepnych w drodze 1KDG, w planie
dopuszczono lokalizacje miejsc postojowych dla ustug realizowanych w ramach terenu o symbolu
1IMW-U, w drogach przylegtych.

Reasumujgac, inwestycje uzupelniajaca realizowang przez Inwestora, proponuje si¢ Wybudowanie
fragmentu drogi publicznej 1IKDG (dublera wraz z miejscami postojowymi i dojazdem do ,,Domku
Napoleona”) a takze poszerzenie ulicy Wysoki Stoczek (1KDL) wraz z wykonaniem zieleni i strefy
wejs¢ do projektowanej tam zabudowy. Fragment drogi 1KDL bedzie przekazany gminie, a realizacja
dublera 1KDG zostanie zrealizowana w ramach terenu gminy.

Zakladane drogi usprawnia obsluge tego terenu, a takze beda kolejnym z elementéw realizacji uktadu
drogowo-ulicznego gminy. Takg realizacj¢ dopuszcza ustawa z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym - Art. 37ed. 1. Przez umowe urbanistyczng inwestor zobowiqzuje sig¢
na rzecz gminy do realizacji inwestycji uzupetniajgcej.

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

1) przekazania nieruchomosci stanowigcych czes¢ przedmiotu inwestycji glownej;

2) pokrycia catosci lub czesci kosztow realizacji inwestycji uzupelniajgcej, w tym do zaptaty ceny za
nieruchomosé, 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. 11 3

D

wiasnos¢ wnioskodawcy

wiasno$¢ Gminy Biatystok

Rysunek planu z pokazang wiasnoscig wnioskodawcy, zrodto: opracowanie wlasne



ANALIZA

Planowana inwestycja na terenie kwartalu w rejonie ulicy Wysoki Stoczek zaklada realizacje 378
lokali mieszkalnych ( przyjeto do obliczen Srednio 2,42 osoby na lokal mieszkalny zgodnie z danymi
z Ministerstwa Rozwoju i Technologii za 2022 r.), co daje 915 nowych mieszkancow.

Inwestycja realizowana bedzie na osiedlu Wysoki Stoczek.

Nazwa osiedla Zameldowani na pobyt staly Zameldowani na pobyt czasowy

mezczyzni | Kobiety razem mezczyzni | Kobiety razem
Wysoki Stoczek | 6300 7384 13 684 125 132 257
Razem 13 941 + opisywana inwestycja = 14 856 osob

Zrédlo: Dane opracowane przez Departament Obstugi Mieszkarcow na podstawie prowadzonego rejestru
mieszkancow. Raport o stanie miasta Bialegostoku 2023 r.

Opierajac si¢ na Uchwale nr I1I/36/18 Rady Miasta Bialystok z dnia 10 grudnia 2018 r. w sprawie
okreslenia lokalnych standardow urbanistycznych dla miasta Biategostoku obliczono:

Liczbe uczniow szkoty podstawowej - nie mniej niz 10,5% planowane;j liczby mieszkancow
tzn. 96 dzieci

Liczbg dzieci w wieku przedszkolnym - nie mniej niz 5,25% planowanej liczby mieszkancow
tzn. 48 dzieci

Zgodnie ze ,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Biategostoku”, uchwalonego uchwatg Nr X11/165/19 Rady Miasta Biatystok z dnia 18 czerwca 2019 r.,
i zmienionego uchwata nr LXXVI1/1079/23 Rady Miasta Biatystok z 18 grudnia 2023 r. obszar objgty
opracowaniem jest zaliczony do kategorii MW — tereny zabudowy mieszkaniowej wysokigj
intensywnosci. Funkcje podstawowe to zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Funkcje uzupetniajgce:
zabudowa ustugowa stuzgca realizacji celow publicznych na poziomie lokalnym i ponadlokalnym,
zabudowa ustugowa z zakresu ustug rynkowych, stuzqca zaspokojeniu potrzeb mieszkancow, zabudowa
zZ zakresu Wytworczosci drobnej, tereny lokalnych przestrzeni publicznych, tereny zieleni urzqdzonej,
komunikacja, infrastruktura techniczna, istniejgce enklawy zabudowy o innych funkcjach. Ponadto
przebiega na tym terenie uktad komunikacyjny — ul. Jana Pawta I1. Obszar jest tez miejscem centralnym.

Zintegrowany plan inwestycyjny jest, wiec zgodny ze Studium uwarunkowan i Kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Bialegostoku.
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uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Bialegostoku,
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Daqzqgc do zapewnienia mieszkarnicom dostepu do podstawowych ustug publicznych nalezy rezerwowac
tereny pod funkcje publiczne, takie jak: oswiata, stuzba zdrowia, kultura, wypoczynek, rekreacja, sport,
stosujqgc ponizsze wskazniki. Wskazniki dotyczqce zapewnienia dostepu do ustug publicznych bedg
stanowity wytyczne przy lokalizowaniu poszczegolnych ustug publicznych na etapie sporzqdzania
planow miejscowych i mogg by¢ uscislone indywidualnie w dostosowaniu do warunkow lokalnych.
Podane wskazniki zapotrzebowania na ustugi oswiaty sq usrednione, do osiggnigcia w skali catego

miasta.

truktura funk

@
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Tahela 1. Wskazniki dotyczgce zapewnienia dostepu do publicznych ustug edukacyjnych i
) opiekunczo-wychowawczych.
Zrédfo: Opracowanie Departament Urbanistyki UM w Biatymstoku

Ztobki Przedszkola | Szkoty
podstawowe

1. Powierzchnia dziatki 0,3 ha 0,4 ha 1,5-2ha
2 Liczba mieszkancow 4 tys. 4-5tys. 7 500

na 1 obiekt
3. Maksymalny zalecany 1000m |500m 800 m

promien dojscia pieszego

(obszar wewnetrzny — miejski)
4. Maksymalny zalecany 2000 m 1200 m 1500 m

promien dojscia pieszego

(obszar zewnetrzny —

przedmiescie)

Tabela 4. Wskazniki dotyczace zapewnienia dostepu do ogélnodostepnych terendw zieleni

i wypoczynku.
Zrédfo: Opracowanie Departament Urbanistyki UM w Bialymstoku
program Minimalna Wskaznik Maksymalny
powierzchnia | powierzchniowy na promien
jednego dojscia
mieszkanca
1. | Ogréd osiedlowy z boiskami 2 ha 6 m? 500 m
sportowymi
2. | Park z zespolem sportowym 4 ha 7 m? 1000 m

DI AL\NCT M
cjonalno-przestrzenna - Studium
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SZKOLA PODSTAWOWA

Najblizsza jednostka edukacyjna jest:

Szkota Podstawowa Nr 45 z Oddzialami Integracyjnymi im. Swietego Jana Pawla II w
Bialymstoku, przy ul. Lagodnej 10 — odleglo$é¢ ok. 720 m. Druga szkota, w ktérej obwdd wehodzi
osiedle Wysoki Stoczek jest Szkota Podstawowa Nr 24 z Oddzialami Dwujezycznymi im. 2 Korpusu
Polskich Sit Zbrojnych na Zachodzie w Bialymstoku — w odleglosci ok. 1700 m.

Maksymalna zakladana odleglo$é¢ od
szkoly
STUDIUM
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania 800 m
przestrzennego miasta Biategostoku — obszar wewnetrzny
miejski
UCHWALA
w sprawie okre$lenia lokalnych standardow urbanistycznych 750 m,
dla miasta Biategostoku

720 m

PROJEKT PLANU SPELNIA WYTYCZNE

Biorac pod uwage ilo$¢ mieszkancow osiedla Wysoki Stoczek oraz potencjalnych mieszkancow nowej
zabudowy a takze ilos¢ istniejgcych szkot, ktore sg przypisane do tego osiedle, przy zalozeniach
wynikajacych ze Studium, ktore zaktada 7 500 mieszkancow na obiekt, to ilos¢ szkot na osiedlu
Wysoki Stoczek jest wystarczajaca.

14 856 — 7500 (SP NR 45) = 7356 (moze przynaleze¢ do SP 24).



PRZEDSZKOLE
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Najblizsza jednostkg opiekunczo-wychowawczg dzieci powyzej 3 roku zycia jest:
e Przedszkole Samorzadowe Nr 65 "Podlaskie Smyki" w Biatymstoku — w odleglos¢ ok. 820 m,
¢ Niepubliczne przedszkola:
,,Przedszkole Niepubliczne "Stoneczka" - ul. Jana Pawta II 59c,
»-Akademia Malego Odkrywcy” - ul. Dziatkowa 11A,
,,Przedszkole Rodzinne” - placoéwka dwujezyczna — ul. Blokowa 4/6,

Maksymalna zakladana odleglo$¢ od
przedszkola
STUDIUM
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego 500 m
miasta Bialegostoku — obszar wewnetrzny miejski
UCHWALA

w sprawie okreslenia lokalnych standardow urbanistycznych 750 m,

dla miasta Biategostoku

PROJEKT PLANU 820 m

NIE SPEENIA WYTYCZNE

Biorac pod uwagg ilo$¢ mieszkancow osiedla oraz potencjalnych mieszkancéw nowego osiedla a takze
ilos¢ istniejacych przedszkoli na tym osiedlu, przy zatozeniach wynikajacych ze Studium, ktore
zakladaja od 4000 do 5000 mieszkancow na obiekt, to ilos¢ przedszkoli samorzadowych na osiedlu
Wysoki Stoczek jest niewystarczajaca. Jesli zostang wziete pod uwage przedszkola niepubliczne to
zostang spelnione okreslone wskazniki.

14 856: 4 = 3714 < od 4000 do 5000
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Najblizsza jednostka opiekunczo-wychowawcza dzieci ponizej 3 roku zycia sa:
e Niepubliczny Ztobek Biatystok - Happy - Mackiewicza (Bacieczki) ul. J. Mackiewicza
1A/lok.U1- w odleglos$¢ ok. 1650 m
e 7EOBEK MIEJSKINR 8 ul. Oriona 38 — 2000 m

Maksymalna zaktadana odleglo$¢ od
ztobka
STUDIUM
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego 1000 m
miasta Bialegostoku— obszar wewnetrzny miejski
UCHWALA
w sprawie okreslenia lokalnych standardow urbanistycznych -
dla miasta Biategostoku
2000 m
PROJEKT PLANU NIE SPEENIA WYTYCZNE

Biorac pod uwage ilo§¢ mieszkancow osiedla oraz potencjalnych mieszkancow nowej zabudowy, przy
zatozeniach wynikajacych ze Studium, ktore zaktadajg 4000 mieszkancow na obiekt, to ilos¢ ztobkow
na osiedlu Wysoki Stoczek nie jest wystarczajaca, gdyz analiza nie wykazata takich instytucji zaréwno
samorzadowych jak niepublicznych. W analizie wzigto pod uwagg ztobki na sgsiednim osiedlu
Bacieczki, ale ich odleglos¢ i ilo$¢ jest niewystarczajaca.

14 856: 2 = 7428 > 4000



ZIELEN URZADZONA, TERENY WYPOCZYNKU, REKREACJI i SPORTU

Park ul. Wierzbowa — odlegto$¢ 700 m

Maksymalna zakladana odleglosé
STUDIUM Park z zespotem sportowym
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania -1000 m
przestrzennego miasta Biategostoku

maksymalna odlegto$¢ inwestycji mieszkaniowe;j

UCHWALA wielorodzinnej od urzadzonych terenow wypoczynku
w sprawie okreslenia lokalnych standardow | OTaz rekreacji lub sportu o powierzchni stanowi’qcej co
urbanistycznych dla miasta Bialegostoku najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkancow

oraz wskaznika wynoszacego 4 m? - 750 m;

Park ul. Wierzbowa (ok. 12 ha)
PROJEKT PLANU -700 m

SPELNIA WYTYCZNE
Biorac pod uwage ilo$¢ potencjalnych mieszkancéw nowej zabudowy, przy zalozeniach wynikajacych
ze Studium, zaréwno odleglosé¢ jak i wielko$é tych terendw (915 x 7m? = 0,64 ha) jest odpowiednia.
Wskazania zawarte w uchwale w sprawie okre$lenia lokalnych standardéw urbanistycznych dla miasta
Bialegostoku, ktore przewiduja co najmniej 0,366 ha terenu (915 x 4m?) i odlegto$¢ 750 m, rowniez sa
spetnione.

Maksymalna odleglto$§¢ przystanku komunikacyjnego w rozumieniu przepisow o publicznym
transporcie zbiorowym (Uchwata w sprawie okreslenia lokalnych standardow urbanistycznych) w
przypadku strefy III powinna wynosi¢ maksymalnie 300 m, istniejacy przystanek znajduje sie¢ w
odleglos$ci 100 m.

Wskazniki miejsc postojowych dla samochodéw osobowych (strefa II obszar wewnetrzny)
zawarte w Studium uwarunkowan i Kkierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Bialegostoku sa podstawa do okreslenia w planach miejscowych liczby miejsc postojowych dla
samochoddéw osobowych, wymaganych na potrzeby zagospodarowania dziatek budowlanych.



Zgodnie z Studium:
Zabudowa mieszkaniowa wysokiej intensywnosci: liczba miejsc postojowych - minimum 1,1
Zabudowa ustugowa: Szkota, przedszkole : minimum 15 miejsc/ 100 zatrudnionych,

- Budynki administracji publicznej: minimum 15 miejsc /1000 m 2 pow. uzytkowe;j,

- Obiekty handlowe: minimum 20 miejsc /1000 m 2 pow. uzytkowej,

- Obiekty gastronomiczne: minimum 15 miejsc /100 miejsc.
Studium dopuszcza bilansowanie miejsc postojowych dla samochodéw osobowych w liniach
rozgraniczajacych drog publicznych lub na parkingach ogdlnodostepnych.
W szczegoblnie uzasadnionych przypadkach wynikajacych z uwarunkowan lokalnych w tym m.in.

ustalen planow miejscowych dopuszcza si¢ stosowanie innych wskaznikow.

Liczba miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych niezbednych dla obslugi realizowanej
inwestycji mieszkaniowej, zgodnie z uchwala w sprawie okre$lenia lokalnych standardow
urbanistycznych dla miasta Bialegostoku:

- dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - zlokalizowanej w strefie I1: minimum 1,5 na jeden lokal
mieszkalny,

ZAKLADANE ROZWIAZANIA W ZPI
Teren zabudowy mieszkaniowej — 1,1/1 mieszkanie
Teren ushug — 15/1000m?
ZALOZENIA zgodne ze STUDIUM

Wskazniki dla zabudowy wynikajace ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Bialegostoku:

Zabudowa mieszkaniowa wysokiej intensywnosci:

— minimalna powierzchnia biologicznie czynna (obszar wewnetrzny — miejski) 25 - 30 %

— maksymalna powierzchnia zabudowy (obszar wewnetrzny — miejski) 35 - 50 %

Zabudowa ustugowa z zakresu opieki zdrowotnej (z wyjatkiem przychodni) oraz o$wiaty i wychowania:

— minimalna powierzchnia biologicznie czynna (obszar wewnetrzny — miejski) 20 - 30 %
— maksymalna powierzchnia zabudowy (obszar wewnetrzny — miejski) 40 - 50%
Zabudowa ustugowa pozostala:

— minimalna powierzchnia biologicznie czynna (obszar wewnetrzny — miejski) 10 - 25 %

— maksymalna powierzchnia zabudowy (obszar wewnetrzny — miejski) 40 - 60 %

ZAKLADANA W ZPI1
minimalna powierzchnia biologicznie czynna - tereny MW-U — 25%
maksymalna powierzchnia zabudowy - tereny MW-U — 50%
ZALOZENIA zgodne ze STUDIUM

Obowiazujace plany miejscowe

Obecnie na terenie gdzie sporzadzany jest zintegrowany plan inwestycyjny obowiazuja:

e  Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czeSci osiedla Bacieczki 2 w Biatymstoku
Uchwalony uchwatg Nr XXX11/348/04 Rady Miejskiej Biategostoku z dnia 29 listopada 2004 r.
(Dz. Urz. Woj. Podlaskiego z 2004 r. Nr 199, poz. 2774)



e  Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci osiedli Wysoki Stoczek i Lesna Dolina
w Bialymstoku (rejon Alei Jana Pawta II i ul. Wysoki Stoczek) — etap |, Uchwalony uchwata Nr
LX1/855/22 Rady Miasta Biatystok z dnia 24 pazdziernika 2022 r. (Dz. Urz. Woj. Podlaskiego z
2022 r. poz. 4641).

Przeznaczenie terenu wynikajgce z obowigzujgcych planow miejscowych
Zrédto: www.gis.bialystok.pl / serwis plany
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Tereny objete ZPI oznaczone sg na rysunku planu symbolami: 6U, 7MN, 8UM, 9U, 01KD, 02KD i
03KD. Ponizej ustalenia planu w tym zakresie:

Teren oznaczony symbolem 6U przeznacza sie pod ustugi kultury wraz 7 urzgdzeniami
towarzyszgcymi i Zielenig. Dla terenu, okresla si¢ nastepujgce warunki zabudowy i zagospodarowania
terenu:

1) istniejgcy obiekt zabytkowy , Domek Napoleona”, dawna komora celna, objety ochrong
konserwatorskq, pozostawia sie do dalszego uzytkowania na cele ustugowe — wszelkiego rodzaju prace
budowlane nalezy uzgodnic¢ z odpowiednim organem w zakresie ochrony zabytkow i prowadzi¢ pod
jego nadzorem;

2) obstuga komunikacyjna ulicqg dojazdowg 03KD;

3) miejsca postojowe nalezy lokalizowa¢ wzdtuz ulicy dojazdowej 03KD i 04KD, budowa tych miejsc
wraz z dojazdem bedzie obowigzywata uzytkownika zabudowy ustugowej, dla ktorej miejsca postojowe
bedq bilansowane.

Teren oznaczony symbolem 7MN przeznacza pod zabudowe mieszkaniowg wraz 3 zabudowq
ustugowq, urzqdzeniami towarzyszqcymi, parkingami i zieleniq. Dla terenu, ustala sie nastepujgce
warunki zabudowy i zagospodarowania:

1) istniejgce budynki mieszkalne pozostawia si¢ do dalszego uzytkowania z mozliwoscig przebudowy,
rozbudowy, nadbudowy lub wymiany na nowq zabudowe;

2) mozliwos¢ uzupetnienia i zmiany funkcji mieszkaniowej na ustugi nieucigzliwe;

3) istniejqce budynki gospodarcze przeznacza sig¢ do przebudowy bqdz likwidacji; docelowo funkcje
garazowe i gospodarcze nalezy przewidywac w kubaturze przebudowywanych budynkow mieszkalnych,
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4) wysokos¢ zabudowy do trzech kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze uzytkowe, dachy
dwuspadowe o kacie nachylenia od 35° do 45°;
5) obstuga komunikacyjna ulicami dojazdowymi 01KD i 02KD.

Tereny oznaczone symbolami SUM przeznacza si¢ pod zabudowe ustugowq 7 zakresu handlu,
gastronomii, turystyki, kultury, administracji i innych obiektow uzytecznosci publicznej o podobnych
funkcjach oraz zabudowe mieszkaniowq wraz 7 urzgdzeniami towarzyszgcymi, parkingami i Zieleniq.
Na terenie, dla zabudowy ustugowej, sie nastepujgce warunki zabudowy ustugowej i zagospodarowania
terenu:

1) zabudowe nalezy realizowaé w formie zorganizowanej dziatalnosci inwestycyjnej, tzn. w oparciu o
projekt zagospodarowania terenu dla catego zatozenia budowlanego,

2) dopuszcza si¢ mozliwosé realizacji zabudowy jako maksymalnie trzech zamierzen budowlanych na
wydzielonych terenach a, b i ¢, pod warunkiem zachowania spojnosci formy architektonicznej;

3) istniejgcy budynek mieszkalny Nr 64 docelowo przeznacza si¢ do wyburzenia lub przebudowy;

4) obstuga komunikacyjna wjazdami z ulic 02KD i 04KD, tylko w przypadku realizacji oddzielnego
zamierzenia inwestycyjnego na dziatce nr 1674 dopuszcza sie wjazd bramowy od strony ulicy 03KD;
5) wysokos¢ zabudowy do 3 kondygnacji nadziemnych,

6) teren pomiedzy Sciang zabudowy ustugowej, a linig rozgraniczajgcqg ulic 03KD i 04KD nalezy
traktowac jako przestrzen ogolnodostepng,

7) przestrzen ogolnodostepng nalezy zagospodarowaé w ramach prowadzonych inwestycji, jako
integralnie zwigzang z zabudowq kubaturowgq, bez prawa wznoszenia ogrodzen i przeznaczy¢ na dojscia
do budynkow, zielen, letnie ogrodki kawiarniane oraz miejsca postojowe;

8) lokalizacja ogrodzenia od strony ulic 03KD i 04KD mozliwa jest tylko na odcinkach pomiedzy
budynkami, przy czym ogrodzenie nie moze przekraczaé linii sciany elewacji od tej ulicy;

9) miejsca postojowe dla zabudowy ustugowej, w ilosci zaleznej od funkcji i projektowanej powierzchni,
mozna zbilansowac wykorzystujgc w czesci mozliwos¢ lokalizacji miejsc postojowych wzdiuz ulicy
dojazdowej 04KD, budowa tych miejsc wraz z dojazdem bedzie obowigzywata inwestora zabudowy
ustugowej, dla ktorej miejsca postojowe bedq bilansowane.

Na terenie, dla zabudowy mieszkaniowej ustala si¢ nastepujgce warunki zabudowy mieszkaniowej i
zagospodarowania terenu:

1) zabudowe mieszkaniowg mozna realizowa¢ jedynie na terenie wzdtuz ulicy Wysoki Stoczek;

2) funkcja mieszkaniowa nie moze przekraczac nieprzekraczalnej linii zabudowy mieszkaniowej
okreslonej na rysunku planu;

3) zabudowe mieszkaniowg mozna realizowaé jako wolnostojgcg lub zwartg,

4) wysokos¢ zabudowy do trzech kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze uzytkowe, dachy
dwuspadowe o kqcie nachylenia od 35° do 45°;

5) w parterach zabudowy mieszkaniowej mozna realizowa¢ funkcje ustugowq;

6) miejsca postojowe dla zabudowy mieszkaniowej nalezy przewidzie¢ na wtasnym terenie.

Na terenie, zakazuje sie:

1) realizacji funkcji innych, niz okreslone powyzej,

2) realizacji obiektow tymczasowych.

Teren oznaczony symbolem 9U przeznacza sie pod zabudowe ustugowq z zakresu: handlu,
gastronomii, turystyki, kultury, administracji i innych obiektow uzytecznosci publicznej o podobnych
Sfunkcjach wraz 7 urzgdzeniami towarzyszgcymi i zieleniq urzqdzong.

Na terenie, ustala si¢ nastepujgce warunki zabudowy i zagospodarowania:

1) istniejgce budynki mieszkalne docelowo przeznacza sie do rozbiorki lub przebudowy;

2) zabudowe nalezy realizowa¢ w formie zorganizowanej dziatalnosci inwestycyjnej, tzn. w oparciu o
projekt zagospodarowania terenu dla catego zatozenia budowlanego;

3) dopuszcza sie mozliwosé realizacji zabudowy jako dwoch zamierzen budowlanych na wydzielonych
terenach a i b, pod warunkiem zachowania spojnej formy architektonicznej;

4) nowg zabudowe nalezy ksztaltowaé w formie pierzei od ul. Jana Pawta Il i naroznika ulicy Wysoki
Stoczek;



5) jako uzupetnienie funkcji ustugowej dopuszcza sie funkcje mieszkaniowq, pod warunkiem, Ze
powierzchnia mieszkalna nie bedzie przekraczala 40% powierzchni uzytkowej catosci obiektu;

6) wysokosé¢ zabudowy — do 3 kondygnacji nadziemnych;

7) teren pomiedzy linig zabudowy, a linig rozgraniczajqcq ulice 04KD nalezy traktowac jako przestrzen
ogolnodostepng;

8) przestrzen ogolnodostegpng nalezy zagospodarowaé w ramach prowadzonych inwestycji, jako
integralnie zwigzangq z zabudowq kubaturowgq, bez prawa wznoszenia ogrodzen i przeznaczy¢ na dojscia
do budynkow i zielen;

9) lokalizacja ogrodzenia od przestrzeni publicznych mozliwa jest tylko na odcinkach pomiedzy sciang
realizowanego budynku, a terenem sqsiednim, przy czym ogrodzenie od strony ulicy 04KD nie moze
przekraczad linii Sciany elewacji od strony tej ulicy;

10) obstuga komunikacyjna — z ulicy dojazdowej 01KD i wjazdem bramowym z ulicy 04KD;

11) miejsca postojowe dla zabudowy ustugowej, w ilosci zaleznej od funkcji i projektowanej
powierzchni, mozna zbilansowacé wykorzystujgc mozliwos¢ lokalizacji miejsc postojowych wzdtuz ulicy
dojazdowej 04KD, budowa tych miejsc wraz z dojazdem bedzie obowigzywata inwestora zabudowy
ustugowej, dla ktorej miejsca postojowe bedq bilansowane.

3. Na terenie, zakazuje sie:

1) realizacji funkcji innych niz okreslone w ust. 1;

2) realizacji obiektow tymczasowych.

Ulica Wysoki Stoczek oznaczona symbolem 01KD, droga gminna, ulica uktadu uzupelniajqcego,
lokalna (klasy L) - szerokosé w liniach rozgraniczajgcych 12-13 m, szerokosé jezdni 7 m(1x2 pasy
ruchu), obustronne chodniki,

Projektowana ulica dojazdowa oznaczona symbolem 02KD - droga gminna, ulica ukladu
uzupelniajgcego, dojazdowa (klasy D) - szerokosé w liniach rozgraniczajgcych 10 m, jezdnia
szerokosci 6 m, obustronne chodniki;

Projektowana ulica dojazdowa oznaczona symbolem 03KD - droga gminna, ulica uktadu
uzupetniajgcego, dojazdowa (klasy D) szerokosé w liniach rozgraniczajgcych 12 m, jezdnia szerokosci
6 m, po stronie pétnocno wschodniej pasaz pieszy;

Fragment planu, ktory obejmowatl obszar 04KD i przeznaczony byt pod droge gminng, ulice uktadu
uzupetniajgcego, dojazdowa (klasy D), tzw. ,,dubler” w liniach rozgraniczajgcych ulicy Al. Jana Pawta
1l |, jezdnia szerokosci 6 m, mozliwos¢ obustronnego parkowania, zostal uchylony uchwalg Nr
LX1/855/22 Rady Miasta Bialystok z dnia 24 pazdziernika 2022 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci osiedli Wysoki Stoczek i Lesna Dolina w Bialymstoku
(rejon Alei Jana Pawla I1 i ul. Wysoki Stoczek) — etap 1.

Obecnie obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w tym zakresie zostat
przedstawiony ponize;j.
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W ww. planie miejscowym fragment terenu oznaczony jest symbolem 1KD-G i przeznaczony pod droge
publiczng wraz 7 infrastrukturg techniczng oraz zielenig urzgdzong. 1KD-G — ulica glowna o
przekroju dwujezdniowym, 2x2 pasy ruchu, w przekroju ulicy droga rowerowa. Zagospodarowanie
terenu 1KD-G w sposob umozliwiajgcy lokalizacje schodow i pochylni w rejonie wejscia do budynku
dawnej komory celnej przy ul. Jana Pawta Il 62 (zlokalizowanego poza granicami planu), w powigzaniu
z istniejgcym zagospodarowaniem pasa drogowego.

Zintegrowany plan inwestycyjny obejmuje zmiany przeznaczenia terenow (opisanych powyzej)
okreslonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego czesci osiedla Wysoki Stoczek.
Whisuje si¢ jednocze$nie w obecne uwarunkowania tego terenu, m.in. jest obszarem wskazanym jest
jako miejsce centralne osiedla zgodnie ze Studium, a takze lokalizacji zabudowy wysokiej
intensywnosci. Ponadto projekt zaktada obstuge komunikacyjna z wykorzystaniem projektowanych
droég w obowigzujacych dokumentach planistycznych i istniejagcego uktadu drogowo-ulicznego.

Analiza halasu

Zostata wykonana analiza hatasu na podstawie materiatow dostepnych na stronie Miejskiego Systemu
Informacji Przestrzennej — Serwis akustyczny Miasta Bialegostoku. Na terenie zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej wyznaczono nieprzekraczalng lini¢ zabudowy mieszkaniowej w odlegtosci
zapewniajacej komfort mieszkaniowy, gdzie nie wystgpuje przekroczenie norm hatasu.
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Imisja hatasu drogowego LDWN
Zrédlo: www.gis.bialystok.pl / serwis akustyczny
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