Projekt

UCHWAELA NR ....covvuvererruneee
RADY MIASTA BIALYSTOK
zdnia .....coooveunnnnenn. 2018 r

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci osiedla Sienkiewicza w Bialymstoku
(rejon ul. Ogrodowej i Fabrycznej)

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy zdnia 8 marca 1990r. osamorzadzie gminnym (Dz. U.
z2018 r.poz. 994 zp6ézn. zm.Y) oraz art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945) uchwala sig¢, co nastgpuje:

DZIAL 1.
PRZEPISY OGOLNE

§ 1. Stwierdza si¢, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czgsci osiedla Sienkiewicza
w Bialymstoku (rejon ul. Ogrodowej i Fabrycznej) nie narusza ustalen ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Biategostoku” uchwalonego uchwatg Nr XX/256/99 Rady Miejskiej
Biategostoku z dnia 29 listopada 1999 r., zmienionego uchwatami Rady Miejskiej Bialegostoku: Nr X/82/03 z dnia
30 czerwca 2003 r., Nr XLIV/502/05 z dnia 27 czerwca 2005 r., Nr XLV/520/05 z dnia 25 lipca 2005 r., Nr
XXVIII/317/08 z dnia 26 maja 2008 r., Nr XXXI1/373/08 z dnia 8 wrzesnia 2008 r. oraz uchwatami Rady Miasta
Biatystok: Nr XXXV/405/12 z dnia 26 listopada 2012 r. oraz Nr LV/634/14 z dnia 10 lutego 2014 r. oraz Nr
XVI1/254/16 z dnia 18 stycznia 2016 r.

§ 2. 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czeSci osiedla Sienkiewicza
w Bialymstoku (rejon ul. Ogrodowej i Fabrycznej), zwany dalej planem, skladajacy si¢ z ustalen zawartych
w niniejszej uchwale i rysunku planu (zalaczniku Nr 1).

2. Plan obejmuje obszar o powierzchni okoto 7,78 ha potozony pomigdzy ulicami: Ciepla, Ogrodowa,
Sienkiewicza i Jurowiecka w Biatymstoku.

3. Integralng czgs$cig niniejszej uchwaly sa:
1) zalacznik Nr 1 — rysunek planu w skali 1:1000;
2) zalacznik Nr 2 — zawierajacy rozstrzygnigcia w sprawie uwag wniesionych do projektu planu;

3) zalacznik Nr 3 — okreslajacy sposob realizacji oraz zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych Gminy Bialystok.

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

1) akcencie architektonicznym — nalezy przez to rozumie¢ eksponowang czes¢ budynku potozona na zamknieciu
osi lub w narozniku zabudowy, wymagajaca zaakcentowania iwyroznienia szczeg6lng formg, detalem
architektonicznym oraz rozwigzaniami materialowymi,

2) banerze reklamowym (transparencie) — nalezy przez to rozumie¢ tablice reklamowa tekstylng lub wykonang
z tworzywa sztucznego,

3) budynkach niezabytkowych obj¢tych ochrong — nalezy przez to rozumie¢ niezabytkowe budynki lub zespoty
budynkow o szczegdlnych wartosciach architektonicznych lub stanowigce element kompozycji urbanistyczne;j,
objete ochrong na mocy planu;

4) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia glownych potaci do ptaszczyzny poziome;j
od 0° do 15° (z wyjatkiem zadaszen elementow zewngtrznych budynkow takich jak np. tacznik, balkon,
wykusz, klatka schodowa, wiatrotap, przedsionek, swietlik);

) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2018 r. poz. 1000, 1349 i 1432.
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5) dachu symetrycznym — nalezy przez to rozumie¢ dach, ktorego gldwne potacie, z wyjatkiem lukarn i zadaszen,
maja ten sam kat nachylenia do ptaszczyzny poziome;j i te sama dtugos¢;

6) dominancie przestrzennej — nalezy przez to rozumie¢ obiekt budowlany lub jego czes$¢, ktory koncentruje
uwage obserwatoréw, wyrozniajacy sie¢ w stosunku do otaczajacej zabudowy lub zagospodarowania terenu
usytuowaniem, gabarytami, forma architektoniczng lub reprezentacyjnym charakterem — ich rozmieszczenie
wskazano na rysunku planu;

7) infrastrukturze technicznej — nalezy przez to rozumiec sieci, urzadzenia oraz inne obiekty budowlane stuzace
do przesytania i dystrybucji plynow, gazow, paliw, energii oraz sygnatow;

8) infrastrukturze technicznej ogdélnomiejskiej — nalezy przez to rozumie¢ infrastrukture techniczng shuzaca
realizacji celow publicznych;

9) kiosku — nalezy przez to rozumie¢ tymczasowy obiekt budowlany o funkcji uslugowej, posiadajacy jedna
kondygnacje nadziemna o wysokos$ci nie wigkszej niz 3,5 m i o powierzchni zabudowy nie wigkszej niz 20 m?;

10) linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ oddzielajaca tereny o roznych funkcjach, réznych
zasadach zagospodarowania;

11) linii wydzielenia wewnetrznego — nalezy przez to rozumie¢ linie wydzielajaca cze$¢ terenu, na ktorej
obowiazujg ustalenia szczegdlne w stosunku do pozostalej czesci terenu;

12) linii zabudowy nieprzekraczalnej — nalezy przez to rozumie¢ lini¢, ktorej nie moze przekroczy¢ S$ciana
zewngtrzna budynku w kierunku ulicy, sgsiedniego terenu lub sasiedniej dzialki, z zastrzezeniem §
4 ust. 1 pkt 5;

13) linii zabudowy obowiazujacej — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ usytuowania $ciany zewnetrznej budynku od
strony ulicy, sasiedniego terenu lub sasiedniej dziatki, z zastrzezeniem § 4 ust. 1 pkt 5;

14) literniczo-graficznej formie przestrzennej — nalezy przez to rozumie¢ urzadzenie reklamowe w formie liter
przestrzennych (3d) Iub innych elementow graficznych, z mozliwoscig ich pod$wietlenia, umieszczane na
scianach budynkow, o wysiegu od lica budynku maksimum 0,15 m lub w formie wolno stojacej;

15) neonie — nalezy przez to rozumie¢ urzadzenie reklamowe w formie azurowego urzadzenia $wietlnego (rurki
szklane wypelhione gazem lub mieszankg gazéw) o formie literniczej lub innej graficznej, o wysiegu od lica
budynku maksimum 0,15 m;

16) obiektach i urzadzeniach towarzyszacych — nalezy przez to rozumie¢ urzadzenia i obiekty budowlane, $cisle
zwigzane z prawidlowym funkcjonowaniem terenu, w tym garaze, budynki gospodarcze, podjazdy, parkingi
1 obiekty matej architektury;

17) powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ terenu zajetg przez budynek (budynki)
w stanie wykonczonym, wyznaczong przez rzut pionowy zewnetrznych krawedzi budynku (budynkéw) na
powierzchni¢ dziatki budowlanej, z wylgczeniem powierzchni: obiektow budowlanych lub ich czesci
niewystajacych ponad powierzchni¢ terenu, schodow zewnetrznych, ramp zewnetrznych, pochylni, balkonow,
daszkow, markiz oraz wystepow dachowych;

18) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ funkcj¢ dominujaca na terenie w sposob okreslony
w ustaleniach planu;

19) przeznaczeniu uzupelniajagcym — nalezy przez to rozumie¢ funkcj¢, ktoéra uzupelnia lub wzbogaca
przeznaczenie podstawowe w sposob okreslony w ustaleniach planu;

20) reklamie remontowo-budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ tablice reklamowg umieszczong na rusztowaniu,
ogrodzeniu lub wyposazeniu placu budowy, stosowana wylacznie w trakcie formalnie prowadzonych robot
budowlanych;

21) reklamie typu ,semafor” — nalezy przez to rozumieC tablicg lub urzadzenie reklamowe montowane
prostopadle do ptaszczyzny $ciany budynku;

22) retencji wodnej — nalezy przez to rozumie¢ dzialania prowadzace do spowolnienia lub powstrzymania
odptywu wody (opadu atmosferycznego) z dziatki budowlanej, terenu lub zlewni, poprzez np. budowe
urzadzen wodnych, atakze wykorzystanie terenow nieutwardzonych, podmoklych, oczek wodnych oraz
skupisk roslinnosci i zadrzewien;
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23) SIMB — nalezy przez to rozumie¢ elementy Systemu Informacji Miasta Biatystok tj. tablice iznaki
informacyjne, w tym m. in. nazwy ulic i numeracje¢ porzadkowa nieruchomosci;

24) schemacie infrastruktury technicznej - nalezy przez to rozumie¢ opis lub rysunek ukladu powigzan
wspoldziatajacych elementow systemu infrastruktury technicznej;

25) stupie ogloszeniowo-reklamowym — nalezy przez to rozumie¢ urzadzenie reklamowe w formie walca lub
graniastostupa o §rednicy lub szerokosci od 1,2 do 1,6 m i calkowitej wysokoS$ci nie przekraczajacej 4,7 m,
stuzacy do umieszczania ogloszen i informacji;

26) strefie technicznej — nalezy przez to rozumie¢ przestrzen wokoét infrastruktury technicznej ogo6lnomiejskie;j,
w ktorej obowigzujg ograniczenia w sposobie uzytkowania wprowadzone w ustaleniach planu;

27) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar o okreslonym przeznaczeniu, wyznaczony na rysunku planu liniami
rozgraniczajgcymi oraz oznaczony wyrdzniajagcym go sposrod pozostatych terenow symbolem;

28) zabudowie ustugowej — nalezy przez to rozumie¢ budynki z zakresu uzytecznosci publicznej i zamieszkania
zbiorowego, atakze przeznaczone do wykonywania wytworczosci drobnej tj. wytwarzania produktow
jednostkowych na zamowienie klienta detalicznego;

29) zabudowie pierzejowej — nalezy przez to rozumie¢ budynki usytuowane wzdtuz ulic iinnych przestrzeni
publicznych zgodnie z linia zabudowy obowigzujacg na catej szerokosci dziatki, lokalizowane po granicy
dziatki lub w sposob okreslony na rysunku planu, umozliwiajacy kontynuacj¢ zabudowy, przy czym przerwy
dopuszcza si¢ jedynie w miejscach przejs¢ i przejazdow bramowych;

30) zasadach rozrzadu — nalezy przez to rozumie¢ przedstawione na rysunku planu zasady
rozmieszczeniainfrastruktury technicznej wzgledem siebie z uwzglednieniem rodzajoéw infrastruktury (np. sieci
wodociggowych, gazowych);

31) zieleni urzadzonej — nalezy przez to rozumie¢ tereny pokryte roslinnoscia, §wiadomie ksztaltowana przez
cztowieka, przeznaczone na cele rekreacyjno-wypoczynkowe, sportowe, estetyczne, o charakterze parkowym
lub jako zielen towarzyszaca przy obiektach budowlanych.

2. W odniesieniu do innych okreslen i poje¢ uzytych w uchwale i niewymienionych w ust. 1, nalezy stosowac
definicje zawarte w obowigzujacych przepisach.

§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu (zatacznik Nr 1) sg ustaleniami obowigzujgcymi:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajace;
3) symbole terenow;
4) linie wydzielenia wewnetrznego z oznaczeniem literowym;

5) linie zabudowy obowiazujace oraz linie zabudowy nieprzekraczalne, z odstepstwem dla nastgpujacych
wyjatkow:
a) docieplen budynkow istniejacych,
b) bram i podcieni — w przypadku linii zabudowy obowigzujacej,

c) nisz, cofnig¢ S$cian zwigzanych zrozrzezbieniem elewacji poszczegdlnych fragmentow budynku -
o maksymalnej glebokosci do 3,0 m od obowiazujacej linii zabudowy na nie wigcej niz 30 % powierzchni
elewacji budynku — w przypadku linii zabudowy obowiazujacej,

d) nadbudowy wyzszych kondygnacji budynkéw nad parterem istniejacym i wykraczajacym poza linie
zabudowy w kierunku ulicy, lecz niewykraczajacych poza lini¢ rozgraniczajaca,

e) elementow zewnetrznych budynkow takich jak np.: balkon, wykusz, zadaszenie, markiza, okap oraz
elementéw tworzacych fakture zewnetrzna iwystrdj elewacji takich jak np. pilaster, gzyms, zaluzja
zewngtrzna - o maksymalnym wysiggu do 1,5 m poza $ciang zewnetrzng budynku, lecz niewykraczajacych
poza lini¢ rozgraniczajaca (nie dotyczy elementow istniejacych),

f) urzadzen i pochylni dla 0s6b niepetnosprawnych, schodéw zewnetrznych, ramp i podestow w rejonie wejscia
do lokali ustugowych - o szerokosci maksimum 3,0 m, lecz niewykraczajacych poza lini¢ rozgraniczajaca
(nie dotyczy elementow istniejacych),
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g) wiatrolapow i klatek schodowych przed wejsciami do budynkow istniejacych - o wysokosci maksimum 3,5
m oraz maksymalnym wysiegu do 2,0 m poza $ciang zewnetrzna budynku, lecz niewykraczajacych poza
lini¢ rozgraniczajaca,

h) stacji transformatorowych i innych budowli oraz urzadzen budowlanych z zakresu infrastruktury technicznej
oraz obiektow matej architektury,

1) obiektéw tymczasowych — o ile ustalenia szczegotowe dopuszczajg ich lokalizacje;
6) klasyfikacja ulic — drog publicznych i wewnetrznych;
7) zasady rozrzadu infrastruktury techniczne;j.

2. Pozostale oznaczenia graficzne zawarte na zatgczniku Nr 1, niewymienione w ust. 1, maja charakter
informacyjny, w tym lokalizacja: jezdni, infrastruktury technicznej, ciaggdw pieszych, miejsc postojowych i innych
elementow lokalizowanych w liniach rozgraniczajacych wulic oraz oznaczenia dominant i akcentow
architektonicznych, budynkow wpisanych do rejestru zabytkdéw, ujetych w gminnej i wojewodzkiej ewidencji
zabytkow oraz objetych ochrong planistyczna.

3. W odniesieniu do liniowych oznaczen graficznych, o ktorych mowa wust. 1 pkt 1 12 oraz pkt4 i5 za
rzeczywistg lokalizacj¢ nalezy przyjmowac o$ linii.

§ 5. 1. Poszczegolnym terenom wyznaczonym na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi przypisuje si¢
symbole cyfrowo-literowe, w ktorych czton cyfrowy jest porzadkowy (numerujacy poszczegolne tereny), a czton
literowy okresla nastgpujace podstawowe przeznaczenie terenow:

1) MW — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

2) U — zabudowa ustugowa;

3) UOS — zabudowa ustugowa z zakresu kultu religijnego;
4) KD — drogi publiczne;

5) KDW — drogi wewnegtrzne;

6) ZP — zielen urzadzona.

2. Symbol literowy oznacza podstawowe przeznaczenie terenu, ktére moze by¢ uzupelione przeznaczeniem
uzupehiajacym — zgodnie z ustaleniami szczegoétowymi.

3. Wymienione po przecinku podstawowe przeznaczenia terenu mogg wystepowaé tacznie lub wymiennie —
o ile ustalenia szczegotowe nie stanowig inacze;j.

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

§ 6. 1. Obszar objety planem stanowi obszar zabudowy $rodmiejskiej.

2. Minimalna wysoko$¢ budynkéw okreslona dla poszczegodlnych terenéow w ustaleniach szczegdtowych
dotyczy budynkéw potozonych w pasie o szerokosci 10 m od linii zabudowy wyznaczonych od strony przestrzeni
publicznych, o ktorych mowa w § 17 ust. 1.

3. Minimalna wysokos$¢, o ktorej mowa w ust.2, nie dotyczy wiatrotapéw, Ilacznikow, dopuszczonych
obiektow tymczasowych, obiektow i urzadzen towarzyszacych oraz budynkow, o ktorych mowa w § 141 § 15.

4. Ustalenia szczegdlowe z zakresu przeznaczenia parterow budynkéw pod ustugi dotycza czgsci frontowe;j
budynku, bez koniecznosci realizacji funkcji ustugowej na catej powierzchni parteru.

5. Na obszarze objetym planem, o ile ustalenia szczegétowe nie stanowig inaczej, dopuszcza si¢ zachowanie
istniejacych budynkow o funkcji innej niz okreslona ustaleniami planu, z mozliwoscia remontu i przebudowy.

6. Na obszarze objetym planem dopuszcza sie maksymalnie jedng kondygnacje podziemna.

7. Na obszarze objetym planem, o ile ustalenia szczegétowe nie stanowia inaczej, dopuszcza si¢ realizacje
miejsc postojowych w formie budynkow w catosci lub w czgsci o funkcji parkingowej (garazowej), parkingow
(garazy) wielopoziomowych i podziemnych oraz parkingéw terenowych (naziemnych).
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8. Ustala si¢ ksztaltowanie zabudowy i zagospodarowania terenu z uwzglednieniem wskazanych orientacyjnie
na rysunku planu ciagdéw pieszych o szerokosci minimum 3 m, w sposob uwzgledniajacy:

1) zasade ciggtosci powigzan przestrzennych z przylegltymi przestrzeniami publicznymi, w tym drogami, terenami
zieleni urzadzonej, przystankami komunikacji miejskiej i obstugi miejskiego systemu rowerowego;

2) kompozycje calo$ci wnetrza urbanistycznego, w tym rodzaje nawierzchni, ich kolorystyke, zielen towarzyszaca
oraz elementy matej architektury.

§ 7. 1. W zakresie wystroju zewnetrznego budynkow:
1) ustala sig¢:
a) kolorystyke §cian budynkow:
- stonowang, maksimum 3 kolory na jednej elewacji,

-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 sposob odzwierciedlajacy rozrzezbienie elewacji budynku oraz
podkreslajacy detal architektoniczny,

b) kolorystyke pokrycia dachéw (nie dotyczy dachéw plaskich) — w odcieniach brazu, ciemnej czerwieni
1 szaroSci,

¢) zagospodarowanie strefy wejscia do lokali ustugowych — zgodnie z ustaleniami ust. 2,

d) wyrdznienie miejsc lokalizacji akcentéw architektonicznych wskazanych na rysunku planu np. formag
architektoniczng lub zastosowanym materiatem;

2) dopuszcza si¢ stosowanie dodatkowych akcentow kolorystycznych na maksimum 10 % powierzchni elewacji,
a w przypadku ustug o$wiaty i ztobkow na maksimum 20 % powierzchni elewacji;

3) ustalenia pkt 1 i 2 nie dotycza murali.

2. W zakresie zagospodarowania strefy wejscia do lokali ustugowych w parterach budynkow, z zastrzezeniem
§ 141 § 15,ustala sig:

1) lokalizacje wej$¢ do lokali ustugowych od strony otaczajacych przestrzeni publicznych, niezaleznie od wejs¢
do czesci mieszkalnej budynku;

2) ksztattowanie zagospodarowania stref wejs¢ do lokali ustugowych w obrgbie poszczegdlnych budynkéw —
z uwzglednieniem ujednolicenia kompozycji:

a) materiatu i formy architektonicznej schoddéw, podestéw i pochylni oraz kolorystyki i materialu wykonczenia
elewacji w rejonie wejscia do lokalu,

b) wielkosci i podziatow witryn.

3. Zakazuje si¢ lokalizacji elementow technicznego wyposazenia budynkow, t.j. urzadzen i instalacji stuzacych
do wentylacji, klimatyzacji, pozyskiwania energii z promieniowania stonecznego oraz anten satelitarnych — na
elewacjach i dachach budynkow od strony przestrzeni publicznych.

§ 8. 1. W zakresie lokalizacji ogrodzen:
1) ustala si¢ maksymalng wysokos$¢ ogrodzen na 1,6 m od poziomu terenu,
2) dopuszcza sie:
a) grodzenie:
- zapleczy budynkéw ustugowych,
- terenow 1IMW,U 1 2MW, U,
- istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,
- terenow ushug oswiaty, opieki zdrowotnej i zZtobkow,

- placu budowy — stosowane wylacznie w trakcie formalnie prowadzonych robdt budowlanych;
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b) wymiang oraz remonty istniejgcych ogrodzen;

3) zakazuje si¢:
a) stosowania ogrodzen petnych, murdéw oraz prefabrykowanych przeset zelbetowych i1 betonowych,
b) grodzenia terenéw niewymienionych w pkt 2.

2. W odniesieniu do wydzielenia (ogrodzen) sezonowych ogrodkoéw gastronomicznych maja zastosowanie
przepisy § 18 pkt 2 lit. a i b.

§ 9. 1. Ustala si¢ nastepujace zasady umieszczania tablic i urzadzen reklamowych:
1) na $cianach budynkéw — zgodnie z ustaleniami ust 2;
2) na obiektach tymczasowych oraz obiektach matej architektury — zgodnie z ustaleniami ust. 3 i 4;
3) jako wolno stojacych — zgodnie z ustaleniami ust. 5;

2. Dopuszcza si¢ umieszczanie tablic iurzadzen reklamowych na $cianach budynkow ushugowych
i mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami w formie:

1) szyldow, literniczo-graficznej formy przestrzennej lub neonu o powierzchni ekspozycyjnej nie wigkszej niz 0,3
m?:

a) montowanych ptasko na $cianie budynku w rejonie gtownego wejscia do budynku (lokalu ustugowego) oraz
przejsé i przejazdow bramowych,

b) o formie i wymiarach ujednoliconych w obrgbie poszczegolnych budynkows;
2) szyldow, literniczo-graficznej formy przestrzennej lub neonu o powierzchni ekspozycyjnej do 2,0 m? wiacznie:

a) montowanych plasko na $cianie budynku w pasie elewacji o wysokosci maksimum 0,7 m nad witrynami
i wejsciami do lokali ushugowych (ponizej gzymsu oddzielajacego parter od wyzszych kondygnacji),

b) o wysiegu od lica budynku maksimum 0,15 m,

c) zutrzymaniem jednakowej wysokos$ci szyldow oraz ich powierzchni ekspozycyjnej w obrebie
poszczegdlnych budynkdw;

3) szyldow typu ,,semafor’:
a) o powierzchni ekspozycyjnej do 2,0 m? wiacznie,

b) montowanych w pasie elewacji o wysoko$ci maksimum 0,7 m inad witrynami iwejsciami do lokali
ustugowych (ponizej gzymsu oddzielajacego parter od wyzszych kondygnacji),

¢) nie wigcej niz jeden ,,semafor” w rejonie wejécia do lokalu, w ktorym prowadzona jest dziatalnosc,

d) o indywidualnych rozwigzaniach materiatowych i formie — w szczegdlnosci metaloplastyki lub neonow;
4) reklamy remontowo-budowlane;j:

a) o powierzchni reklamowej nie wiekszej niz 10 % powierzchni elewacji,

b) odwzorowujacej przestonieta elewacje — w przypadku reklamy remonowo-budowlanej na budynkach
wpisanych do rejestru zabytkow.

3. Na kioskach dopuszcza si¢ umieszczanie:
1) tablic reklamowych — montowanych na §cianach kiosku:
a) o powierzchni ekspozycyjnej do 3,0 m? wiacznie,
b) o tacznej powierzchni nie wigkszej niz 15 % powierzchni $cian kiosku,
¢) o maksymalnym wysiggu poza obrys $ciany wynoszacym 0,15 m;
2) tablicy reklamowej, neonu lub literniczo - graficznej formy przestrzennej — montowanych na attyce:
a) o powierzchni ekspozycyjnej do 2,0 m? wiacznie,

b) o wysokosci nie przekraczajacej wysokosci attyki,
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¢) nie wigcej niz jedna tablica, neon lub literniczo-graficzna forma przestrzenna na attyce;
3) zakazuje si¢ umieszczania tablic i urzadzen reklamowych na dachu i powyzej attyki kiosku.
4. Na $cianach wiat przystankéw komunikacji miejskiej:

1) dopuszcza si¢ umieszczanie maksymalnie dwoch dwustronnych tablic reklamowych formatu matego (o
powierzchni ekspozycyjnej do 3,0 m? wiacznie), o maksymalnym wysiggu poza obrys $ciany wynoszacym 0,15
m;

2) zakazuje si¢ umieszczania tablic i urzadzen reklamowych na dachu wiaty.

5. W zakresie umieszczania wolno stojacych tablic i urzadzen reklamowych:

1) dopuszcza si¢ lokalizacje wolno stojacych:

a) urzadzen reklamowych — w formie stupdéw ogloszeniowo-reklamowych w przestrzeniach publicznych,
b) szyldow (w tym w postaci literniczo-graficznych form przestrzennych):
- 0 powierzchni ekspozycyjnej do 3,0 m? wiacznie,

- na terenach zabudowy uslugowej — nie wigcej niz jeden szyld na dziatce, na ktérej prowadzona jest
dziatalnos¢;

2) ustala si¢ minimalng odlegto$¢ wolno stojacych urzadzen reklamowych:
a) od kraweznikow jezdni — na 2,5 m,
b) od skrzyzowan (od obszaru wyznaczonego przez linie zatrzymania i krawezniki jezdni) — na 20 m.
6. Na calym obszarze objetym planem zakazuje sig:

1) umieszczania tablic i urzadzen reklamowych:

a) w miejscach i w sposob zastrzezony dla znakow drogowych i oznakowania SIMB lub w sposob utrudniajacy
ich widocznos$¢ i odczytanie,

b) w miejscach i w sposéb ograniczajacy widoczno$¢ z kamer wizyjnych systemu monitoringu miejskiego,

¢) na obiektach wpisanych do rejestru zabytkéw oraz ujetych w gminnej i wojewodzkiej ewidencji zabytkow —
z wyjatkiem szyldow i reklamy remontowo-budowlanej, z uwzglednieniem ustalen pkt 2 lit. b,

d) na terenach zieleni urzadzonej oraz w szpalerach drzew i na drzewach,
¢) na ogrodzeniach,
f) w formie banerow reklamowych (transparentow),

g) ze zmienng ekspozycjg obrazu, projekcjami swietlnymi i elementami ruchomymi oraz o zmiennym natg¢zeniu
Swiatla;

2) przestaniania tablicami i urzagdzeniami reklamowymi:

a) okien, witryn, drzwi iinnych istotnych elementéw budynku oraz detali ich wystroju architektonicznego
w tym m. in. balustrad, gzymsow, pilastrow, portali — nie dotyczy reklam remontowo-budowlanych,

b) charakterystycznych widokéw na obiekty zabytkowe.

Rozdzial 2.
Ochrona Srodowiska, przyrody i krajobrazu. Ksztaltowanie krajobrazu.

§ 10. 1. W zakresie ksztaltowania zieleni ustala sig:
1) zagospodarowanie terenu z uwzglednieniem zieleni wysokiej w proporcji:

a) w przypadku wycinki drzew, co najmniej 2 drzewa za 1 wycicte drzewo w obrebie dziatki budowlanej, na
ktorej jest ona wykonywana — nie dotyczy parkingdw wielopoziomowych,

b) co najmniej 1 drzewo na 5 miejsc postojowych w obrebie parkingu realizowanego w poziomie terenu lub po
jego obrysie — nie dotyczy parkingdéw w drogach publicznych, parkingdéw podziemnych i wielopoziomowych
oraz urzagdzonych na budynkach i dachach;
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2) w pasach drogowych ulic — stosowanie gatunkow drzew i krzewow odpowiednich do nasadzen przyulicznych
pod wzgledem estetyki i odpornosci w miejscach wolnych od infrastruktury technicznej, z zachowaniem zasad
bezpieczenstwa ruchu drogowego i pieszych.

2. W zakresie ochrony istniejagcego drzewostanu — wskazanych do zachowania gatunkow drzew, tj. lipy, klonu
(z wyjatkiem klonu jesionolistnego) i jesionu:

1) ustala sig:

a) utrzymanie terenu biologicznie czynnego wokot pnia, a w przypadku braku takiej mozliwos$ci, stosowanie
nawierzchni przepuszczalnych,

b) wkomponowanie w projektowane zagospodarowanie;

2) dopuszcza si¢ wycinke ze wzgledu na konieczno$¢ realizacji sieci ielementow infrastruktury technicznej
i komunikacyjnej, w tym parkingéw podziemnych i wielopoziomowych, wzgledy sanitarne, estetyczne oraz
zagrozenie ludzi lub mienia.

3. W zakresie ksztaltowania zieleni urzgdzonej towarzyszacej zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej:
1) ustala sie:
a) zagospodarowanie zielenig w formie wielostopniowej kompozycji (drzew, krzewow i roslin okrywowych),

b) ksztaltowanie nawierzchni utwardzonych (ciagdw pieszych iplacow) zuwzglednieniem przylegtych
przestrzeni publicznych, w tym istniejacych i projektowanych ciggow pieszych,

c¢) zachowanie okreslonego w ustaleniach szczegdtowych udziatu powierzchni biologicznie czynnej;
2) dopuszcza si¢ lokalizacje:

a) placow zabaw i miejsc rekreacji,

b) terenowych urzadzen sportowych,

c¢) obiektow matej architektury oraz o§wietlenia o zharmonizowanym charakterze,

d) akcentow plastycznych, rzezb, fontann itp.,

e) miejsc do gromadzenia odpadow statych (Smietnikow) i trzepakow,

f) sieci ielementow infrastruktury technicznej takich, jak np. stacja trafo (kontenerowa Iub typu ,.stup
ogloszeniowy”).

§ 11. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ prowadzenie zagospodarowania odpadéow w oparciu o plan
gospodarki odpadami.

§ 12. 1. W zakresie ochrony przed hatasem ustala si¢ dopuszczalny poziom hatasu:

1) na calym obszarze objetym planem — jak dla terenow w strefie Srodmiejskiej miast powyzej 100 tys.
mieszkancow, z zastrzezeniem pkt 2 i ust. 2;

2) na terenie ustug z zakresu o$wiaty (wydzielonych w ramach terenu o symbolu U) — jak dla terenéw zabudowy
zwigzanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy.

2. Na terenie o symbolu SUOS dopuszczalnego poziomu hatasu w §rodowisku nie ustala si¢.

Rozdzial 3.
Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej

§ 13. 1. Na obszarze objetym planem przedmiotem ochrony konserwatorskiej jest kamienica przy ul.
Ogrodowej 2, mur., 1930-1932, wpisana do rejestru zabytkow na podstawie decyzji WKZ nr KI. WKZ-5340/19/84
z dn. 30.11.1984 r., nr rej. 580., oznaczona odpowiednio na rysunku planu.

2. Prowadzenie rob6t budowlanych iinnych dziatan przy zabytkach wpisanych do rejestru, zgodnie
z przepisami odr¢bnymi, wymaga przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe uzyskania pozwolenia na
prowadzenie tych robdt wydanego przez wlasciwego konserwatora zabytkow.

§ 14. 1. Obejmuje si¢ ochrong nastepujace budynki, ujete w gminnej ewidencji zabytkow, oznaczone
odpowiednio na rysunku planu:
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1) kamienica przy ul. Cieplej 4;

2) kamienica przy ul. Cieptej 8;

3) budynek przy ul. Sienkiewicza 53/1 (dawna Ubezpieczalnia Spoleczna).
2. W odniesieniu do budynkéw, o ktorych mowa w ust. 1:

1) ustala si¢ zachowanie:

a) wysokos$ci budynkow, gérnej krawedzi elewacji frontowej (badz attyki) oraz typu dachu i nachylenia potaci
dachowych — z zastrzezeniem pkt 3 lit. a,

b) szerokosci elewacji frontowe;j,
¢) wielko$ci, rozmieszczenia otwordw okiennych i drzwiowych oraz podziatow okiennych,

d) zewnetrznego wystroju architektonicznego i1kompozycji elewacji, tj. detalu architektonicznego oraz
materialu wykonczenia elewacji;

2) dopuszcza sig¢:
a) przywrocenie pierwotnej kolorystyki i materialow wykonczenia elewacji oraz pokrycia dachu,
b) rozbudowe budynkoéw z zastosowaniem:

- typu dachu i nachylenia potaci dachowych — jak w budynku istniejacym, z kalenica nie wyzej niz kalenica
dachu budynku istniejacego,

- podziatoéw elewacji, uktadu otwordow okiennych i ich podzialow - jak w budynku istniejacym,
- wspotczesnych materialow wykonczenia elewacji;
3) zakazuje si¢:
a) nadbudowy budynkow — z wyjatkiem budynku, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 3,
b) docieplania budynkéw z zewnatrz,
c¢) zabudowy balkonow i loggi.

3. W przypadku zmiany formy ochrony budynkéw, o ktorych mowa w ust. 1, ustalenia planu stosuje si¢
odpowiednio.

§ 15. 1. Obejmuje si¢ ochrong budynek niezabytkowy — kamienic¢ przy ul. Jurowieckiej 24, obecnie kaplica
Kosciota Adwentystow Dnia Siédmego, mur., pocz. XX w., oznaczony odpowiednio na rysunku planu —
z zastrzezeniem ust. 3.

2. W odniesieniu do budynku, o ktorym mowa w ust. 1:
1) ustala sig¢:

a) zachowanie wysokosci istniejacego budynku, gornej krawedzi elewacji frontowej, formy dachu i nachylenia
potaci dachowych,

b) utrzymanie kompozycji elewacji oraz detalu i formy balkonu,
c¢) zachowanie rozmieszczenia, formy oraz wielkosci otworow okiennych i drzwiowych;
2) dopuszcza sie:

a) docieplenie budynku zzewnatrz pod warunkiem utrzymania rozrzezbienia elewacji oraz detalu
architektonicznego,

b) funkcjonalne powigzanie i wkomponowanie w projektowang zabudowe oraz jego rozbudowe i nadbudowe:

-0 wspofczesnej formie architektonicznej, nawigzujacej ukladem i podziatami do elewacji budynku
istniejacego,

- z wyroznieniem nowej zabudowy materiatem.

3. W przypadku zmiany formy ochrony budynku, o ktorym mowa w ust. 1, ustalenia planu stosuje si¢
odpowiednio.
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§ 16. W przypadku odkrycia, podczas prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych, przedmiotu, co do
ktérego istnieje przypuszczenie, ze jest on zabytkiem, nalezy wstrzymaé wszelkie roboty mogace uszkodzi¢ lub
zniszczy¢ odkryty przedmiot, zabezpieczy¢ ten przedmiot i miejsce jego odkrycia oraz niezwlocznie zawiadomic
o tym odpowiednie wojewodzkie stuzby konserwatorskie lub Prezydenta Miasta Biategostoku.

Rozdzial 4.
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych

§ 17. 1. Ustala sie, ze w sktad przestrzeni publicznych wchodza:
1) drogi publiczne;

2) cze$¢ terenu 4MW,U wyznaczona linia wydzielenia wewnetrznego ,,KPL,ZP" przeznaczona pod plac
z zielenig urzadzona;

3) fragmenty terenéw polozonych pomiedzy budynkami a liniami rozgraniczajacymi drog publicznych —
nie dotyczy terenow o symbolach: IMW,U oraz 2MW,U.

2. W zakresie ksztaltowania przestrzeni publicznych, o ktorych mowa w ust. 1:
1) dopuszcza si¢ lokalizacje:
a) elementow systemu oznakowania SIMB,
b) obiektéw matej architektury i o§wietlenia,
¢) rzezb, fontann, akcentdw architektonicznych i przestrzennych, tymczasowych instalacji przestrzennych itp.,
d) sezonowych ogrodkow gastronomicznych,
e) stupow ogloszeniowo—reklamowych,
f) sieci, obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej,

g) wiat przystankow autobusowych i kioskow (wylacznie jeden kiosk w bezposrednim sgsiedztwie istniejacych
i projektowanych przystankow autobusowych) — w liniach rozgraniczajacych drég publicznych,

h) urzadzen technicznych obstugi miejskiego systemu rowerowego i strefy platnego parkowania;
2) zakazuje si¢:

a) budowy budynkow,

b) grodzenia terenow,

c) lokalizacji obiektow tymczasowych niewymienionych w pkt 1.

3. Ustalenia szczegélowe dotyczace czgsci terenu 4MW,U wyznaczonej linia wydzielenia wewnetrznego
»KPL,ZP", o ktorym mowa w ust. 1 pkt 2, zostaty okreslone w § 39.

4. Ustala si¢ zagospodarowanie fragmentow terenow, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 3, z uwzglednieniem:
1) powiazan z zagospodarowaniem sgsiadujacych przestrzeni publicznych poprzez:

a) ujednolicenie lub zharmonizowanie materiatu nawierzchni,

b) dostosowanie poziomu uksztaltowania terenu;
2) ksztattowanie z udziatlem nawierzchni utwardzonych, zieleni urzgdzonej oraz matej architektury;

3) budowy schodow zewngtrznych, pochylni iurzadzen dla niepelmosprawnych w rejonie wejs¢ do lokali
ushugowych zlokalizowanych w potozonych w sgsiedztwie budynkach — zgodnie z § 7 ust. 2.

§ 18. W zakresie aranzacji, wystroju sezonowych ogrodkow gastronomicznych:
1) ustala sig:

a) lokalizacje sezonowych ogrodkow gastronomicznych w liniach rozgraniczajacych terendow, o ktérych mowa
w § 17 ust. 1:

- z zachowaniem wolnej przestrzeni chodnika o szerokosci nie mniejszej niz 1,5 m,

- w odleglosci od jezdni nie mniejszej niz 0,5 m,
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- w promieniu maksimum 20 m od wejscia do lokalu,
b) stosowanie na terenie ogrodka parasoli o ujednoliconym ksztatcie i kolorystyce;
2) dopuszcza sie:
a) lokalizacje:
- tymczasowych rozbieralnych podestow,

- ogrodzen nietrwale zwigzanych z gruntem do wysokosci 0,9 m, o konstrukcji azurowej wykonanej
z metalu, drewna lub kompozycji roslinnych,

b) umieszczanie:

-na ogrodzeniach sezonowych ogrodkow gastronomicznych nazwy wilasnej lokalu lub sponsora
z zastrzezeniem, ze wkomponowane logo nie przekroczy 15 % powierzchni przesta,

- napisoOw lub znakéw firmowych sponsoréw ogrodkéw gastronomicznych wylacznie na lambrekinach
parasoli;

3) zakazuje si¢:

a) umieszczania parasoli oraz innych elementéw wyposazenia ogrodkéw gastronomicznych wystajacych poza
obrys sezonowego ogrodka gastronomicznego,

b) stosowania zadaszen w formie innej niz parasol.

Rozdzial 5.

Granice i sposoby zagospodarowania teren6w lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie przepiséw odrebnych, w tym terenéw gérniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo
powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych
w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania wojewodztwa.

§ 19. Na obszarze objetym planem nie wystgpuja tereny lub obiekty podlegajace ochronie, ustalone na
podstawie przepisow odrgbnych, w tym tereny goérnicze, a takze narazone na niebezpieczenstwo powodzi oraz

zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
w planach zagospodarowania wojewodztwa.

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

§ 20. 1. Na obszarze objetym planem nie wyznacza si¢ obszaroéw do scalenia i podziatu nieruchomosci.

2. Dopuszcza si¢ podziaty geodezyjne oraz laczenie dzialek stuzace poprawie warunkdéw zagospodarowania
dziatek sgsiednich.

3. Nie ustala si¢ minimalnej i maksymalnej wielko$ci dziatek uzyskiwanej w wyniku podziatu nieruchomosci.

4. Zakazuje sie podzialow w celu wydzielenia garazy, budynkow gospodarczych oraz obiektow tymczasowych.

Rozdzial 7.
Szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy

§ 21. Na terenie objetym planem ustala si¢ ograniczenie wysokosci budynkéw, budowli oraz instalacji
i urzadzen technicznych, w tym lokalizowanych na dachach budynkéw — do rzednej 196 m n.p.m.

§ 22. Na calym obszarze objetym planem zakazuje si¢ lokalizacji:
1) obiektow obstugi komunikac;ji:

a) stacji paliw ptynnych i gazowych,

b) stacji obstugi pojazdéw, lakierni, myjni,

¢) warsztatow: samochodowych, mechanicznych, wulkanizacyjnych i naprawczych;
2) warsztatéw stolarskich, §lusarskich i kamieniarskich;

3) ustug pogrzebowych, wyrobu trumien i nagrobkow oraz spalarni i spopielarni zwlok;
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4) garazy typu ,,blaszak”;
5) obiektow tymczasowych, z wyjatkiem:
a) obiektow, o ktorych mowa w § 10 ust. 3 oraz § 17 ust. 2 pkt 1,
b) sezonowych ogrodkéw gastronomicznych, o ktérych mowa w § 18.

§ 23. 1. Ustala si¢ strefy techniczne wzdluz infrastruktury technicznej ogolnomiejskiej o nastepujacych
szerokos$ciach:

1)dla sieci telekomunikacyjnej, wodociggowej ikanalizacji sanitarnej — okreslonej przez rzut pionowy
zewnetrznego obrysu elementow sieci na powierzchnig terenu;

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

3) dla kanatéw sieci cieplowniczych — 2,0 m od krawedzi kanatu, komory cieptowniczej lub innych obiektow
budowlanych zwigzanych z funkcjonowaniem sieci;

4) dla kabli elektroenergetycznych nN i SN 15kV — 0,5 m (obustronnie od osi sieci);
5) dla napowietrznych linii elektroenergetycznych 15kV — 5,0 m (obustronnie od osi sieci).
2. W strefach technicznych, o ktorych mowa w ust. 1:

1) nakazuje si¢ zagospodarowanie terenu w sposob umozliwiajacy zapewnienie dostepu do ogdlnomiejskich sieci
infrastruktury technicznej w celu prowadzenie rob6t budowlanych i remontow sieci,

2) dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow budowlanych przy zastosowaniu rozwigzan technicznych gwarantujacych
bezpieczne uzytkowanie sieci oraz bezpieczng budowe i uzytkowanie lokalizowanego obiektu.

3. W odniesieniu do sieci gazowych obowigzuja ograniczenia w zagospodarowaniu terenu na podstawie
przepisow odrgbnych w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé sieci gazowe iich
usytuowanie.

§ 24. 1. W zakresie obrony cywilnej ustala sig:

1) lokalizacj¢ ukry¢ w okresie podwyzszonej gotowosci obronnej RP — w projektowanych budynkach
mieszkalnych wielorodzinnych powyzej 20 mieszkan, zamieszkania zbiorowego przeznaczonych na pobyt
powyzej 15 o0sob, ustugowych z zakresu uzytecznosci publicznej powyzej 15 pracownikow (z dopuszczeniem
lokalizacji ukry¢ na terenach przylegtych do budynkow);

2) lokalizacj¢ awaryjnych uje¢ wody pitnej — z istniejacej studni awaryjnej o wydajnosci min. 7,5 1 na osobe¢/dobg
i promieniu dojscia od budynkoéw mieszkalnych nieprzekraczajacym 800 m, zlokalizowanej przy ul. Cieptej
21 (poza granicami planu);

3) alarmowanie mieszkancow w przypadku zagrozenia — przez istniejace syreny alarmowe o zasiegu styszalnosci
min. 300 m, zlokalizowane przy ul. Cieptej 13 i ul. Sienkiewicza 28 (poza granicami planu);

4) trasy ewakuacji ludnosci — ulicami: Fabryczng, Ogrodowa, Sienkiewicza i Ciepta;
5) dostosowanie stacji transformatorowych do systemu wygaszania o$wietlenia zewn¢trznego.
2. Nie ustala si¢ lokalizacji bezpiecznych tras przejazdow pojazddéw z materiatami niebezpiecznymi.

§ 25. Przy projektowaniu i realizacji obiektow budowlanych zaliczanych do kategorii zagrozenia ludzi
obowigzuja wymagania na podstawie przepisoéw odrebnych dotyczacych przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode
oraz drog pozarowych.

Rozdzial 8.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy system6éw komunikacji

§ 26. 1. Tereny oznaczone na rysunku planu symbolami: 1KD-Z (ul. Sienkiewicza), 2KD-L (ul. Fabryczna),
3KD-L (ul. Ciepta), 4KD-L (ul. Ogrodowa), SKD-D przeznacza si¢ pod drogi publiczne wraz z infrastrukturg
techniczng oraz zielenig urzadzona.
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2. Ustala si¢ obsluge komunikacyjng obszaru objetego planem poprzez:
1) ulice uktadu podstawowego: 1KD-Z;
2) ulice uktadu obshugujacego: 2KD-L, 3KD-L, 4KD-L, 5KD-D.
3. Ustala si¢ przebieg tras publicznego transportu zbiorowego ulicami uktadu podstawowego.
4. Ustala si¢ nastepujaca klasyfikacje i parametry techniczne drog publicznych, o ktérych mowa w ust.1:
1) 1KD-Z — ulica zbiorcza z jednig 2x2 pasy ruchu;
2) 2KD-L — ulica lokalna z jezdnig 1x2 pasy ruchu, z miejscami postojowymi w liniach rozgraniczajacych;
3) 3KD-L — ulica lokalna z jezdnig 1x2 pasy ruchu;
4) 4KD-L — ulica lokalna z jezdnig 1x2 pasy ruchu;
5) SKD-D — ulica dojazdowa z jezdnig 1x2 pasy ruchu.

5. Szeroko$¢ drog publicznych, drogi wewngtrznej iciggu pieszego w liniach rozgraniczajgcych ustala si¢
wedtug odczytu geometrycznego na rysunku planu.

6. Dla terenéw, o ktorych mowa w ust. 1, nie ustala si¢ stawki procentowej shuzacej naliczeniu jednorazowej
optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwiazku z uchwaleniem planu.

§ 27. 1. Ustala sig, z zastrzezeniem ust. 2, nast¢pujace minimalne wskazniki urzadzania miejsc postojowych
w granicach dzialki budowlanej, wtym miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa:

1) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna — 1,0 miejsca postojowego na 1 mieszkanie (nie dotyczy zmiany
sposobu uzytkowania na cele mieszkaniowe lokali w istniejgcych budynkach);

2) zabudowa ustugowa:
a) administracja, biura — 10 miejsc postojowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej,
b) handel — 10 miejsc postojowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej,
¢) obiekty gastronomiczne — 15 miejsc postojowych na 100 miejsc konsumpcyjnych,
d) hotele — 15 miejsc postojowych na 100 16zek,

¢) opieka zdrowotna - 3 miejsca postojowe na 10 16zek lub 8 miejsc postojowych na 1000 m? powierzchni
uzytkowej,

f) teatry 1 kina — 20 miejsc postojowych na 100 miejsc,
g) ztobki, przedszkola, szkoty, z wyjatkiem szkot wyzszych — 15 miejsc postojowych na 100 zatrudnionych,
h) szkoly wyzsze — 10 miejsc postojowych na 100 studentow i 15 miejsc postojowych na 100 zatrudnionych,
1) opieka/pomoc spoteczna — 10 miegjsc postojowych na 100 zatrudnionych;

3) ustugi inne niz wymienione w pkt 2 — 10 miejsc postojowych na 1000 m? powierzchni uzytkowe;.

2. W przypadkach wskazanych w ustaleniach szczegdélowych miejsca postojowe ustala si¢ w granicach dziatki
budowlanej, bez okreslania wskaznika.

3. Ustala si¢, ze do powierzchni uzytkowej, nie wlicza si¢ powierzchni uzytkowej komunikacji, zapleczy
magazynowych, zapleczy socjalnych oraz powierzchni projektowanych miejsc postojowych wbudowanych.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej ogélnomiejskiej oraz
infrastruktury zlokalizowanej w pasach drogowych drog publicznych

§ 28. W zakresie zasad lokalizacji i parametrow infrastruktury techniczne;j:
1) ustala sie:

a)rodzaje ilokalizacje infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajagcych drég ina terenach
przewidzianych w planie pod lokalizacje infrastruktury, zgodnie ze schematami infrastruktury technicznej
1 zasadami rozrzadu okreslonymi na rysunku planu,
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b) dostosowanie parametrow projektowanej infrastruktury technicznej do przewidywanego pelego
zainwestowania na terenach objetych ustaleniami planu, zuwzglednieniem przewidywanych potrzeb
przesytu medidw w obszarze obstugiwanym przez t¢ infrastrukture (np. zlewni, obszaru zasilania);

2) dopuszcza sig:
a) przebudowe i likwidacje istniejacej infrastruktury techniczne;j,

b) zmiang lokalizacji infrastruktury technicznej okreSlonej wpkt. 11lit. a, w zakresie ograniczonym
infrastrukturg sgsiadujaca (istniejaca i projektowana), pod warunkiem zachowania zasad rozrzadu uzbrojenia
okreslonych na rysunku planu,

¢) zmian¢ przedstawionych na rysunku planu zasad rozrzadu, o ktérych mowa w pkt 1 lit. a, pod warunkiem
opracowania nowych zasad rozrzadu, z uwzglednieniem wszystkich rodzajéw sieci przedstawionych na
rysunku planu,

d) lokalizacj¢ infrastruktury nieuwzglednionej w rozrzadzie, pod warunkiem opracowania nowych zasad
rozrzadu i zachowania priorytetu lokalizacji infrastruktury technicznej ogdélnomiejskiej przedstawionej na
rysunku planu,

e) lokalizacj¢ infrastruktury technicznej na innych terenach w przypadku braku mozliwo$ci lokalizacji na
terenie wskazanym na rysunku planu,

f) stosowanie innych schematow zaopatrzenia w wodg, energi¢ i gaz oraz odprowadzenia Sciekow sanitarnych
iwod opadowych, oktorych mowa w pkt1lit. a, pod warunkiem uwzglednienia wszystkich terenow
objetych ustaleniami planu.

§ 29. W zakresie zaopatrzenia w wode:
1) ustala sig:
a) ogolnomiejska sie¢ wodociagowa jako podstawowy system zaopatrzenia w wodg,

b) zasilanie w wodg z istniejgcych ogoélnomiejskich magistralnych sieci wodociggowych w rejonie ul.
Jurowieckiej (poza zakresem planu), ul. Fabrycznej (2KD-L), ul. Ogrodowej (4KD-L) i wodociagowych
sieci rozdzielczych w ul. Jurowieckiej (poza zakresem planu), Ogrodowej (4KD-L), ul. Cieptej (3KD-L),
ul. Fabrycznej (2KD-L), ul. Sienkiewicza (1KD-Z) oraz z innych istniejacych i projektowanych miejskich
sieci wodociggowych w sasiednich ulicach;

2) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w wod¢ z innych systemow wodociggowych, spelniajagcych warunki w zakresie
zbiorowego zaopatrzenia w wodg.

§ 30. W zakresie odprowadzenia $ciekow komunalnych:
1) ustala sig:
a) ogolnomiejska sie¢ kanalizacji sanitarnej jako podstawowy system odprowadzenia $ciekéw komunalnych,

b) odprowadzenie $ciekéw z obszaru objetego planem do kolektora kanalizacji sanitarnej zlokalizowanego
wzdluz wul. Jurowieckiej (poza zakresem planu) ido kanalizacji sanitarnej ul. Cieptej (3KD-L),
ul. Fabrycznej (2KD-L), ul. Sienkiewicza (1KD-Z) oraz do istniejacych i projektowanych sieci kanalizacji
sanitarnej w sgsiednich ulicach;

2) dopuszcza si¢ odprowadzenie Sciekow do innych systemow kanalizacji sanitarnej spelniajacych warunki
w zakresie zbiorowego odprowadzania Sciekow, okreslone w przepisach o zbiorowym odprowadzeniu $ciekow.

§ 31. W zakresie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych:
1) ustala si¢ nastgpujace odbiorniki wod opadowych i roztopowych:
a) grunt, przy wykorzystaniu retencji wodnej,

b) rzeke Bialg, zlokalizowana poza granicami planu, za posrednictwem sieci kanalizacji deszczowe;j
i drenazowej;

2) dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych:
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a) do kolektora kanalizacji deszczowej zlokalizowanego wzdtuz w ul. Jurowieckiej (poza zakresem planu) i do
kanalizacji deszczowej ul. Cieptej (3KD-L), ul. Fabrycznej (2KD-L), ul. Sienkiewicza (1KD-Z) oraz innych
istniejacych i projektowanych ogdlnomiejskich kanalizacji deszczowych w sasiednich ulicach,

b) do lokalnych lub indywidualnych systeméw odprowadzania wod opadowych.
§ 32. W zakresie zaopatrzenia w ciepto:
1) ustala sig:
a) ogolnomiejskie sieci cieptownicze: wodng 1 parowa jako podstawowe systemy zaopatrzenia w ciepto,

b) zaopatrzenie w cieplo w postaci wody goracej z ogélnomiejskich sieci cieptowniczych zlokalizowanych
wzdhuz ul. Cieptej (3KD-L), ul. Ogrodowej (4KD-L) oraz =z istniejacych i projektowanych sieci
cieplowniczych w sgsiadujacych ulicach,

c¢) doprowadzenie pary z ogdélnomiejskiej sieci parowej zlokalizowane wzdluz rzeki Bialej (poza zakresem
planu);

2) dopuszcza sig¢ stosowanie lokalnych lub indywidualnych zrodet ciepta, wytwarzanego w procesach:

a) uzyskiwania energii z promieniowania stonecznego (solarnej), gruntu (geotermalnej), wody (hydrotermalnej)
lub zawartej w innych no$nikach,

b) wykorzystania energii elektrycznej,

¢) spalania gazoéw opatowych, olejow opatowych niskosiarkowych;
3) dopuszcza si¢ korzystanie z innych systemow i czynnikow stuzacych do przesytania energii;
4) zakazuje si¢ lokalizacji:

a) wolno stojacych, nadziemnych zbiornikéw na gaz i paliwa plynne,

b) nowych zrddet ciepta spalajacych paliwa stale.

§ 33. W zakresie zaopatrzenia w paliwa gazowe:
1) ustala sig:

a) ogolnomiejska sie¢ gazowa jako podstawowy system zaopatrzenia w paliwa gazowe,

b) doprowadzenie gazu z istniejacych i projektowanych ogoélnomiejskich sieci gazowych zlokalizowanych
w sasiednich ulicach;

2) dopuszcza sie:
a) stosowanie gazow opatowych z uwzglednieniem § 32 pkt. 4,

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

§ 34. W zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:
1) ustala sig¢:

a) zasilanie w energi¢ elektrycznag odbiorcow — =z istniejacej stacji transformatorowo-rozdzielczej WN/SN
RPZ-3 i GPZ-1 gléwnego systemu zasilania miasta za posrednictwem istniejgcych i projektowanych linii
kablowych $redniego napigcia 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 osiedlowe;j sieci rozdzielczej sredniego napigcia,

c) dostawe energii elektrycznej do odbiorcow — zistniejacych stacji transformatorowych 15/04 kV
wnetrzowych Nr 42, 1729, 854 zlokalizowanych na terenie opracowania, stacji transformatorowych 15/04
kV zlokalizowanych w bezposrednim sgsiedztwie terenu opracowania oraz z projektowanych stacji
transformatorowych 15/04 kV,
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d) dostawe energii elektrycznej do odbiorcoOw na obszarze objetym planem ze stacji transformatorowych 15/04
kV istniejacych i projektowanych — za posrednictwem istniejacych oraz projektowanych linii kablowych
niskiego napigcia;

2) dopuszcza sig:

a) przebudowe, przeniesienie badz likwidacje istniejagcych stacji transformatorowych 15/04 kV oraz linii
$redniego i niskiego napigcia kolidujacych z planowanym zagospodarowaniem terenu,

b) zmiang ilosci oraz lokalizacji projektowanych stacji transformatorowych 15/04 kV i projektowanych linii
kablowych w granicach planu (przedstawiona na rysunku planu ich lokalizacja ma charakter orientacyjny),

¢) zasilanie energig elektryczng wytwarzang z odnawialnych zrédet energii — z zastrzezeniem § 7 ust. 3.
§ 35. 1. Ustala si¢ obstuge telekomunikacyjng w zakresie:

1) urzadzen telekomunikacyjnych stacjonarnych — za posrednictwem istniejacych 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) w zakresie tacznosci bezprzewodowej telefonii i internetu — z istniejacych stacji bazowych telefonii cyfrowe;j
zlokalizowanych na obszarze objetym planem ipoza jego granicami oraz projektowanych stacji bazowych
telefonii cyfrowej i internetowych lokalizowanych na istniejacych i projektowanych budynkach;

2. Zakazuje si¢ masztow 1 wiez:
a) wolno stojacych (tj. nie umieszczanych na budynkach),

b) umieszczanych na budynkach potozonych bezposrednio w pierzei 1KD-Z ul. Sienkiewicza oraz ul. Jurowieckiej
(poza granicami planu).

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

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

DZIAL 1II.
USTALENIA SZCZEGOLOWE PLANU

§ 37. 1. Tereny oznaczone na rysunku planu symbolami 1MW,U i 2MW,U przeznacza si¢ pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinna oraz ustugowa wraz z obiektami i urzadzeniami towarzyszacymi oraz zielenia
urzadzona.

2. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1, z wyjatkiem budynkow ujetych w gminnej ewidencji zabytkow,
ustugi ustala si¢ co najmniej w parterze budynkow.

3. Ustalenia ogdlne obowigzujace dla terenow, o ktérych mowa w ust. 1, zostaly okreslone w dziale II.
4. W zakresie zabudowy i zagospodarowania terenow, o ktorych mowa w ust. 1 ustala si¢:
1) wskazniki i parametry zagospodarowania w granicach dziatki budowlane;:
a) powierzchnia zabudowy — maksimum 60 % ,
b) intensywno$¢ zabudowy, z uwzglednieniem § 6 ust. 6 — minimum 1,5, maksimum 2,8,
¢) powierzchnia biologicznie czynna:
- dla zabudowy w catosci ustugowej — minimum 10 %,
- dla zabudowy z funkcja mieszkaniowg wielorodzinng — minimum 20 %,
d) wysoko$¢ budynkow — maksimum 16 m,
e) dachy:
- ptaskie,
- w przypadku rozbudowy — typ dachu i kat nachylenia potaci dachowych jak w budynku istniejacym,
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f) miejsca postojowe:
- dla budynkow ujetych w gminnej ewidencji zabytkow — zgodnie z § 27 ust. 2,
- dla pozostatych budynkéw — zgodnie z § 27 ust. 1;
2) obstuge komunikacyjng — od otaczajacych drog publicznych;
3) ksztaltowanie ciaggu pieszego wskazanego na rysunku planu — zgodnie z § 6 ust. 8.
5. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1:
1) dopuszcza sig sytuowanie budynkoéw po granicy dziatek;
2) zakazuje si¢ rozbudowy i nadbudowy istniejacych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych.

6. Dla terenow, o ktorych mowa w ust. 1, ustala si¢ stawke procentowg shuzaca naliczeniu jednorazowej optaty
z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu — 30 % (stownie: trzydziesci procent).

§ 38. 1. Teren oznaczony na rysunku planu symbolem 3MW,U przeznacza si¢ pod zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng oraz uslugowa wraz z obiektami i urzadzeniami towarzyszacymi oraz zielenia urzadzong.

2. Na terenie, o ktorym mowa wust. 1, ustugi ustala si¢ co najmniej w parterze (pierwszej kondygnacji
nadziemnej) budynkow potozonych bezposrednio w pierzei ul. Jurowieckiej.

3. Ustalenia ogo6lne obowiazujace dla terenu, o ktorym mowa w ust. 1, zostaly okreslone w dziale II.
4. W zakresie zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktorym mowa w ust. 1, ustala sie:
1) wskazniki i parametry zagospodarowania w granicach dziatki budowlane;j:
a) powierzchnia zabudowy — maksimum 80 %,
b) intensywno$¢ zabudowy — od 3,0 do 6,5 — z uwzglednieniem § 6 ust. 6,
¢) powierzchnia biologicznie czynna:
- dla zabudowy w catosci ustugowej — minimum 10 %,
- dla zabudowy z funkcja mieszkaniowa wielorodzinng — minimum 15 %,
d) wysoko$¢ budynkow:

- na cze$ci terenu wyznaczonej linia wydzielenia wewnetrznego ,,A1” — maksimum do rzednej 154,5 m
n.p.m.,

- na czesci terenu wyznaczonej linig wydzielenia wewngtrznego ,,A2” — maksimum do rzednej 157,5 m
n.p.m.,

-na cze$ci terenu wyznaczonej linig wydzielenia wewngtrznego ,,B1” — maksimum do rzednej 147,5 m
n.p.m.,

- na cze$ci terenu wyznaczonej linig wydzielenia wewngtrznego ,,B2” — maksimum do rzednej 150,5 m
n.p.m.,

- na czgsdci terenu wyznaczonej linig wydzielenia wewngtrznego ,,C1” — maksimum do rzednej 160,0 m
n.p.m.,

- na cze$ci terenu wyznaczonej linig wydzielenia wewngtrznego ,,C2” — maksimum do rzednej 163,0 m
n.p.m.,

¢) dachy — ptaskie,
f) miejsca postojowe — zgodnie z § 27 ust. 1;
2) obstuge komunikacyjng — od otaczajacych drog publicznych;
3) zabudowe wzdluz ulicy Jurowieckiej — w formie pierzejowej;
4) ksztattowanie ciggdéw pieszych wskazanych na rysunku planu — zgodnie z § 6 ust. 8.

5. Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1, dopuszcza si¢ sytuowanie budynkow po granicy dziatek.
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6. Dla terenu, o ktorym mowa w ust. 1, ustala si¢ stawke procentowa stuzaca naliczeniu jednorazowej oplaty
z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomos$ci w zwiazku z uchwaleniem planu — 30 % (stownie: trzydzie$ci procent).

§ 39. 1. Teren oznaczony na rysunku planu symbolem 4MW,U przeznacza si¢ pod zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng oraz uslugowa wraz z obiektami i urzadzeniami towarzyszacymi oraz zielenia urzadzona.

2. Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1, w ramach przeznaczenia uzupehiajacego czgs¢ terenu wyznaczona linig
wydzielenia wewnetrznego ,,KPL,ZP” przeznacza si¢ pod plac z zielenia urzadzona.

3. Ustalenia ogolne obowiazujace dla terenu, o ktorym mowa w ust. 1, zostaly okreslone w dziale I1.
4. W zakresie zabudowy i1 zagospodarowania terenu, o ktorym mowa w ust. 1, ustala sie:
1) wskazniki i parametry zagospodarowania w granicach dziatki budowlanej:
a) powierzchnia zabudowy — maksimum 80 %,
b) intensywnos¢ zabudowy — od 3,0 do 6,5 — z uwzglednieniem § 6 ust. 6,
c¢) powierzchnia biologicznie czynna:
- dla zabudowy w catosci ustugowej — minimum 10 %,
- dla zabudowy z funkcjg mieszkaniowg wielorodzinng — minimum 15 %,
- dla cze$ci terenu wyznaczonej linig wydzielenia wewngtrznego ,,KPL,ZP” — minimum 15 %,
d) wysoko$¢ budynkow:

-na czesci terenu wyznaczonej linig wydzielenia wewngtrznego ,,A” — maksimum do rzednej 155,0 m
n.p.m.,

- na czgsci terenu wyznaczonej linig wydzielenia wewnetrznego ,,B” — maksimum do rz¢dnej 152,5 m
n.p.m.,

e) dachy — ptaskie,
f) miejsca postojowe — zgodnie z § 27 ust. 1;

2) obstuge komunikacyjng — od otaczajacych drog publicznych;

3) zagospodarowanie czgsci terenu wzynaczonej linig wydzielenia wewnetrznego ,,KPL,ZP” z uwzglednieniem:
a) zieleni urzadzonej w zréznicowanych formach roslinnosci,

b) nawierzchni utwardzonych — w powigzaniu z zagospodarowaniem sgsiednich terenéw, w tym przylegtych
przestrzeni publicznych,

c¢) obiektow matej architektury, oswietlenia oraz murkéw, rzezb, fontann itp.;
4) ksztattowanie ciggéw pieszych wskazanych na rysunku planu — zgodnie z § 6 ust. 8.
5. Na terenie, o ktérym mowa w ust. 1, dopuszcza si¢ sytuowanie budynkéw po granicy dziatek.

6. Dla terenu, o ktorym mowa w ust. 1, ustala si¢ stawke procentowa stuzaca naliczeniu jednorazowej oplaty
z tytulu wzrostu wartos$ci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu — 30 % (stownie: trzydziesci procent).

§ 40. 1. Teren oznaczony na rysunku planu symbolem SUOS przeznacza si¢ pod zabudowe ustugowg
z zakresu kultu religijnego wraz z urzadzeniami towarzyszacymi oraz zielenia urzadzong.

2. Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1, w ramach przeznaczenia uzupetniajacego dopuszcza sig¢:
a) ushugi z zakresu zamieszkania zbiorowego — budynek plebanii,
b) inne ustugi i obiekty, w tym tymczasowe, zwigzane z przeznaczeniem podstawowym terenu.
3. Ustalenia ogo6lne obowiazujace dla terenu, o ktorym mowa w ust. 1, zostaly okreslone w dziale I1.
4. W zakresie zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktorym mowa w ust. 1, ustala sie:
1) wskazniki i parametry zagospodarowania w granicach dziatki budowlane;j:

a) powierzchnia zabudowy — maksimum 60 %,
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b) intensywnos¢ zabudowy — od 0,5 do 1,5 — z uwzglednieniem § 6 ust. 6,
¢) powierzchnia biologicznie czynna — minimum 10 %,
d) wysoko$¢ budynkow:
- kosciola — istniejaca,
- pozostatych — maksimum 16 m,
e) dachy:
- ptaskie i wielospadowe o nachyleniu potaci 35°- 45°,
- w przypadku rozbudowy — typ dachu i kat nachylenia potaci dachowych jak w budynku istniejacym,
f) miejsca postojowe — zgodnie z § 27 ust. 2;
2) obstuge komunikacyjna — od otaczajacych drog publicznych;
3) budynek kos$ciota — jako lokalng dominant¢ urbanistyczna;

4) zagospodarowanie otoczenia kosciola w powiazaniu zzagospodarowaniem otaczajacych przestrzeni
publicznych.

5. Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1, dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow tymczasowych na czas trwania
uroczystos$ci religijnych i zwigzanych z dziatalno$cia duszpasterska.

6. Dla terenu, o ktérym mowa w ust. 1, ustala si¢ stawke procentowa stuzaca naliczeniu jednorazowej oplaty
z tytulu wzrostu wartos$ci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu — 30 % (stownie: trzydziesci procent).

§ 41. 1. Teren oznaczony na rysunku planu symbolem 6MW,U przeznacza si¢ pod zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng oraz ustugowq wraz z obiektami i urzadzeniami towarzyszacymi oraz zielenia urzadzong.

2. Na terenie, o ktorym mowa wust. 1, ustugi ustala si¢ co najmniej w parterze (pierwszej kondygnacji
nadziemnej) budynkow potozonych w pierzei ul. Fabryczne;.

3. Ustalenia ogo6lne obowiazujace dla terenu, o ktorym mowa w ust. 1, zostaly okre§lone w dziale II.
4. W zakresie zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktorym mowa w ust. 1, ustala si¢:
1) wskazniki i parametry zagospodarowania w granicach dziatki budowlane;j:
a) powierzchnia zabudowy — maksimum 60 %,
b) intensywno$¢ zabudowy — od 0,5 do 2,8 — z uwzglednieniem § 6 ust. 6,
¢) powierzchnia biologicznie czynna:
- dla zabudowy w catosci ustugowej — minimum 10 %,
- dla zabudowy z funkcja mieszkaniowa wielorodzinng — minimum 25 %,
d) wysoko$¢ budynkow — minimum 12 m, maksimum 18 m,
e) dachy — ptaskie,
f) miejsca postojowe — zgodnie z § 27 ust. 1;
2) obstuge komunikacyjng — od otaczajacych drég publicznych;
3) ksztattowanie ciagdéw pieszych wskazanych na rysunku planu — zgodnie z § 6 ust. 8.
5. Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1, dopuszcza si¢:
1) sytuowanie budynkoéw po granicy dziatek;

2) zagospodarowanie czgsci terenu wyznaczonej linia wydzielenia wewnetrznego ,,A" w formie parkingu —
w polaczeniu z parkingiem istniejagcym na terenie SUOS,E.

6. Dla terenu, o ktorym mowa w ust. 1, ustala si¢ stawke procentowa shuzaca naliczeniu jednorazowej optaty
z tytutu wzrostu wartos$ci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu — 30 % (stownie: trzydziesci procent).
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§ 42. 1. Teren oznaczony na rysunku planu symbolem 7MW,U przeznacza si¢ pod zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng oraz uslugowsg wraz z obiektami i urzadzeniami towarzyszacymi oraz zielenia urzadzong.

2. Na terenie, o ktorym mowa wust. 1, ustugi ustala si¢ co najmniej w parterze (pierwszej kondygnacji
nadziemnej) budynkow potozonych w pierzei ul. Jurowieckiej i Fabryczne;j.

3. Ustalenia ogo6lne obowiazujace dla terenu, o ktorym mowa w ust. 1, zostaly okreslone w dziale II.
4. W zakresie zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktdrym mowa w ust. 1 ustala si¢:
1) wskazniki i parametry zagospodarowania w granicach dziatki budowlane;j:
a) powierzchnia zabudowy — maksimum 80 %,
b) intensywno$¢ zabudowy — od 1,5 do 6,5 — z uwzglednieniem § 6 ust. 6,
¢) powierzchnia biologicznie czynna:
- dla zabudowy w catosci ustugowej — minimum 10 %,
- dla zabudowy z funkcja mieszkaniowa wielorodzinng — minimum 15 %,
d) wysoko$¢ budynkow, z uwzglednieniem ustalen pkt 41 5:
- na cze$ci terenu wyznaczonej linig wydzielenia wewngtrznego ,,A” — minimum 16 m, maksimum 25 m,
- na cze$ci terenu wyznaczonej linig wydzielenia wewnetrznego ,,B” — maksimum 30 m,
- na czgs$ci terenu wyznaczonej linig wydzielenia wewngtrznego ,,C” — maksimum 21 m,
- na czgS$ci terenu wyznaczonej linig wydzielenia wewngtrznego ,,D” — maksimum 35 m,
e) dachy — ptaskie,
f) miejsca postojowe — zgodnie z § 27 ust. 1;
2) obstuge komunikacyjna — od otaczajacych drog publicznych;
3) zabudowe lokalizowang wzdtuz ulic: Fabrycznej, Jurowieckiej i Sienkiewicza — w formie pierzejowe;;

4) ksztaltowanie zabudowy na czgéci terenu wyznaczonej wydzieleniem wewnetrznym ,,.D” (orientacyjnie
wskazanego na rysunku planu akcentem architektonicznym) — z uwzglednieniem eksponowanej lokalizacji na
zamknieciu osi ulicy Warszawskiej;

5) ksztaltowanie ciaggéw pieszych wskazanych na rysunku planu — zgodnie z § 6 ust 8.

5. Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1, dopuszcza si¢ sytuowanie budynkéw po granicy dziatek — z wyjatkiem
granic dziatek polozonych w linii rozgraniczajacej terenu na odcinku a-b-c.

6. Dla terenu, o ktorym mowa w ust. 1, ustala si¢ stawke procentowa stuzaca naliczeniu jednorazowej oplaty
z tytutlu wzrostu warto$ci nieruchomos$ci w zwigzku z uchwaleniem planu — 30 % (stownie: trzydzie$ci procent).

§ 43. 1. Teren oznaczony na rysunku planu symbolem 8MW,U przeznacza si¢ pod zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng oraz uslugowa wraz z obiektami i urzadzeniami towarzyszacymi oraz zielenia urzadzona.

2. Na terenie, o ktorym mowa wust. 1, uslugi ustala si¢ co najmniej w parterze (pierwszej kondygnacji
nadziemnej) budynkéw polozonych w pierzei (1KD-Z) ul. Sienkiewicza iul. Ogrodowej (4KD-L) — nie dotyczy
budynku przy ul. Ogrodowej 2.

3. Ustalenia ogolne obowigzujace dla terenu, o ktorym mowa w ust. 1, zostaty okreslone w dziale II.
4. W zakresie zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktorym mowa w ust. 1, ustala sie:
1) wskazniki i parametry zagospodarowania w granicach dziatki budowlane;j:
a) powierzchnia zabudowy — maksimum 60 %,
b) intensywnos$¢ zabudowy — z uwzglednieniem § 6 ust. 6:
- na czesci terenu wyznaczonej linig wydzielenia wewnetrznego ,,A” —od 1,5 do 5,3,
- na cze¢$ci terenu wyznaczonej linig wydzielenia wewngtrznego ,,B” — od 0,3 do 0,5,

¢) powierzchnia biologicznie czynna:
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- dla zabudowy w catosci ustugowej — minimum 10 %,
- dla zabudowy z funkcja mieszkaniowa wielorodzinng — minimum 25 %,
d) wysoko$¢ budynkow:

- na czesci terenu wyznaczonej linig wydzielenia wewnetrznego ,,A” — minimum 12 m, maksimum 21 m —
z zastrzezeniem pkt 4,

- na czgsci terenu wyznaczonej linig wydzielenia wewngtrznego ,,B” — maksimum 16 m,
e) dachy:
- ptaskie,
- w przypadku rozbudowy — typ dachu i kat nachylenia potaci dachowych jak w budynku istniejgcym,
f) miejsca postojowe — zgodnie z § 27 ust. 1;
2) obstuge komunikacyjng — od otaczajacych drog publicznych;
3) zabudowe lokalizowana wzdtuz ulicy Sienkiewicza — w formie pierzejowej;

4) ksztaltowanie zabudowy na czg¢sci terenu wyznaczonej linia wydzielenia wewngtrznego ,,A”
z uwzglednieniem:

a) cofnigcia kondygnacji nadziemnych realizowanych powyzej wysokos$ci 16 m (tj. powyzej piatej kondygnacji
nadziemnej) wzgledem nizszych kondygnacji o co najmniej 3 m — od strony ulic Sienkiewicza i Ogrodowej
oraz od strony linii rozgraniczajacej terenu na odcinku d-e-f-g-h;

b) kontynuacji gzymsu istniejacego budynku przy ul. Sienkiewicza 55A.

5. Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1, dopuszcza si¢ sytuowanie budynkéw po granicy dziatek — z wyjatkiem
granic dziatek polozonych w linii rozgraniczajacej terenu na odcinku d-e-f-g-h.

6. Dla terenu, o ktorym mowa w ust. 1, ustala si¢ stawke procentowa stuzaca naliczeniu jednorazowej oplaty
z tytulu wzrostu wartos$ci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu — 30 % (stownie: trzydziesci procent).

DZIAL 1V.
PRZEPISY KONCOWE

§ 44. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Bialegostoku.
§ 45. W zakresie uregulowanym niniejsza uchwalg tracag moc uchwaty Rady Miejskiej Biategostoku:

1) Nr XLV/523/05 z dnia 25 lipca 2005 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
osiedli: Sienkiewicza iBojary w Bialymstoku (w rejonie ulic: Jurowieckiej, Warszawskiej, Ogrodowe;j
i Nowogrédzkiej) (Dz.Urz. Woj. Podl. Nr 191, poz.2176, z2008r. Nr 153, poz. 1488, z2016Tt.
poz. 4933 1 4935);

2)Nr LXII/763/06 zdnia 23 pazdziernika 2006r. wsprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czgsci osiedli Sienkiewicza i Bojary w Biatymstoku (rejon ulic Jurowieckiej, Sienkiewicza,
Warszawskiej, Patacowej, Al. J. Pilsudskiego i1 Fabrycznej) (Dz. Urz. Woj. Podl. Nr 279 poz. 2788, z 2015 .
poz. 2).
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§ 46. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewoddztwa
Podlaskiego.

PRZEWODNICZACY RADY

Lukasz Prokorym
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Zatacznik Nr 1 do Uchwaty Nr ...
Rady Miasta Biatystok
Z dnia ....... listopada 2018 r.

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
CZESCI OSIEDLA SIENKIEWICZA W BIALYMSTOKU

(REJON UL. OGRODOWEJ | FABRYCZNE)) suarin oo By &0, o 0 o

" WYRYS ZE STUDIUM UWARUNKOWAX I KIERUNKOW
¥ ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO BIALEGOSTOKU
| uchwalonego uchwala XX/256/99 Rady Micjskicj Bi ia 29 listopada 1999r., zmienionego ug i

Rady Micjskicj Bialegostoku: Nr X/82/03  dnia 30 czerwea 2003r, Ne XLIV/S02/05 2 dnia 27 czerwea 2005r, [
e XXVIIBI708 2 dia 26 s 20, No XXXIST308 2 i 8 wrioi 208, o i Ray Missa 0
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] 400 800
bt

1200 1600 2000m

- WYROZNK GRAFICZNY GRANICY PLANU
- GRANICA PLANU

~LINEE ROZGRANICZAACE
-LINEE WYDZEELENI WEWNETRZNEGO
WRAZZ SYMBOLEM

~LINIE ZABUDOWY OBOWAZUACE
~LINIE ZABUDOWY NIEPRZEKRACZALNE
- PROJEKTOWANE JEZONE

- PROJEKTOWANE PARKINGI Ll
WYDZELONE MEJSCA POSTOJOWE y
-BUDYNKI ZABYTKOWE WPISANE
'DOREJESTRU ZABYTKOW

-BUDYNKI ZABYTKOWE UJETE W GUINNE!
EWDENCJ ZABYTKOW

[ sormnesemoncoesreoomon M

~DOMNANTA PRZESTRZENNA > 1
PODSTAWOWE PRZEZNACZENIE TERENOW: ®© F
@L -ACENTARCHTEKTONCEAY
- ZABUDOWAMIESZXANONA
WELORODZNNA 0000 -CurEE |
~ZABUDOWA USLUGOWA | | - STACJA TRANSFORMATOROWA ISTNIEJACA !
ZABUDOWA USLUGOVA
ZZARESUKULTU RELGUNEGO INFRASTRUKTURA PROJEKTOWANA:
ZELEN URZADZONA “a— —>— - -KANALZACIADESZCZOWA 3
o e - -KANALZACIA SNTARNA Kkt
DROGIPUBLICENE ot i acicmtrionn
N [Cxow_]- WEWNE - SIEC GAZOWA B
% | (O] mosvemerae =W===== SECOEPOWNCZA £
: STREFATECHNICZAA
- STACIA TRANSFORMATOROWA H
> 7 e 5, SN A WX Y
IO T % v§ LN o = Nuo ST AT

Id: F751BE61-67B7-42D7-8AE3-A3B46378C1B7. Projekt Strona 23



MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWAN
CZESCI OSIEDLA SIENKIEWICZA W

(REJON UL. OGRODOWEJ | FA

3 WYRYS ZE STUDIUM UWARUNKOWAN 1 KIERUNKOW

# ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO BIALEGOSTOKU

uchwalonego uchwalg XX/256/99 Rady Miejskiej Biategostoku z dnia 29 listopada 1999r., zmienionego uchwatami
Rady Miejskiej Biategostoku: Nr X/82/03 z dnia 30 czerwca 2003r,, Nr XLIV/502/05 z dnia 27 czerwea 2005r.,
Nr XXVIII/317/08 z dnia 26 maja 2008r., Nr XXX1/373/08 z dnia 8 wrzesnia 2008r. oraz uchwatami Rady Miasta

Biatystok: Nr XXV/405/12 z dnia 26 listopada 2012 r. oraz Nr XVII/254/16 z dnia 18 stycznia 2016r.
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Zatacznik Nr 2 do Uchwaty Nr ..o
Rady Miasta Biatystok
Z dnia ...... listopada 2018 r.

Sposob rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
cze$ci osiedla Sienkiewicza w Bialymstoku (rejon ul. Ogrodowej i Fabrycznej)

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z2018r1. poz.1945), wzwiazku =zart. I8 ww. ustawy oraz art. 39 ust. 11 art. 40 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2018 r. poz. 2081), rozstrzyga si¢, co nastepuje:

L Nie uwzglednia sie w cze$ci uwag dotyczacych:

1) usunigcia z projektu planu ciagdéw pieszych, drogi wewnetrznej oraz terenu placu z zielenig urzadzona
i wlgczenia tych terenow do terenow 3MW,U i 4MW,U, z kontynuacja pierzei ulic Fabrycznej i Ogrodowej;

2) zwigkszenia na terenie 7MW, U wskaznika intensywnos$ci zabudowy do 6,5;
3) zwickszenia wskaznika intensywnos$ci zabudowy na terenach 3MW,U i 4MW,U do maksimum 10;

4) zmniejszenia na terenie 7MW,U minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla zabudowy z funkcja
mieszkaniowg wielorodzinng do 10 %;

5) zmniejszenia na terenach 3MW,U i4MW,U wskaznika minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla
zabudowy z funkcja mieszkaniowg wielorodzinng z 20 % na 10 %.

1L Nie uwzglednia si¢ w calo$ci uwag dotyczacych:

1) zwigkszenia maksymalnej wysokosci budynkéw do 55 m na cze$ciach terenu 7MW, U wyznaczonych liniami
wydzielenia wewnetrznego ,,A”, ,,B”, ,,D” i czesci terenu ,,C” oraz likwidacji linii wydzielenia wewngtrznego
wraz z symbolami;

2) wprowadzenia do stowniczka terminu: ,,wskaznik intensywnosci zabudowy” oraz wyjasnienia pojecia;
3) ustalenia na terenie 7MW, U nieprzekraczalnej linii zabudowy w linii rozgraniczajacej ulicy Fabrycznej;
4) ustalenia na terenie 7MW, U linii wydzielenia wewnetrznego ,,B” po granicy dzialek w linii a-b-c;

5) ustalenia dla terenu 7MW,U stawki procentowej stuzacej naliczeniu jednorazowej oplaty z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu na 0 %;

6) zmniejszenia wymaganych wskaznikow miejsc parkingowych na dziatkach numer geod. 1451 146 przy ul.
Cieplej 21 2/1;

7) zmniejszenia szeroko$ci chodnika w ul. Cieptej do maksymalnie 4,0 m;
8) ustalenia na terenach 3SMW,U i AMW,U wysokosci budynkéw do 30 m;

9) dopuszczenia na terenach 3MW,U i 4MW,U podwyzszenia wysoko$ci zabudowy do 45 m w odlegtosci 3 m od
pierzei ulic Jurowieckiej, Fabrycznej i Ogrodowej;

10) sposobu pomiaru wysokosci budynkéw: od rzgdnej istniejacego chodnika przylegajacego do nieruchomosci
do rzednej wierzchu pokrycia dachowego;

11) zmniejszenia dla terenow 3MW,U i4MW,U stawki procentowe] stuzacej naliczeniu jednorazowej oplaty
z tytulu wzrostu wartos$ci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu z 30 % na 10 %;

12) usunigcia z § 6 ustalen ustgpu 6 ograniczajacych liczbe kondygnacji podziemnych do jedne;;

13) zmniejszenia wskaznika minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla zabudowy z funkcjg mieszkaniowa
wielorodzinng na terenie 7MW,U z 15 % na 10 %;

14) zwigkszenia wskaznika intensywnos$ci zabudowy na terenie 7MW,U do maksimum 8,5 lub wprowadzenia
zapisu ,,intensywno$¢ kondygnacji nadziemnych”;
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15) zwigkszenia powierzchni zabudowy na terenie 7MW, U do maksimum 85 %;

16) zwigkszenia wysoko$ci zabudowy na terenie 7MW,U do 55 m oraz likwidacji linii wydzielenia wewnetrznego
wraz z symbolami;

17) zwigkszenia maksymalnej liczby kondygnacji podziemnych na terenie 7MW,U do dwoch;

18) dopuszczenia na terenie 7MW,U lokalizacji urzadzen technicznych na dachach od strony przestrzeni
publicznych tylko wowczas, gdy urzadzenia te sg od przestrzeni publicznych ostonigte przegrodami
maskujacymi;

19) przesunigcia nieprzekraczalnej linii zabudowy dla terenu 7MW, U na lini¢ rozgraniczajaca ulicy Fabryczne;.
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Zatacznik Nr 3 do Uchwaty Nr ...
Rady Miasta Biatystok
Z dnia ....... listopada 2018 r.

Sposob realizacji oraz zasady finansowania zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego cze$ci osiedla Sienkiewicza w Bialymstoku (rejon ul. Ogrodowej i Fabrycznej) inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktore 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. 22018 r. poz. 1945) stwierdza si¢, ze na terenie objetym planem przewiduje si¢ realizacje inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wilasnych Gminy Bialystok, ktore beda finansowane ze
srodkoéw wilasnych Gminy Biatystok z wykorzystaniem funduszy unijnych oraz srodkow zewnetrznych.
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Uzasadnienie

Podstawg do podjecia uchwaty jest art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. z2018r. poz.994 zpdzn. zm.) iart.20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945), zwanej dalej ustawa.

Na przedmiotowym obszarze obowigzujg ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego:

1) czgsci osiedli: Sienkiewicza i Bojary w Bialymstoku (w rejonie ulic: Jurowieckiej, Warszawskiej, Ogrodowej
i Nowogrodzkiej) uchwalonego uchwala Rady Miejskiej Biategostoku Nr XLV/523/05 z dnia 25 lipca 2005 r.
(Dz. Urz. Woj. Podl. Nr 191, poz. 2176, z 2008 r. Nr 153, poz. 1488, z 2016 r. poz. 4933 1 4935);

2) czeSci osiedli Sienkiewicza i Bojary w Bialymstoku (rejon ulic Jurowieckiej, Sienkiewicza, Warszawskie;j,
Patacowej, Al J. Pitsudskiego i Fabrycznej) uchwalonego uchwata Rady Miejskiej Bialegostoku Nr LXI1/763/06
z dnia 23 pazdziernika 2006 r. (Dz. Urz. Woj. Podl. Nr 279 poz. 2788, z 2015 r. poz. 2).

Obowiazujace plany wymagaty zmiany z powodoéw merytorycznych, w tym m.in. konieczno$ci:

- uaktualnienia zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw w zwigzku z aktualizacjg wykazu budynkow
ujetych w gminnej i wojewodzkiej ewidencji zabytkow,

- zweryfikowania zasad zabudowy i zagospodarowania terenu z uwzglednieniem budynkow zabytkowych,

- doprecyzowania parametréow projektowanej zabudowy (okreslenie wysokosci zabudowy w metrach, ustalenie
powierzchni zabudowy oraz powierzchni biologicznie czynnej),

- weryfikacji minimalnej liczby miejsc postojowych oraz zasad obstugi komunikacyjnej i infrastrukturalnej
obszaru.

Do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci osiedla  Sienkiewicza
w Biatymstoku (rejon ul. Ogrodowej i Fabrycznej) przystgpiono na podstawie uchwaty Nr LXIII/720/14 Rady
Miasta Bialystok z dnia z dnia 22 wrze$nia 2014 r.

Projekt planu sktada si¢ zczesSci tekstowej (ustalenia zawierajace elementy okreslone jako obowigzkowe
w art. 15 ust. 2 ustawy, atakze miedzy innymi kolorystyke obiektow i pokrycie dachow, zasady i warunki
sytuowania obiektow matej architektury, tablic i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen) oraz graficznej w formie
zatacznika Nr 1 - rysunku planu (sporzadzonego na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 - zgodnie z art. 16 ust.1
ustawy).

W projekcie planu utrzymano przeznaczenie obszaru pod zabudow¢ mieszkaniowg wielorodzinng i ustugowas,
zwigkszajac udzial procentowy zabudowy mieszkaniowej. Okreslono gabaryty nowej zabudowy oraz zasady
ksztaltowania wnetrz urbanistycznych. Ustalono rowniez obstuge komunikacyjng obszaru oraz sposéb zapewnienia
i realizacji miejsc postojowych.

W projekcie planu zostal uwzgledniony fakt ujgcia kamienic potozonych przy ul. Cieplej 418 w gminnej
i wojewodzkiej ewidencji zabytkow i okre§lono zasady ich przeksztalcen. Ponadto, okreslono zasady lokalizacji
obiektow matlej architektury, no$nikow reklamy, grodzenia terenu oraz kolorystyki budynkow.

Obszar objety przedmiotowym projektem planu w opracowanej Analizie zmian Ww zagospodarowaniu
przestrzennym miasta Bialegostoku okreslono jako objety procedura opracowania planu miejscowego, ktorg nalezy
kontynuowac¢. Opracowanie przedmiotowego projektu planu jest zgodne z ww. analizg. Na podstawie Analizy,
w dniu 12 pazdziernika 2018 r. Rada Miasta Bialtystok podjeta uchwate Nr LV/840/18 w sprawie aktualno$ci
HStudium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Bialegostoku” i miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych w granicach administracyjnych miasta Biategostoku.

W ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Biategostoku” uchwalonym uchwatg Nr
XX/256/99 Rady Miejskiej Biategostoku z dnia 29 listopada 1999 r., zmienionym uchwatami Rady Miejskiej
Biategostoku: Nr X/82/03 z dnia 30 czerwca 2003 r., Nr XLIV/502/05 z dnia 27 czerwca 2005 r., Nr XLV/520/05
z dnia 25 lipca 2005 r., Nr XXVIII/317/08 z dnia 26 maja 2008 r. oraz Nr XXXI/373/08 z dnia 8 wrzesnia
2008 r. oraz uchwatami Rady Miasta Biatystok: Nr XXXV/405/12 z dnia 26 listopada 2012 r. oraz Nr LV/634/14
z dnia 10 lutego 2014 r., obszar objety projektem niniejszego planu oznaczony zostat jako:

- tereny niezabudowane — do utrzymania i przeksztalcen,

- tereny zabudowane — do sukcesywnej modernizacji i uzupetnien.
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Potudniowa czg¢s¢ obszaru objetego projektem planu oznaczona zostata w Studium jako obszary strategiczne, ktore
moga by¢ przeznaczone do przeksztalcen ioznaczona symbolem 2.9 — ,obszar czgSciowych przeksztatcen
zabudowy i zagospodarowania, ze szczegbélnym uwzglednieniem wymiany zabudowy substandardowe;.
Obowiazek ksztattowania przestrzeni publicznych i ustalenia precyzyjnych zasad zabudowy i zagospodarowania
terenow do nich przylegtych (...)”.

Analizowany obszar znajduje si¢ w strefie strukturalnej — nr 2. Funkcje podstawowe na tym terenie to:
mieszkalnictwo, ustugi, handel, produkcja, przetworstwo irzemiosto; funkcje wykluczone na tym terenie to:
przemyst uciazliwy oraz szczegoélnie szkodliwy dla Srodowiska i zdrowia ludzi.

Rozwiazania planistyczne nie naruszaja ustalen ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Bialegostoku”.

Projekt przedmiotowego planu zostal sporzadzony zgodnie z procedura okreslong w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, z zachowaniem jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych,
a procedur¢ prowadzono w sposoéb umozliwiajacy udzial spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym,
w tym m.in.: sktadanie wnioskéw i uwag do projektu planu, udzialt w dyskusjach publicznych.

Zarowno koncepcja funkcjonalno-przestrzenna obszaru, jak rowniez sposéb rozpatrzenia wnioskéw do
projektu planu, a nastepnie projekt niniejszego planu byly przedmiotem 6 posiedzen Miejskiej Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej z udzialem osob zainteresowanych: Radnych Rady Miasta Bialystok,
inwestorow, projektantow.

Wystapiono rowniez do Rady Osiedla Sienkiewicza o zaopiniowanie projektu planu. W zwiazku z brakiem
odpowiedzi, po uptywie tereminu okreSlonego w § 8 ust. 1 pkt 4 Statutu Osiedla Sienkiewicza w Bialymstoku,
stanowigcego zatgcznik do uchwaty Nr XII1/161/15 Rady Miasta Biatystok z dnia 27 pazdziernika 2015 r., projekt
uznano za zaopiniowany pozytywnie.

W  projekcie planu w poszczegolnych rozdziatach uj¢to zagadnienia wymagane ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, uwzgledniajace interes prywatny i publiczny. Udziat spoteczny w procedurze
sporzadzania przedmiotowego projektu planu byt duzy. Do projektu planu wptynely 34 wnioski. Zarzadzeniem
Nr 865/16 Prezydenta Miasta Biategostoku zdnia 30 sierpnia 2016r. uwzgledniono 13 wnioskow,
nieuwzgledniono w czesci 10 wnioskéw oraz nieuwzgledniono w catosci 11 wnioskow.

Projekt planu byt dwukrotnie wykladany do publicznego wgladu - po raz pierwszy w dniach od 16.06. do
06.07.2017 r. Wniesione w przewidzianym ustawowo terminie (do 20.07.2017 r.) uwagi zostaly rozpatrzone
zarzadzeniem Nr 1030/17 Prezydenta Miasta Biategostoku z dnia 17 sierpnia 2017 r. Uwzgledniono 10 uwag,
nieuwzgledniono wczgSci S uwag, all uwag nieuwzgledniono w catosci. 3 uwagi zostaly uznane za
bezprzedmiotowe.

W wyniku uwzglednienia uwag, projekt planu zostal odpowiednio zmieniony, a nastgpnie powtdérzono
uzgodnienia. Ponownie, w zakresie wprowadzonych zmian, zostat wylozony do publicznego wgladu w dniach od
31.10. do 20.11.2017 r. Whniesione w przewidzianym ustawowo terminie (do 08.11.2017 r.) uwagi zostaty
rozpatrzone zarzgdzeniem Nr 1538/17 Prezydenta Miasta Biategostoku z dnia 22 grudnia 2017 r. Uwzgledniono
2 uwagi, 9 uwag nieuwzgledniono w catosci, a 9 uwag zostato uznanych za bezprzedmiotowe.

Ostatecznie, po dwukrotnym wylozeniu projektu planu, 12 uwag zostalo uwzglednionych, 5 uwag zostalo
czesciowo nieuwzglednionych, a 19 uwag zostalo nieuwzglednionych w calo$ci. 12 uwag uznano za
bezprzedmiotowe. Przyjeto nastgpujacg argumentacj¢ nieuwzglednienia uwag — numeracja zgodnie z zatgczong
listag nieuwzglednionych uwag.

Uzasadnienie nieuwzglednienia uwag w czeSci:
Ad. pkt 1

Uwage uwzgledniono w czeéci dotyczacej rezygnacji z wydzielania w projekcie planu ciagu pieszego 3.1KPIT,
7KP, placu 4.1KPL,ZP oraz drogi 6KDW.

Uwagi nie uwzgledniono w cze$ci dotyczacej] usuniecia z projektu planu ciagu pieszego taczacego ulice Fabryczng
z ulicg Ciepta oraz placu w narozniku ulic Ogrodowej i Fabrycznej (w granicach terenu 4MW,U).

Potudniowa czgs¢ obszaru objetego projektem planu oznaczona zostata w studium jako obszary strategiczne, ktore
moga by¢ przeznaczone do przeksztalcen ioznaczona symbolem 2.9 — ,obszar czgSciowych przeksztatcen
zabudowy i zagospodarowania, ze szczegbélnym uwzglednieniem wymiany zabudowy substandardowe;.
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Obowiazek ksztattowania przestrzeni publicznych i ustalenia precyzyjnych zasad zabudowy i zagospodarowania
terenow do nich przylegtych (...)”.

Roéwniez w projekcie obecnie sporzadzanego studium wskazano potrzebe ikoniecznosé tworzenia nowych
przestrzeni publicznych, w tym placow, ulic, skwerdow i parkéw, umozliwiajgcych kontakty spoleczne oraz
uczestnictwo w wydarzeniach oficjalnych, kulturalnych i komercyjnych. W ksztalttowaniu przestrzeni publicznych
nalezy dazy¢ m. in. do tworzenia wzajemnych powigzan przestrzeni publicznych oraz budowania ich kompozycji
W oparciu o zréznicowanie szerokosci ulic i ciggdw pieszych oraz stosowanie placdéw, skwerdw, poszerzen ulic
i innych elementow wyrozniajacych miejsce w uktadzie przestrzennym.

Majac na wzgledzie powyzsze, w projekcie planu wyznaczono nowe przestrzenie publiczne — ciggi piesze, droge
wewngetrzng 6KDW oraz plac 4.1KPL,ZP, ktore sg wypelnieniem zawartej w zapisie obowigzujacego studium
dyspozycji.

Cigg pieszy 3.1KP,IT oraz droga wewngtrzna 6KDW zostaly wyznaczone w miejscu przebiegu istniejgcego
i planowanego cieplociggu. Wydzielenie tych terendw i przeznaczenie pod przestrzen publiczng z infrastruktura
podyktowane byto réwniez wzgledami kompozycyjnymi - rozdzielalty one tereny o zrdznicowanych
wysokosciach zabudowy — tereny 1IMW,U i 2MW,U o wysokosci zabudowy do maksimum 16 m od terenow
3IMW,U 14MW,U o wysokos$ciach si¢gajacych na fragmentach do 30 m. Zaproponowane w projekcie planu
stopniowanie wysokosci zabudowy miato na celu umozliwienie harmonijnego wkomponowania nowych
budynkow w istniejacy uktad iuzupetnienie zagospodarowania osiedla Sienkiewicza, ktérego kompozycja
przestrzenna ma charakter uksztaltowany i uporzagdkowany pod wzgledem wysokosciowym.

Cigg pieszy taczacy ulicg Fabryczng zulicg Ciepta, majacy swojg kontynuacje az do ulic Nowogrdodzkiej
i Jurowieckiej i dalej powigzanie z osiedlem Biatostoczek, zostal przewidziany i ustalony juz w obowigzujacym
planie miejscowym. W projekcie planu jedynie jego przebieg zostal zmieniony, z omini¢ciem istniejgcych
budynkow ujetych w gminnej ewidencji zabytkow. Zostat on rowniez znacznie zawgzony — z 15 m do 8 m.

O ile mozliwe jest odstgpienie w projekcie planu od wyznaczenia liniami rozgraniczajagcymi ciggu pieszego
3.1KP,IT oraz drogi wewnetrznej 6KDW i wlgczenie ich w granice sgsiednich terenow, to dla prawidlowego
ksztaltowania zabudowy na tym terenie, pozostawienie wyznaczonych od strony terenow 1MW,U i 2MW,U linii
zabudowy i stopniowania wysoko$ci zabudowy jest niezbedne.

Wyznaczenie w projekcie planu przestrzeni publicznych miato réwniez na celu zapewnienie odpowiedniego
funkcjonowania wnetrz urbanistycznych. Zabudowa ciggla, pierzejowa wzdhuz kazdej z otaczajacych ulic, bez
wprowadzenia ciagow pieszych skutkowataby powstaniem zamknigtych enklaw iuniemozliwialoby utrzymanie
istniejacych, utrwalonych przez lata ciggow pieszych, przejs¢é zwyczajowych i skrotow, w efekcie utrudniajac
poruszanie si¢ po miescie. Tradycyjnie w centrum Bialegostoku, zabudowanym kamienicami mieszkalnymi
i blokami mieszkalnymi wielorodzinnymi, biorgc pod uwagg sposob ich rozmieszczenia i zagospodarowania
terenu, istniata mozliwos$¢ swobodnych przejs¢ przez podworza oraz skrotéow, co stanowito o swoistym ,klimacie”
tego miejsca i tworzyto charakter osiedla.

W zwiazku z tym utrzymano ciag pieszy taczacy ulice Ciepla z ulicg Fabryczng (w formie graficznej oznaczenia
ogolnodostepnego ciggu pieszego — o charakterze informacyjnym), jako osiedlowe powigzanie piesze, ktérego
przebieg moze zosta¢ skorygowany zaleznie od przyjetej koncepcji architektonicznej tej czesci osiedla.

Przy tak duzej iloSci nowej, bardzo intensywnej zabudowy wyznaczanie nowych przestrzeni publicznych
ksztattujacych ,,$rodmiejski” charakter miasta i porzadkujagcych ksztalttowanie zabudowy, z zachowaniem
wzajemnych powigzan funkcjonalno-przestrzennych, jest niezbgdne. Przestrzenie te stuzy¢ beda nie tylko
mieszkancom projektowanych na tym obszarze budynkéw, lecz roéwniez wszystkim biatostoczanom
odwiedzajacym centrum miasta. Utrzymanie w projekcie planu placu jest wigc uzasadnione nie tylko ze wzgledow
funkcjonalno-przestrzennych, ale rowniez spotecznych.

Wyznaczenie placu w narozniku ulic Fabrycznej i Ogrodowej (teren 4.1KPL,ZP) mialo réwniez na celu
wytworzenie ,,oddechu” przed zlokalizowang w naprzeciwleglym narozniku dominantg — kos$ciota, podkreslenie
jego potozenia i istotnej roli funkcjonalno-przestrzennej, zgodnie ze sposobem rozpatrzenia wnioskéw do projektu
planu zarzadzeniem Nr 865/16 Prezydenta Miasta Biategostoku z dnia 30 sierpnia 2016 r. Zaproponowany plac
koresponduje rowniez z zagospodarowaniem terenu szpitala w formie placu zzielenig zlokalizowanego
w kolejnym narozniku ulic Fabrycznej i Ogrodowej, podkresla charakter miejsca i wzbogaca utworzone lokalne
centrum o funkcje spoteczne.

Juz w szczegotowym planie zagospodarowania przestrzennego $rodmiescia Bialegostoku zauwazono brak
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charakterystycznych przestrzeni publicznych w tej czeséci osiedla i od strony ulicy Fabrycznej wyznaczono w tym
miejscu duzo wigkszy plac. W obowigzujacym planie zabudowa na tym terenie (w projekcie planu symbol
4MW,U) pozwala na znacznie nizszg i duzo mniej intensywng zabudowe o funkcji ograniczonej jedynie do ushug
z zakresu uzytecznosci publicznej. Ograniczenie, jakim jest wyznaczenie placu, zostalo zrekompensowane
zwigkszeniem wysokosci (z maksimum 3 kondygnacji nadziemnych do 21 m) i intensywno$ci zabudowy oraz
wprowadzeniem na tym terenie funkcji mieszkaniowej wielorodzinne;.

Ustalenia projektu planu, aw szczeg6lnosci lokalizacja placu 4.1KPL,ZP w narozniku ulic Fabrycznej
i Ogrodowej, byly rowniez przedmiotem szczegdétowych dyskusji i glosowania w trakcie posiedzenia Miejskiej
Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w dniu 1 lutego 2017 r. Zaréwno zasadno$¢ wyznaczania w projekcie
planu i kreowania nowych przestrzeni publicznych, w tym placu, jak rowniez jego lokalizacja, zostaly pozytywnie
zaopiniowane przez czionkéw MKUA. W zwigzku z powyzszym w projekcie planu plac w narozniku zostat
utrzymany.

Wychodzac naprzeciw oczekiwaniom inwestora, po wnikliwym przeanalizowaniu sprawy, plac wiaczono do terenu
o symbolu 4MW,U, ajego granice wyznaczono w formie wydzielenia wewnetrznego ,, KPL,ZP”, jako elementu
zagospodarowania terenu, z zachowaniem jego ogdlnodostepnosci. Takie rozwiagzanie pozwoli na zwiekszenie
mozliwosci inwestycyjnych na terenie 4AMW,U oraz realizacje pod placem parkingu podziemnego.

Ad. pkt2i3

Uwage uwzgledniono w czesci dotyczacej zwigkszenia intensywnosci zabudowy na terenie 7TMW,U do 6,5 oraz
zwickszenia intensywno$ci zabudowy na terenach 3MW,U i4MW,U, zutrzymaniem ograniczenia liczby
kondygnacji podziemnych do 1.

Uwagi nie uwzgledniono w cze$ci dotyczacej zwickszenia intensywnosci zabudowy na terenie 7MW,U
umozliwiajacej realizacje wiecej niz 1 kondygnacji podziemnej oraz zwigkszenia intensywnosci zabudowy na
terenach 3MW,U i 4MW,U do wskaznika 10.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik
powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;.

Jako wskaznik intensywno$ci zabudowy przyjmuje si¢ stosunek powierzchni catkowitej wszystkich kondygnacji
budynku (liczonej po zewngtrznym obrysie stropéw z uwzglednieniem tarasow) do powierzchni terenu dzialki,
przy czym definicja terminu ,,kondygnacja” zostata zawarta w § 3 pkt 16 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie i obejmuje ona zardéwno kondygnacje nadziemne, jak i podziemne budynku.

Intensywnos$¢ zabudowy jest jednym z parametréw stuzacych ksztattowaniu zasad zabudowy 1 jej gabarytow. Jest
to wskaznik pomocny miedzy innymi w ograniczeniu ilosci kondygnacji podziemnych, szczegdlnie na terenach
o niekorzystnych warunkach gruntowych lub wysokim poziomie wod gruntowych — jak w przedmiotowym
przypadku.

Sasiedztwo przedmiotowego terenu od zachodu — od ul. Jurowieckiej stanowi dolina rzeki Bialej. Jest to
najwazniejszy element systemu przyrodniczego miasta. Teren objety projektem planu polozony jest
w bezposrednim sasiedztwie doliny rzeki Biatej stanowigcej tereny okresowo podmokte. Zgodnie z opracowang
dla miasta Biategostoku ekofizjografig, glgboko$¢ wystgpowania pierwszego poziomu wody od powierzchni terenu
ksztaltuje si¢ na poziomie od 1 - 2 m p.p.t w czesci zachodniej obszaru objgtego projektem planu, do 2 - 4 m p.p.t.
w cze$Sci wschodniej. Na terenach wskazanych w projekcie planu do zabudowy, potozonych w sgsiedztwie doliny
Biatej z wysokim poziomem wod gruntowych, nalezy unikaé glebokiego posadowienia budynkéw. Dzigki temu
mozna zminimalizowa¢ niekorzystne skutki splywow wod opadowych w formie powierzchniowej
i podpowierzchniowej (zalewanie piwnic, zawilgocenie i zagrzybienie $cian budynkow). Na terenach
o niekorzystnych warunkach gruntowych i wysokim poziomie wod podziemnych nie nalezy budowac¢ obiektow
o konstrukcji zaglebionej ponizej poziomu zwierciadta wod gruntowych. Jezeli nawet pomieszczenia kondygnacji
podziemnych beda zabezpieczone przed przeciekami, to wbudowana w podtoze czes¢ budowli znaczaco zaktoci
przepltyw wod w gruncie. Przy wigckszych powierzchniach zabudowy moze doj$¢ do spigtrzenia wod gruntowych
i podtopien budowli i ulic w jej sasiedztwie.

Ponadto glebokie posadowienie obiektéw zmienitoby kierunek ruchu wod gruntowych, ktore bytyby zmuszone do
omijania ,,przeszkody”. Przy projektowaniu zabudowy w obszarze objetym projektem planu nalezy wzia¢ pod
uwage mozliwo$¢ wystgpienia podtopien w wyniku gwattownych, ulewnych deszczy. Moze dojs¢ do zalewania
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piwnic w okolicznych, istniejgcych juz budynkach. Sgsiadujgca Galeria handlowa ,,Jurowiecka” posiada $ciany
oporowe od strony rzeki Bialej, co juz stanowi barier¢ nie do pokonania dla wod gruntowych splywajacych ze
zlewni w kierunku koryta rzeki.

Z tego wzgledu przy obliczaniu intensywnosci zabudowy, liczbe kondygnacji podziemnych ograniczono do jedne;.

Ustalona w projekcie planu intensywno$¢ zabudowy zaklada wigc realizacje 1 kondygnacji podziemnej (ze
wzgledu na dos¢ wysoki poziom wod gruntowych) oraz maksimum 2 kondygnacje nadziemne ustug z parkingami
na 80 % powierzchni terenu (maksymalna powierzchnia zabudowy ustalona dla terenow: 3MW,U, 4MW,U
1 7TMW,U). Przyjeto, ze realizacja zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na 80 % powierzchni dziatki na
wyzszych kondygnacjach nie jest mozliwa ze wzgledu na odlegtosci wynikajace z warunkoéw technicznych
w budownictwie, w tym przeciwpozarowych, doswietlenie pomieszczen w budynkach i przestanianie. Z tych
wzgledow na wyzszych kondygnacjach (od 3 kondygnacji nadziemnej wzwyz) do obliczen przyjeto powierzchnie
zabudowy maksimum 50 %. Tak liczona intensywno$¢ zabudowy na tych terenach jest juz bardzo wysoka
i ksztattuje si¢ w przedziale od 1,5 do 5,0. Dla poréwnania, maksymalna intensywno$¢ zabudowy na pozostalych
terenach (z wyjatkiem terenow 3MW,U, 4MW,U 1 7TMW,U) nie przekracza 3,5.

Intensywno$¢ zabudowy na terenie 7MW,U zwiekszono do warto§ci maksimum 6,5, przy jednoczesnym
dopuszczeniu maksymalnie jednej kondygnaciji podziemne;.

Zwigkszenie intensywnosci zabudowy na terenach 3MW,U i4MW,U do wartosci 10,0 jest nieuzasadnione
i nierealne w przypadku zabudowy o wysoko$ci 18 121m — na terenie 4MW,U, nie jest tez mozliwe na terenie
3MW,U w przypadku zabudowy o wysokosci 18 1 25 m, zwigkszonej na fragmentach do 30 m. Jednak w zwigzku
ze sposobem rozpatrzenia uwagi dotyczacej terenu 7MW,U, intensywnos¢ zabudowy na terenach 3MW,U
1 4MW,U ponownie przeanalizowano i zwiekszono do 6,5, przy jednoczesnym dopuszczeniu maksymalnie jednej
kondygnacji podziemne;.

Ad. pkt4i5

Uwage uwzgledniono w czesSci dotyczacej zmniejszenia minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla
zabudowy z funkcja mieszkaniowa wielorodzinng z 20 % na 15 %.

Uwagi nie uwzgledniono w czesci dotyczacej zmniejszenia minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla
zabudowy z funkcja mieszkaniowa wielorodzinng do 10 %.

Przy projektowaniu nowych zespotow zabudowy mieszkaniowo-ustugowych nie powinny decydowaé jedynie
wzgledy ekonomiczne, ktore nakazujg dgzy¢ do maksymalizacji powierzchni zabudowy. Otoczenie budynkow,
w tym wickszy udzial zieleni urzadzonej, ktéra powinna stanowi¢ istotny element kompozycji calego zatozenia,
podnoszac komfort zamieszkania w ww. budynkach i sprawiajgc, ze centrum miasta, pomimo dos$¢ gestej
zabudowy 1 bliskosci ruchu ulicznego, bedzie bardziej przyjazne jego mieszkancom. Powinno si¢ dazy¢ do
projektowania zieleni w jak najwigkszym procencie na gruncie rodzimym i nasadzen zieleni wysokiej, dodatkowo
wprowadzajac zielen w formie zielonych taraséw (dachow) i §cian, nie ograniczajgc zieleni jedynie do trawnikow
i kompozycji kwiatowy w donicach.

W przypadku realizacji funkcji mieszkaniowej niezbedne jest wyznaczenie wigkszej powierzchni biologicznie
czynnej, placéw zabaw dla dzieci, a takze miejsc wypoczynku i integracji osob starszych, stanowigcych znaczny
procent spoteczenstwa, a czgsto pomijanych przy projektowaniu nowych zespotéw zabudowy mieszkaniowe;.

W obowigzujagcym planie miejscowym w przypadku terendéw, na ktorych moze by¢ realizowana zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna (badz zespot zabudowy ustugowo-mieszkaniowy) minimalna powierzchnia
biologicznie czynna zostata ustalona na 20 %. W projekcie planu utrzymano zasadg, zgodnie z ktora dla zabudowy
uslugowej powierzchnia biologicznie czynna wynosi minimum 10 % powierzchni dziatki budowlanej, za$ dla
zabudowy z funkcja mieszkaniowa wynosi ona minimum 20 %. Takie, lub wyzsze, wskazniki powierzchni
biologicznie czynnej przyjmuje si¢ rowniez w innych projektach planéw miejscowych sporzadzanych na obszarze
miasta Bialegostoku.

Nalezy zauwazy¢, ze powyzsze ustalenia sg mniej rygorystyczne niz procent zieleni okreslony w rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie na co najmniej 25 % powierzchni dziatki. Zgodnie z definicja zawarta w § 3 pkt 22 ww.
rozporzadzenia, ilekro¢ mowa o terenie biologicznie czynnym — nalezy przez to rozumie¢ teren z nawierzchnia
ziemna urzadzona w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje, a takze 50 % powierzchni taraséw i stropodachow
z takg nawierzchnig, nie mniej jednak niz 10 m2, oraz wode powierzchniowg na tym terenie.
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Majac na wzgledzie powyzsze oraz polozenie nieruchomo$ci w centrum miasta, w intensywnej pierzejowej
zabudowie o funkcji ustugowo-mieszkaniowej oraz Kkonieczno$§¢ wykonania garazu wielopoziomowego
zapewniajagcego wymagana liczbe miejsc postojowych, po wnikliwym zbadaniu sprawy, minimalng powierzchnie
biologicznie czynng dla zabudowy z funkcjg mieszkaniowg wielorodzinng zmniejszono z20 % do 15 %
powierzchni dziatki budowlane;.

Uzasadnienie nieuwzglednienia uwag w calosci:
Ad. pkt 1, pkt 4, pkt 8 i pkt 9

Przedmiotowy obszar jest potozony w bezposrednim sgsiedztwie Scistego centrum miasta — zabytkowej tkanki
Biategostoku, dlatego nowo wprowadzana zabudowa musi uwzglednia¢ historyczny 1 architektoniczno-
przestrzenny kontekst.

Ustalenie wysoko$ci zabudowy z uwzglednieniem wyznaczonej w Studium dominanty tj. kosciota pw. Swictej
Rodziny przy ul. Ogrodowej — zgodnie zanaliza do uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze$ci osiedla Sienkiewicza w Biatymstoku (rejon ul.
Ogrodowej i Fabrycznej), bylo jednym zpowoddéw przystgpienia do sporzadzenia przedmiotowego planu.
W uchwale stwierdzono takze, iz plan obowigzujacy wymaga korekty ustalen dotyczacych zasad
zagospodarowania oraz przeksztatcen zabudowy, szczegdlnie w konsekwencji planowanego zachowania budynkow
zabytkowych.

Na obszarze objetym projektem planu budynki generalnie nie przekraczajg wysokosci 16 m, z wyjatkiem okoto
dwudziestometrowych budynkéw w narozniku ulic Sienkiewicza i Jurowieckiej oraz przy ul. Fabrycznej 4.
Budynki wyzsze — o wysokosci okoto 35 metrow, polozone przy Al. J. Pitsudskiego (poza granicami projektu
planu), stanowig odrebne, zamknigte zespoty budynkow o ujednoliconej formie architektonicznej. Zaréwno ich
forma, jak iwysokos¢ uzasadnione sg ich lokalizacja — zamykaja widok wzdluz ul. Bohaterow Getta
i Al. J. Pilsudskiego, podobnie jak budynek przy Al. J. Pitsudskiego 38. Budynki te zostaly rozmieszczone wzdhuz
Alei Pitsudskiego (znacznie szerszej niz ulica Jurowiecka czy Sienkiewicza) jako element wigkszego, nowego
zatozenia urbanistycznego i stanowig obudowg tej ulicy. Nie mogg one i nie powinny stanowi¢ bezposredniego
odniesienia wysokos$ciowego dla nowej zabudowy w tym rejonie.

Nowy obiekt, jakim jest Galeria Jurowiecka, wypelnia caly, wyraznie wyznaczony funkcjonalnie i przestrzennie
kwartat. Cze$¢ hotelowa o wysokosci do 42 m, réwniez wkomponowuje si¢ w to zalozenie, akcentujac rejon
skrzyzowania Al. Pilsudskiego zulicg Sienkiewicza. Budynek ten stanowi lokalny identyfikator przestrzenny
i takg role powinien utrzymac.

Ulica Jurowiecka stanowi granice starej czg¢sci osiedla Sienkiewicza o uporzadkowanej skali i ukladzie
przestrzennym. Przedmiotowy kwartat zabudowy, pomimo ze ksztaltowany na nowo, jest wyraznym dopetnieniem
istniejacego, uksztattowanego osiedla. Nowo powstajaca zabudowa w tym miejscu powinna uwzgl¢dnia¢ charakter
i skale istniejgcych budynkow, a nowe elementy powinny z zabudowsg istniejacg harmonizowacé, a nie konkurowac.

Ze wzgledu na roézne szerokosci ulic, ekspozycj¢ oraz kontekst budynkéw istniejgcych, zatozenie jednakowego
ksztaltowania zabudowy o wysokos$ci 55 m, z likwidacjg wskazanych w projekcie planu wydzielen wewnetrznych,
nie byloby zasadne. W projekcie planu na terenie 7MW,U zaklada si¢ lokalizacje budynkéw o wysokosci
maksimum 25 m (wydzielenie wewnetrzne ,,A”), z mozliwoscig zwickszenia wysokosci do 30 m (wydzielenie
wewnetrzne ,,B”), tak aby od strony przestrzeni publicznych, z perspektywy cztowieka, nowa zabudowa
nie przyttaczata gabarytami. W projekcie planu wycofanie zabudowy wyzszej wzgledem nizszej wynosi 15 m,
uwzgledniajac typowa szeroko$¢ traktu budynku mieszkalnego wielorodzinnego. Na osi ulicy Warszawskiej
projekt planu dopuszcza dominant¢ o wysoko$ci nieprzekraczajacej 35 m. Na pozostalej czesci terenu maksymalng
wysoko$¢ ustalono na 21 m — w nawigzaniu do istniejgcych budynkow, w tym budynku potozonego w narozniku
ulic Jurowieckiej i1 Sienkiewicza oraz budynku ujetego w gminnej ewidencji zabytkow przy ul. Sienkiewicza 53/1.

Roéwnie nieprawidlowe z punktu widzenia ksztaltowania tadu przestrzennego i poszanowania istniejgcego
kontekstu urbanistyczno-przestrzennego byloby roéznicowanie do$¢ znacznych wysokosci zabudowy na terenach
3IMW,U 14MW,U wylacznie cofnigciem ostatniej kondygnacji jedynie o 3,0 m. W projekcie planu na terenie
oznaczonym symbolem 3MW,U zaklada si¢ zabudowg o wysokos$ci maksimum 18 m i25 m, z mozliwoscia
zwigkszenia wysokosci do 30 m, z wycofaniem réwniez o 15 m. Z kolei na terenie oznaczonym w projekcie planu
symbolem 4MW,U zaktada si¢ zabudowg¢ o wysokosci maksimum 18 mi 21 m.

Sposob ksztattowania wysoko$ci zabudowy na obszarze miasta Biategostoku byt rowniez przedmiotem szerokich
i wnikliwych analiz na etapie sporzadzania projektu nowego studium uwarunkowan 1 kierunkow
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zagospodarowania przestrzennego miasta Biategostoku. W opracowanym projekcie dokumentu wysokos$¢
zabudowy na obszarze objetym projektem planu ograniczono do wysokosci 25 m. Gléwng dominante przestrzenng
w tej cze$ci miasta wskazano w miejscu istniejacego kosciota rzymskokatolickiego pw. Swietej Rodziny przy ulicy
Ogrodowej. Obiekt ten stanowi obecnie lokalng dominante przestrzenng i powinien nig pozostac, co koreluje ze
sposobem rozpatrzenia wnioskdéw do projektu planu.

W trakcie prac nad projektem planu rozwazano roézne sposoby ksztattowania zabudowy, kilkakrotnie zasiggano
opinii Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w tej sprawie. Prawidlowos¢ przyjetego w projekcie
planu sposobu ksztattowania wysokosci zabudowy MKUA potwierdzita w opinii z dnia 17 czerwca 2016 .
Komisja jest jednym z organdéw opiniujacych projekty miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego.
W jej sktad wchodzg specjalisci z r6znych dziedzin, w tym architektury, budownictwa, infrastruktury i ochrony
srodowiska, osoby projektujace i posiadajace szerokie doswiadczenie, ktore sg ekspertami w swojej dziedzinie.
Z tego wzgledu opinia komisji odnosnie architektury i urbanistyki Biategostoku jest waznym glosem doradczym
Prezydenta. MKUA jednoglo$nie wypowiedziata si¢ na temat maksymalnych wysokosci zabudowy jakie sa
dopuszczalne na tym obszarze i jednogto$nie negatywnie zaopiniowala zar6wno wysokos$¢ 55 m, jak tez 45 m.

Nalezy réwniez zaznaczy¢, ze zgodnie z obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
na terenie oznaczonym symbolem 3.3U (w projekcie planu 7MW,U) mozliwa jest realizacja jedynie zabudowy
ustlugowej o maksimum 6 kondygnacjach nadziemnych, a sporzadzony projekt planu w wersji wytozonej do
publicznego wgladu daje duzo korzystniejsze warunki zabudowy i zagospodarowania terenu. Z kolei zgodnie
z obowigzujagcym planem, na terenie oznaczonym symbolem 2.1UM (w projekcie planu 3MW,U) wysokos$¢
zabudowy okreslono na maksimum 5 kondygnacji nadziemnych, za$ na terenie 2.2U (w projekcie planu 4MW,U)
mozliwa jest realizacja jedynie zabudowy ustugowej o maksimum 3 kondygnacjach nadziemnych.

Biorac pod uwage powyzsze uwaga dotyczaca zwickszenia zabudowy na przedmiotowych terenach ustalona
w projekcie planu nie zostata uwzgledniona. Rowniez odstgpienie od wyznaczania wydzielen wewnetrznych oraz
zmiana linii wydzielenia wewnetrznego ,,B” po granicy dziatek w linii a-b-c, nie byto uzasadnione ze wzgledu na
oddziatywanie na teren sgsiedni z zabudowg nieprzekraczajaca 19 m wysokosci.

Jednoczes$nie, w zwigzku ze sposobem rozpatrzenia uwagi dotyczacej odstgpienia od wyznaczania liniami
rozgraniczajacymi ciggédw pieszych 3.1KPIT i 7KP drogi 6KDW, sposob ksztaltowania zabudowy na terenach
3IMWU i 4MW,U ponownie przeanalizowano i zmieniono — z utrzymaniem maksymalnych wysokosci zabudowy
na tych terenach, placu w narozniku terenu 4MW,U oraz z wyznaczeniem orientacyjnych powiazan pieszych
(ciggdéw pieszych ogdlnodostepnych). Zabudowa na tych terenach powinna by¢ ksztattowana schodkowo,
uwzgledniajac nachylenie terenu w kierunku doliny rzeki Bialej, z utrzymaniem wysokos$ci maksimum 18 m od
strony terenow 1MW,U i 2MW,U oraz wysoko$ci zabudowy na terenie 3MW,U nieprzekraczajacej 25 m — od
strony otaczajacych ulic, z dopuszczeniem zwigkszenia wysokosci do maksimum 30 m wewnatrz terenu
(w odlegtosci co najmniej 15 m od wyznaczonych linii zabudowy). Na terenie 4MW,U bezposrednio sgsiadujacym
7z istniejacg zabudowa osiedla wysoko§¢ zabudowy nie powinna przekroczy¢é 21 m — jak w wytozonym do
publicznego wgladu projekcie planu.

Ad. pkt 2

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik
powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;.

Wprowadzenie do planu miejscowego definicji wysokosci zabudowy lub wskaznika powierzchni zabudowy
odmiennych od obowigzujacych przepiséw prawa bytoby niezgodne z zasadami sporzadzania plandéw oraz techniki
prawodawczej. Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na podstawie ktorych sporzadza
si¢ projekt budowlany, nie mogg pozostawaé w sprzecznosci z normami prawnymi zawartymi w rozporzgdzeniu
wykonawczym do ustawy prawo budowlane.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
intensywno$¢ zabudowy to wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do dziatki budowlane;j,
stosowany w urbanistyce ibudownictwie. Jako wskaznik intensywnosci zabudowy przyjmuje si¢ stosunek
powierzchni catkowitej wszystkich kondygnacji budynku (liczonej po zewngtrznym obrysie stropow
z uwzglednieniem tarasow) do powierzchni terenu dziatki, przy czym definicja terminu ,,kondygnacja” zostata
zawarta w § 3 pkt 16 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie iobejmuje ona zaréwno kondygnacje
nadziemne, jak i podziemne budynku.
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Akty prawa miejscowego, jakim sg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, stanowione sg na
podstawie upowaznienia ustawowego i winne by¢ sporzadzane tak, aby ich regulacje nie wykraczaly poza
jakiekolwiek unormowania ustawowe, nie czynity wyjatkow od ogdlnie przyjetych rozwigzan ustawowych, a takze
by nie powtarzaly kwestii uregulowanych w aktach prawnych hierarchicznie wyzszych. W zwigzku z tym rada
gminy lub miasta nie jest uprawniona do regulowania, definiowania czy tez doprecyzowywania w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego sposobu ustalania wskaznika intensywnosci zabudowy, skoro
ustawodawca uczynit to w przepisach rangi podstawowe;j.

Ad. pkt 3

W projekcie planu linie zabudowy zostaly wyznaczone z uwzglgdnieniem usytuowania istniejgcych budynkow
zlokalizowanych w potudniowo-wschodniej pierzei ulicy Fabrycznej. S3g one wycofane wzgledem linii
rozgraniczajacej ulicy okoto 6,0 m. W projekcie planu lini¢ zabudowy wyznaczono w odleglosci nieco mniejszej,
5,0 m od linii rozgraniczajacej — jako przedtuzenie Sciany wykuszu w budynku przy ul. Fabrycznej 4 i powtorzenie
linii zabudowy wyznaczonej w planie obowigzujagcym dla ulicy Fabrycznej na niemal calej jej dlugosci.

Co prawda w obowigzujgcym planie na terenach 2.1UM i 3.3U (obecnie 3MW,U i TMW,U) linie zabudowy Scisle
okreslone zostaly wyznaczone w linii rozgraniczajgcej ulicy, z uwzglednieniem trojkatow widocznosci w rejonie
skrzyzowania, jednak plan obowigzujacy umozliwia zabudowe o wysokosci od 4 do 6 kondygnacji nadziemnych,
a wigc zabudowe o znacznie mniejszej wysokosci i intensywnosci niz proponowana w projekcie planu.

Ustalenie linii zabudowy na terenic 7MW,U w linii rozgraniczajgcej ulicy przy zabudowie o wysokosci sicgajacej
25 m wytworzytoby zle proporcje przestrzeni i niekorzystny przekrdj ulicy Fabrycznej. Byloby réwniez
odstgpstwem od przyjetej w projekcie planu zasady, szczegoélnie nieuzasadnionym w rejonie skrzyzowania ulic
Fabrycznej i Jurowieckiej. Budynek wypetniajagcy szczelnie kwartal zabudowy w liniach rozgraniczajacych
ograniczalby widoczno$¢ w rejonie skrzyzowania, przez to mogtby wplywacé na obnizenie bezpieczenstwa ruchu
pojazdow 1 pieszych. Lokalizacja budynku zbyt blisko jezdni nie bylaby tez zgodna zzasadami tadu
przestrzennego oraz harmonijnego i uporzadkowanego uzupetniania zabudowy istniejace;j.

Ponadto, przestrzen pomigdzy $ciang projektowanego budynku a linig rozgraniczajacg ulicy stanowi istotny
element zagospodarowania otoczenia budynku, swoiste przedpole przed wejsciem do zlokalizowanych w nim
ushug. Nalezy zaznaczy¢, ze linia zabudowy nieprzekraczalna, zgodnie z projektem planu, nie dotyczy migdzy
innymi:

- elementéw zewngetrznych budynkéw takich jak np.: balkon, wykusz, zadaszenie, markiza, okap oraz elementow
tworzgcych fakture zewnetrzng i wystroj elewacji takich jak np. pilaster, gzyms, zaluzja zewng¢trzna,

- urzadzen i pochylni dla 0s6b niepetnosprawnych, schodéw zewnetrznych, ramp i podestow w rejonie wejscia do
lokali ustugowych,

- wiatrotapow, klatek schodowych i przedsionkdow.
Ww. elementy mogg przekroczy¢ lini¢ zabudowy, nie moga jednak przekroczy¢ linii rozgraniczajacej ulicy.
Ad. pkt 5i pkt 11

Obowiazek ustalania w planie stawki procentowej shuzacej naliczeniu jednorazowej oplaty ztytulu wzrostu
wartosci nieruchomos$ci w zwigzku z uchwaleniem planu wynika z ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 15 ust. 2. pkt 12 ustawy: ,,W planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4”. Przepis
ten stanowi, ze jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang warto$¢ nieruchomosci
wzrosta, a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos$¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta
pobiera jednorazowg optate ustalong w tym planie, okreslong w stosunku procentowym do wzrostu wartosci
nieruchomosci. Optlata ta jest dochodem wiasnym gminy. Wysokos¢ optaty nie moze by¢ wyzsza niz 30 % wzrostu
wartosci nieruchomosci. Jednoczesnie nalezy podkreslié, ze w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego nie ustala si¢ wartosci nieruchomosci, a jedynie okre§la si¢ stawke procentows, ktérg nalezy
naliczy¢ od ewentualnego wzrostu wartosci nieruchomosci.

Ocena, czy ustalenia planu spowodujg wzrost wartosci nieruchomosci nie lezy w kompetencji rady gminy. Kwestia
wzrostu wartosci nieruchomosci jest badana w odrgbnym postgpowaniu administracyjnym konczacym si¢
wydaniem decyzji administracyjnej przy zastosowaniu odpowiedniej procedury (metod i podej$¢ uwzglednianych
przez rzeczoznawc¢ majatkowego) dotyczacej ustalenia oplaty planistycznej (art. 37 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).
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Przesadzenie w planie miejscowym o odstgpieniu od ustalenia dla terenu 7MW,U stawki optaty planistycznej lub
ustalenia jej w wartosci 0 % zuwagi na brak wzrostu wartosci nieruchomos$ci jest nieuzasadnione, gdy
przeznaczenie terenu, badz parametry zabudowy i zagospodarowania ulegaja zmianie — jak w przedmiotowym
przypadku. W obowigzujacym planie miejscowym przedmiotowy teren ten oznaczony jest symbolem 3.3U
i przeznaczony pod zabudowe ustugowg z zakresu uzytecznos$ci publicznej wraz z urzgdzeniami towarzyszacymi,
parkingami i zielenig, z mozliwo$cig realizacji o wysokosci minimum cztery, maksimum sze$¢ kondygnacji
nadziemnych. W projekcie planu zar6wno przeznaczenie tego terenu (7MW,U) zostalo wzbogacone o funkcje
mieszkaniowg wielorodzinng, jak rowniez parametry zabudowy ulegaja zmianie — wysoko$¢ zabudowy ustalono
od 21 m do 30 m, z dominantg na zamknig¢ciu ulicy Warszawskiej do wysokosci 35 m.

Obnizenie w projekcie planu stawki procentowej stuzacej naliczeniu stawki procentowej dla terenow 3MW,U
14MW,U z 30 % do 10 % byloby réwniez nieuzasadnione, poniewaz przeznaczenie ww. terendw oraz parametry
zabudowy i zagospodarowania w stosunku do planu obowigzujgcego ulegajg zmianie. W projekcie planu wysoko$¢
zabudowy na terenie oznaczonym 3MW,U ustalono od 18 m do 30 m (w obowigzujacym planie teren 2.1UM,
wysokos$¢ zabudowy — minimum trzy, maksimum pi¢¢ kondygnacji nadziemnych), za$§ na terenie oznaczonym
4MW,U ustalono od 18 m do 21 m (w planie obowigzujacym teren 2.2U, wysokos¢ zabudowy — maksimum trzy
kondygnacje nadziemne). Udzial funkcji mieszkaniowej w nowej zabudowie na obu terenach zostal znacznie
zwiekszony.

Biorac pod uwagge fakt, ze projekt planu wyznacza duzo korzystniejsze parametry inwestycyjne, uzasadnionym jest
ustalenie 30 % stawki planistycznej. Zbadanie faktycznego wzrostu warto$ci nieruchomos$ci nastgpi na etapie
operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego po ewentualnej sprzedazy dziatki
w okresie 5 lat od uchwalenia planu.

Ad. pkt 6

W przypadku dziatek zabudowanych budynkami zabytkowymi ujetymi w gminnej ewidencji zabytkow lub
wpisanych do rejestru zabytkow kwestig nadrzedng jest zachowanie zabytkowej substancji. Prace budowlane
majace na celu realizacj¢ garazy podziemnych w bezposrednim sgsiedztwie budynku lub pod nim, moglyby
narazi¢ budynek na zniszczenie. Z tego wzgledu w przypadku budynkéw zabytkowych zmniejszenie wymaganej
liczby miejsc postojowych realizowanych w granicach dzialki budowlanej iumozliwienie korzystania
z ogolnodostepnych miejsc postojowych realizowanych w liniach rozgraniczajacych otaczajacych ulic byto
uzasadnione.

Nowa zabudowa powinna jednak by¢ projektowana zuwzglednieniem pelnego programu uzytkowego,
obowigzujacych przepiséw oraz parametréw zabudowy i zagospodarowania terenu — w tym okreslonej w planie
miejscowym minimalnej liczby miejsc postojowych. W projekcie planu celowo nie okreslono minimalnej
wysokosci budynkéw, umozliwiajac odpowiednie projektowanie gabarytow i powierzchni uzytkowej nowych
budynkow, z zapewnieniem wymaganej liczby miejsc postojowych w granicach dziatki budowlane;.

Ad. pkt 7

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okre$la si¢ przeznaczenie terenu, w tym m.in. pod
przestrzenie publiczne i pasy drogowe. Ustaleniem obowigzujacym planu jest klasyfikacja ulic — drég publicznych
i wewngetrznych. Zgodnie z § 4 ust. 2 projektu planu cyt.: ,,Pozostate oznaczenia graficzne zawarte na zatgczniku
Nr 1, niewymienione w ust. 1, majg charakter informacyjny, w tym lokalizacja: jezdni, infrastruktury technicznej,
ogolnodostepnych ciggéw pieszych, miejsc postojowych iinnych elementéw lokalizowanych w liniach
rozgraniczajacych ulic (...)”.

Przedstawiony w projekcie rysunku planu uktad jezdni iinnych jego elementow ma wigc jedynie charakter
informacyjny, a nie jest obowigzujacy i jest okre§lany w projekcie budowlanym drogi.

Ponadto, szeroko$¢ istniejgcego chodnika w ulicy Cieplej jest zmienna i waha si¢ od 4,7 m (w rejonie budynku
numer 12) do 0,3 m (w rejonie budynku zabytkowego numer 8). Zawgzenie jego szerokosci nie bylo wigc
mozliwe.

Jednoczesnie informuje, ze w zwigzku ze sposobem rozpatrzenia uwagi dotyczacej odstgpienia od wyznaczania
liniami rozgraniczajacymi ciggow pieszych 3.1KP,IT i 7KP drogi 6KDW, linia zabudowy zostata przesunicta
w kierunku ulicy o 1 m.

Ad. pkt 10

Proponowany w tresci uwagi sposdb pomiaru wysokosci budynku (od poziomu chodnika ulicy przylegajacego do
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nieruchomosci do rzednej wierzchu pokrycia dachowego) jest sprzeczny ze sposobem pomiaru okreslonym
W przepisie powszechnie obowigzujacego prawa, tj. rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie (Dz.U.
z 1995 1., Nr 75, poz. 690 z zm.). Zgodnie z § 6 ww. rozporzadzenia wysokos¢ budynku mierzy si¢ od poziomu
terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku lub jego czesci, znajdujacym si¢ na pierwszej kondygnacji
nadziemnej budynku, do goérnej powierzchni najwyzej potozonego stropu, tacznie z gruboscig izolacji cieplnej
i warstwy ja oslaniajacej, bez uwzgledniania wyniesionych ponad te¢ plaszczyzne maszynowni dzwigdéw i innych
pomieszczen technicznych, badz do najwyzej potozonego punktu stropodachu lub konstrukeji przekrycia budynku
znajdujacego si¢ bezposrednio nad pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi.

Akty prawa miejscowego nie mogg regulowaé materii nalezacych do przepisow wyzszego rzgdu i nie moga byc
z nimi sprzeczne. Zgodnie z § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587)
ustalenia dotyczace parametrow i1 wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny
zawieraC w szczegolnosci okreslenie gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu.

Ad. pkt 12 i pkt 17

Obszar objety projektem planu polozony jest w bezposrednim sgsiedztwie doliny rzeki Bialej stanowigcej tereny
okresowo podmokte. Zgodnie z opracowang dla miasta Biategostoku ekofizjografig, gl¢boko$¢ wystepowania
pierwszego poziomu wody od powierzchni terenu ksztattuje si¢ na poziomie od 1 - 2 m p.p.t w czesci zachodniej
obszaru objetego projektem planu, do 2 - 4 m p.p.t. w czeSci wschodniej. Na terenach wskazanych w projekcie
planu do zabudowy, polozonych w sgsiedztwie doliny Biatej z wysokim poziomem wod gruntowych, nalezy
unika¢ glebokiego posadowienia budynkow, a szczegdlnie nie powinno si¢ budowac obiektow o konstrukcji
zaglebionej ponizej poziomu zwierciadta wod gruntowych. Nawet jezeli pomieszczenia kondygnacji podziemnych
beda zabezpieczone przed przeciekami, to podziemna cze¢$¢ budowli znaczaco zaktoci przeptyw wod w gruncie.
Przy wickszych powierzchniach zabudowy moze doj$¢ do spigtrzenia wod gruntowych i podtopien potozonych
w sgsiedztwie ulic i innych istniejagcych w okolicy budynkéw. Glebokie posadowienie obiektow mogloby zmienié
kierunek ruchu wod gruntowych, ktoére bytyby zmuszone do omijania ,,przeszkody”.

Przy projektowaniu zabudowy w obszarze objetym projektem planu nalezy rowniez wzigé pod uwage mozliwos¢
wystgpienia podtopien w wyniku gwattownych, ulewnych deszczy. Sasiadujgcy obiekt galerii handlowej posiada
Sciany oporowe od strony rzeki Bialej, co juz stanowi barier¢ nie do pokonania dla wod gruntowych sptywajacych
ze zlewni w kierunku koryta rzeki.

Problem niekorzystnych warunkowan srodowiskowych, w szczegdlnosci wysokiego poziomu wod gruntowych
i sgsiedztwa doliny rzeki Biatej w konteks$cie duzej intesywnosci planowanej zabudowy i wysokiej powierzchni
zabudowy, zostal zauwazony i byl dyskutowany w ramach prowadzonej procedury planistycznej przedmiotowego
projektu na posiedzeniach Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej. Z tego wzgledu w projekcie planu
dla nowej zabudowy, jako zasade, liczb¢ kondygnacji podziemnych ograniczono do jedne;.

Ponadto, wskazniki miejsc postojowych dla projektowanej zabudowy ushlugowej w stosunku do ustalonych
w obowigzujacym dla tego obszaru planie miejscowym zostaly znacznie zmniejszone — miedzy innymi w celu
ograniczenia koniecznosci lokalizacji garazy podziemnych w wigcej niz jednej kondygnacji podziemnej
i nadmiernego zaglebiania budynku ponizej poziom otaczajgcego terenu. W projekcie planu dla wielu terenow
celowo nie okreslono minimalnej wysokosci budynkow, za$ dla terenu 8MW,U minimalna wysoko$¢ budynkow
okreslono na 12 m, umozliwiajac odpowiednie projektowanie gabarytow i powierzchni uzytkowej nowych
budynkow, z zapewnieniem wymaganej liczby miejsc postojowych w granicach dziatki budowlane;.

W zwigzku z powyzszym rezygnacja z ograniczenia lub dopuszczenie na obszarze objetym projektem planu
realizacji dwoch kondygnacji podziemnych nie byty uzasadnione.

Ad. pkt 13

W obowigzujagcym planie miejscowym w przypadku terendw, na ktorych moze by¢ realizowana zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna (badz zespot zabudowy ustugowo-mieszkaniowej) minimalna powierzchnia
biologicznie czynna zostata ustalona na 20 %. W projekcie planu utrzymano zasadg, zgodnie z ktora dla zabudowy
uslugowej powierzchnia biologicznie czynna wynosi minimum 10 % powierzchni dziatki budowlanej, za$ dla
zabudowy z funkcja mieszkaniowa poczatkowo okreslono ja na minimum 20 %. Takie, lub wyzsze, wskazniki
powierzchni biologicznie czynnej przyjmuje si¢ rowniez w innych projektach planéw miejscowych sporzadzanych
na obszarze miasta Biategostoku.
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W wyniku rozpatrzenia uwag ztozonych w trakcie pierwszego wytozenia projektu planu do publicznego wgladu,
dla duzych terendow, podlegajacych catkowitemu przeksztalceniu, zmniejszono minimalng powierzchnig
biologicznie czynng dla zabudowy z funkcja mieszkaniowa wielorodzinng na 15 % powierzchni dziatki
budowlane;.

W nowych zespotach zabudowy mieszkaniowo-ustugowej zielen urzgdzona powinna stanowi¢ istotny element
kompozycji catego zatozenia, podnoszac komfort zamieszkania w ww. budynkach. W przypadku realizacji funkcji
mieszkaniowej wyznaczenie wickszej powierzchni biologicznie czynnej jest niezbedne w celu realizacji placow
zabaw dla dzieci oraz miejsc wypoczynku i integracji osob starszych. Z tego wzgledu w sporzadzanych aktualnie
projektach planow celowo réznicowane sg wymagane minimalne powierzchnie biologicznie czynne dla zabudowy
ustugowe;j i dla zabudowy z funkcjg mieszkaniowa.

Dalsze zmniejszanie w projekcie planu minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla zabudowy z funkcja
mieszkaniowa do 10 % powierzchni dziatki budowlanej, jak dla zabudowy ustlugowej, nie byto uzasadnione.

Ad. pkt 14

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik
powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;.

Jako wskaznik intensywno$ci zabudowy przyjmuje si¢ stosunek powierzchni catkowitej wszystkich kondygnacji
budynku (liczonej po zewngtrznym obrysie stropéw z uwzglednieniem tarasow) do powierzchni terenu dzialki,
przy czym definicja terminu ,,kondygnacja” zostata zawarta w § 3 pkt 16 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie i obejmuje ona zardéwno kondygnacje nadziemne, jak i podziemne budynku.

Intensywnos$¢ zabudowy jest jednym z parametréw stuzacych ksztalttowaniu zasad zabudowy i jej gabarytow. Jest
to wskaznik pomocny mig¢dzy innymi w ograniczeniu ilosci kondygnacji podziemnych, szczegélnie na terenach
o niekorzystnych warunkach gruntowych lub wysokim poziomie wod gruntowych — jak w przedmiotowym
przypadku.

Obszar objety projektem planu polozony jest w bezposrednim sgsiedztwie doliny rzeki Bialej stanowigcej tereny
okresowo podmokte. Zgodnie z opracowang dla miasta Biategostoku ekofizjografig, gleboko$¢ wystepowania
pierwszego poziomu wody od powierzchni terenu ksztattuje si¢ na poziomie od 1 - 2 m p.p.t w czesci zachodniej
obszaru objetego projektem planu, do 2 - 4 m p.p.t. w czes$ci wschodnie;j.

Z tego wzgledu ustalona w projekcie planu intensywnos¢ zabudowy zaklada wigc realizacje 1 kondygnacji
podziemnej oraz maksimum 2 kondygnacje nadziemne ustug z parkingami na 80 % powierzchni terenu, za$
od 3 kondygnacji nadziemnej wzwyz do obliczen przyjeto powierzchni¢ zabudowy maksimum 50 %. Realizacja
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na 80 % powierzchni dziatki na wyzszych kondygnacjach przy
jednoczesnym spelnieniu przepisOw prawa nie bylaby mozliwa. Tak liczona intensywno$¢ zabudowy, juz bardzo
wysoka, w wylozonym po raz pierwszy do publicznego wgladu projekcie planu ksztaltowata si¢ w przedziale od
1,5 do 5,0, podczas gdy na innych terenach nie przekraczata wartosci 3,5.

W wyniku rozpatrzenia uwag, zlozonych w trakcie pierwszego wylozenia projektu planu, maksymalng
intensywnos$¢ zabudowy na terenie 7MW, U zwigkszono do wartosci 6,5 — zgodnie z trescig uwagi, z zastrzezeniem
dopuszczenia maksymalnie jednej kondygnacji podziemne;.

Biorac pod uwage maksymalne parametry i wskazniki zabudowy terenu oraz lokalizacj¢ w niekorzystnych
warunkach gruntowych z wysokim poziomem wod gruntowych (w przypadku ktorych ograniczenie liczby
kondygnacji podziemnych do 1 jest w peini uzasadnione), dalsze zwigkszanie intensywno$ci zabudowy do
wartosci 8,5 nie bylo uzasadnione.

Ad. pkt 15

Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 17 projektu planu przez powierzchni¢ zabudowy nalezy rozumie¢ powierzchni¢ terenu
zajeta przez budynek (budynki) w stanie wykonczonym, wyznaczong przez rzut pionowy zewnetrznych krawedzi
budynku (budynkoéw) na powierzchni¢ dziatki budowlanej, z wylgczeniem powierzchni: obiektow budowlanych
lub ich czesci niewystajacych ponad powierzchni¢ terenu, schodow zewnetrznych, ramp zewngtrznych, pochylni,
balkonow, daszkow, markiz oraz wystepow dachowych.

W projekcie planu na terenach podlegajacych catkowitemu przeksztalceniu, tj. na terenach 3MW,U, 4MW,U
1 7MW, U powierzchni¢ zabudowy ustalono na maksimum 80 % dziatki budowlane;j. Jest to bardzo wysoki procent
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zabudowy, duzo wigkszy niz istniejgca zabudowa na sgsiadujacych terenach.

Jednocze$nie nalezy podkreslié, ze ustalenia zawarte na rysunku planu nalezy interpretowaé zawsze lacznie
z ustaleniami  tekstowymi. Pomimo ze maksymalny obrys wyznaczony liniami zabudowy i liniami
rozgraniczajacymi terenu moze wynies¢ do 85 %, jednak zabudowa tego terenu w tak wysokim procencie
nie bedzie fizycznie mozliwa. Zgodnie z § 42 ust. 5 na terenie 7TMW,U dopuszcza si¢ sytuowanie budynkéw po
granicy dzialek — z wyjatkiem granic dziatek potozonych w linii rozgraniczajgcej terenu na odcinku a-b-c. Oznacza
to, ze budynek bedzie musial by¢ zaprojektowany i zrealizowany z odpowiednim odsunigciem czgsci nadziemne;j
od granicy z terenem 6MW,U.

W zwigzku z powyzszym ustalanie powierzchni zabudowy na maksimum 85 % nie bylo uzasadnione.
Ad. pkt 16

Ustalenie wysokosci zabudowy zuwzglednieniem wyznaczonej w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Biategostoku dominanty, tj. kosciota pw. Swietej Rodziny przy ul. Ogrodowej —
zgodnie z analiza do uchwaly w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci osiedla Sienkiewicza w Bialymstoku (rejon ul. Ogrodowej i Fabrycznej), bylo jednym
z powoddw przystapienia do sporzadzenia przedmiotowego planu. Ulica Jurowiecka stanowi granice starej czesci
osiedla Sienkiewicza o uporzadkowanej skali iczytelnym uktadzie przestrzennym. Przedmiotowy kwartat
zabudowy, pomimo ze ksztaltowany na nowo, jest wyraznym zamkni¢ciem tego istniejgcego uksztaltowanego
osiedla. Nowo powstajgca zabudowa w tym miejscu powinna by¢ wkomponowana w charakter i skalg osiedla.

Na obszarze objetym projektem planu budynki generalnie nie przekraczajg wysokosci 16 m, z wyjatkiem okoto
20 metrowych budynkéw w narozniku ulic Sienkiewicza i Jurowieckiej oraz przy ul. Fabrycznej 4. Budynki
wyzsze, polozone poza granicami projektu planu, rozmieszczone wzdhuz Alei Pitsudskiego, stanowig odrgbne,
zamknigte zespoty budynkéw o ujednoliconej formie architektonicznej. Nie moga one inie powinny stanowic
bezposredniego odniesienia wysokosciowego dla nowej zabudowy w tym rejonie.

Ze wzgledu na roézne szerokosci ulic, ekspozycj¢ oraz kontekst budynkéw istniejacych, zatozenie jednakowego
ksztaltowania zabudowy o wysokos$ci 55 m, z likwidacjg wskazanych w projekcie planu wydzielen wewnetrznych,
nie byloby zasadne. W projekcie planu na terenie 7MW,U zaklada si¢ r6znicowanie wysokosci budynkow — od
wysokosci maksimum 25 m na wydzieleniu wewnetrznym ,,A” i maksimum 30 m na wydzieleniu wewngetrznym
,.B”, z cofnigciem wzgledem otaczajacych ulic tak, aby z perspektywy czlowieka nowa zabudowa nie przyttaczata
gabarytami. Na osi ulicy Warszawskiej dopuszczono dominant¢ o wysokosci nieprzekraczajacej 35 m. Na
pozostatej czgsci maksymalng wysokosé ustalono na 21 m — w nawigzaniu do istniejagcych budynkow, w tym
budynku potozonego w narozniku ulic Jurowieckiej i Sienkiewicza oraz budynku ujetego w gminnej ewidencji
zabytkow przy ul. Sienkiewicza 53/1.

Sposob ksztattowania wysoko$ci zabudowy na obszarze miasta Biategostoku byt rowniez przedmiotem szerokich
i wnikliwych analiz juz na etapie sporzadzania projektu oprecnie opracowywanego studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Bialegostoku. W opracowanym projekcie dokumentu
wysokos$¢ zabudowy na obszarze objetym projektem planu ograniczono do wysokosci 25 m. Gtéwng dominante
przestrzenna w tej cze$ci miasta wskazano w miejscu istniejacego kosciola rzymskokatolickiego pw. Swictej
Rodziny przy ulicy Ogrodowej. Obiekt ten stanowi obecnie lokalng dominante przestrzenng i powinien nig
pozostac, co koreluje ze sposobem ksztaltowania zabudowy ustalonym w projekcie planu.

W trakcie prac nad projektem planu rozwazano roézne sposoby ksztattowania zabudowy, kilkakrotnie zasiggano
w tej sprawie opinii Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej, w ktorej sktad wchodzg specjalisci
z r6znych dziedzin, w tym architektury, budownictwa, infrastruktury i ochrony $rodowiska, osoby projektujace
i posiadajace szerokie doswiadczenie, ktore sg ekspertami w swojej dziedzinie. Prawidlowos$¢ przyjetego
w projekcie planu sposobu ksztattowania wysokosci zabudowy MKUA potwierdzita w opinii z dnia 17 czerwca
2016 r. i jednoglosnie negatywnie zaopiniowala wysoko$¢ budynkow wynoszacg zarowno 55 m, jak tez 45 m.

Nalezy rowniez przypomnie¢, ze zgodnie zobowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego na terenie oznaczonym symbolem 3.3U (w projekcie planu 7MW,U) mozliwa jest realizacja
jedynie zabudowy ustugowej o wysokosci maksimum 6 kondygnacjach nadziemnych, a sporzadzony projekt planu
w wersji wylozonej do publicznego wgladu daje duzo bardziej korzystne warunki zabudowy i zagospodarowania
terenu.

Biorac pod uwage powyzsze wysoko$¢ zabudowy na przedmiotowych terenach ustalona w projekcie planu
nie zostanie zwigkszona. Rowniez odstgpienie od wyznaczania wydzielen wewngtrznych nie bylo uzasadnione ze
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wzgledu na oddziatywanie na teren sgsiedni z zabudowa o wysokosci nieprzekraczajacej 19 m.
Ad. pkt 18

Zgodnie z § 7 ust. 3 projektu planu: ,,Zakazuje si¢ lokalizacji elementdéw technicznego wyposazenia budynkow, t.j.
urzadzen i instalacji stuzacych do wentylacji, klimatyzacji, pozyskiwania energii z promieniowania stonecznego
oraz anten satelitarnych — na elewacjach i dachach budynkéw od strony przestrzeni publicznych”. Powyzszy zapis
ma na celu ksztaltowanie zabudowy i zagospodarowania terenow z poszanowaniem zasad tadu przestrzennego
i estetyki. Elementy techniczne budynku, w szczegoélnos$ci zwigzane z klimatyzacjg i wentylacjg, powinny by¢
w miar¢ mozliwosci projektowane jako niewidoczne, ukryte wewnatrz budynku, np. w kondygnacji techniczne;j.
Nie zawsze jest to jednak mozliwe, dlatego zakaz lokalizacji elementéw technicznego wyposazenia budynkow
ograniczono do czesci budynkow widocznych z przestrzeni publicznych.

Ponadto, majac na wzgledzie sposéb pomiaru wysokosci budynku okreslony w § 6 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie wysoko$¢ budynku, dodatkowa przegroda lub attyka, przestaniajaca zlokalizowane na dachu
urzadzenia lub instalacje techniczne nie bedzie si¢ wliczata do wysokosci budynku. Takie przegrody maskujace
nieestetyczne 1 negatywnie odbierane przez przechodnidow elementy technicznego wyposazenia budynkow,
zasadniczo zmieniajg proporcje iburzg prawidlowe relacje przestrzenne w zabudowie, co jest szczego6lnie
niekorzystne na terenach, na ktorych zabudowa istniejgca ma by¢ jedynie uzupetlniona i wkomponowana
w istniejgcy uktad przestrzenny.

Jednocze$nie nalezy zauwazy¢, ze zapis § 7 ust. 3 projektu planu zostat jedynie przeredagowany w stosunku do
pierwotnie wytozonej wersji projektu planu, a jego tre§¢ merytorycznie nie ulegla zmianie. Zapisy te nie budzily
zastrzezen inie byly przedmiotem uwag ztozonych w trakcie pierwszego wyltozenia do publicznego wgladu.
Ponadto, zakaz lokalizacji elementéw technicznego wyposazenia budynkow na elewacjach i dachach budynkéw od
strony przestrzeni publicznych, stosowany jest w aktualnie sporzgdzanych projektach planow miejscowych na
obszarze miasta Biatystok.

W zwigzku z tym uwagi nie uwzgledniono.

Ad. pkt 19

W projekcie planu linie zabudowy zostaly wyznaczone z uwzglgdnieniem usytuowania istniejgcych budynkow
zlokalizowanych w potudniowo-wschodniej pierzei ulicy Fabrycznej. Sg one wycofane wzgledem linii
rozgraniczajacej ulicy o okoto 6,0 m. W projekcie planu lini¢ zabudowy wyznaczono w odlegtosci 5,0 m od linii
rozgraniczajacej — jako przedtuzenie Sciany wykuszu w budynku przy ul. Fabrycznej 4 i powtoérzono przebieg tej
linii zabudowy wyznaczony w planie obowigzujgcym dla ulicy Fabrycznej na jej przewazajacej dtugosci.

W obowiazujacym planie na terenach 2.1UM i 3.3U (obecnie 3MW,U i TMW,U) linie zabudowy $cisle okreslone
zostaly wyznaczone w linii rozgraniczajgcej ulicy, zuwzglednieniem trojkatow widocznosci w rejonie
skrzyzowania, jednak plan obowigzujacy umozliwia zabudowe o wysokosci od 4 do 6 kondygnacji nadziemnych,
a wigc zabudowe o znacznie mniejszej wysokosci 1 intensywnos$ci niz proponowana w projekcie nowego planu.

Ustalenie linii zabudowy na terenic 7MW,U w linii rozgraniczajgcej ulicy przy zabudowie o wysokosci si¢gajacej
25 m wytworzyloby niewlasciwe proporcje przestrzeni i niekorzystny przekroj obudowy ulicy Fabrycznej. Bytoby
rowniez odstepstwem od przyjetej w projekcie planu zasady, szczego6lnie nieuzasadnionym w rejonie skrzyzowania
ulic Fabrycznej i Jurowieckiej. Budynek wypetniajacy szczelnie kwartal zabudowy w liniach rozgraniczajgcych
ograniczalby widoczno$¢ w rejonie skrzyzowania, przez to mogtby wplywacé na obnizenie bezpieczenstwa ruchu
pojazdow 1 pieszych. Lokalizacja budynku zbyt blisko jezdni nie bylaby tez zgodna zzasadami tadu
przestrzennego oraz harmonijnego i uporzadkowanego uzupetniania zabudowy istniejace;j.

Ponadto, przestrzen pomigdzy $ciang projektowanego budynku a linig rozgraniczajacg ulicy stanowi istotny
element zagospodarowania otoczenia budynku, swoiste przedpole przed wejsciem do zlokalizowanych w nim
ustlug. Nalezy rowniez zaznaczy¢, ze linia zabudowy nieprzekraczalna nie dotyczy szeregu elementow
wymienionych w § 4 ust. 1 pkt 5 projektu planu, ktéore moga przekroczy¢ lini¢ zabudowy, nie moga jednak
przekroczy¢ linii rozgraniczajacej ulicy.

W trakcie pierwszego wylozenia do publicznego wgladu w dniach od 16.06. do 06.07.2017 r. uznano za
bezprzedmiotowe uwagi dotyczace:

1) wykre$lenia z miejskiej ewidencji zabytkéw budynkow przy ul. Cieptej 2 1 2/1;
2) dopuszczenia zabudowy w glab dziatki numer geod. 145 przy ul. Cieple;j;
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3) zmniejszenia udziatu powierzchni ustugowych na dziatkach numer geod. 1451 146 przy ul. Cieptej 212/1 do
1 kondygnacji.

Uzasadnienie uznania ww. uwag za bezprzedmiotowe:
Ad. pkt 1

Budynki potozone w przy ulicy Cieptej 2 i 2/1 nie sg ujete w gminnej ewidencji zabytkéw, nie sg tez objete zadng
inng formg ochrony konserwatorskiej. W zwigzku z powyzszym uwaga jest bezprzedmiotowa.

Ad. pkt 2

W projekcie planu linia zabudowy nieprzekraczalna na dzialce numer geod. 145 przy ul. Cieptej 2 zostata
wyznaczona po linii granicy geodezyjnej przedmiotowej dziatki.

W zwiazku ze sposobem rozpatrzenia uwagi, dotyczacej likwidacji ciggdw pieszych 7KP i 3.1KP,IT oraz drogi
wewngtrznej] 6KDW, ustalenia projektu planu ulegng zmianie, jednak zabudowa dziatki numer geod. 145 ,,w glab
dziatki”, z uwzglednieniem obowigzujacych przepiséw, w szczegdlnosci rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz.U. z 1995 r., Nr 75, poz. 690 z zm.), nadal bedzie mozliwa.

Uwaga jest bezprzedmiotowa, poniewaz ustalenia projektu planu wypelniajg zawarty w tresci uwagi postulat.

Ad. pkt 3

W projekcie planu tereny oznaczone na rysunku planu symbolami IMW,U i 2MW,U przeznacza si¢ pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng oraz ushlugowa wraz z obiektami iurzadzeniami towarzyszacymi oraz zielenig
urzadzong. Na tych terenach, z wyjatkiem budynkéw ujetych w gminnej ewidencji zabytkow, ustugi ustala si¢ co
najmniej w parterze budynkdéw. Zgodnie z § 5 ust. 1 projektu uchwaty: ,,Poszczegdlnym terenom wyznaczonym na
rysunku planu liniami rozgraniczajagcymi przypisuje si¢ symbole cyfrowo-literowe, w ktorych czton cyfrowy jest
porzadkowy (numerujacy poszczegélne tereny), a czlon literowy okresla podstawowe przeznaczenie terendw’.
Wymienione po przecinku podstawowe przeznaczenia terenu moga wystepowac tacznie lub wymiennie — zaleznie
od zamierzen inwestora.

Ponadto, zgodnie z § 6 ust. 4 projektu planu cyt.: ,,Ustalenia szczegdtowe z zakresu przeznaczenia parterOw
budynkow pod ustugi, dotycza czesci frontowej budynku, bez konieczno$ci realizacji funkcji ustugowej na catej
powierzchni parteru”.

Uwaga dotyczaca ograniczenia udzialu powierzchni ushugowej w budynkach na dziatkach numer geod. 1451 146
przy ul. Cieptej 2 12/1 do parteru jest bezprzedmiotowa, poniewaz ustalenia projektu planu wypelniajg zawarty
w tre§ci uwagi postulat.

Projekt przedmiotowego planu miejscowego zostal ponownie wylozony do publicznego wgladu w dniach od
31.10. do 20.11.2017 r. wylacznie w zakresie zmian wprowadzonych po pierwszym wylozeniu projektu.
Uwagi wymienione ponizej uznano za bezprzedmiotowe, poniewaz poruszane w nich kwestie nie byly
przedmiotem ponownego wylozenia do publicznego wgladu.

Uznano za bezprzedmiotowe uwagi dotyczace:

1) zmiany wskaznikdéw i parametrow zagospodarowania terenu SMW,U:
a) zwigkszenia powierzchni zabudowy do maksimum 80 %,

b) zwigkszenia wskaznika intensywnos$ci zabudowy od 1,5 do 6,5,

c) zmniejszenia wskaznika powierzchni biologicznie czynnej na minimum 15 % dla zabudowy =z funkcja
mieszkaniowa wielorodzinng,

d) ustalenia wysokos$ci zabudowy do 25 m;
2) usunigcia ustalen zawartych w § 43 ust. 4 pkt 4 lit. a i b projektu uchwaty;

3) usuniccia z § 43 ust. 4 pkt 5 tresci: ,,z wyjatkiem granic dziatek potozonych w linii rozgraniczajacej terenu na
odcinku d-e-f-g-h”;

4) zmiany stawki procentowe] stuzacej naliczeniu jednorazowej optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
w zwigzku z uchwaleniem planu dla terenu 8MW,U na 0 %;

Id: F751BE61-67B7-42D7-8AE3-A3B46378C1B7. Projekt Strona 44



5) zmiany wskaznikéw i parametrow zagospodarowania terenu 7MW, U:

a) doprecyzowania, ze dozwolone sg takze konieczne hole wejsciowe dla wyzej potozonych czesci mieszkalnych
zabudowy,

b) wykreslenia z § 7 ust. 2 pkt 1 tresci: ,,niezaleznych wejs¢ do czeSci mieszkalnej budynku”.

Jednocze$nie wszystkie powyzsze kwestie zostaly szczegélowo przenalizowane. Merytoryczne uzasadnienie
sposobu rozpatrzenia ww. uwag przedstawia si¢ nastepujaco:

Ad. pkt 1lit. a

Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 17 projektu planu przez powierzchni¢ zabudowy nalezy rozumie¢ powierzchni¢ terenu
zajeta przez budynek (budynki) w stanie wykonczonym, wyznaczong przez rzut pionowy zewnetrznych krawedzi
budynku (budynkoéw) na powierzchni¢ dziatki budowlanej, z wylgczeniem powierzchni: obiektow budowlanych
lub ich czesci niewystajacych ponad powierzchni¢ terenu, schodow zewnetrznych, ramp zewngtrznych, pochylni,
balkonow, daszkow, markiz oraz wystepow dachowych.

W projekcie planu dla terenu 8MW,U powierzchni¢ zabudowy ustalono na maksimum 60 %, podobnie jak dla
istniejagcej] na tym osiedlu zabudowy w formie pierzejowej w obudowie ulicy Sienkiewicza. Powierzchnig
zabudowy wyzsza, tj. na maksimum 80 % dziatki budowlanej ustalono jedynie dla terenow podlegajacych
catkowitemu przeksztatceniu tj, 3MW,U, 4MW,U i 7MW,U. Jest to bardzo wysoki procent zabudowy, duzo
wiekszy niz istniejgca zabudowa na sgsiadujagcych, czesciowo zabudowanych i zagospodarowanych terenach, gdzie
tak wysoki procent zabudowy nie bytby mozliwy do zrealizowania.

Zabudowanie przedmiotowej nieruchomosci w 80 % w praktyce nie jest mozliwe, m.in. ze wzgledu na istniejaca
na terenic 8SMW,U zabudowe, w tym zabytkowg. Na powierzchni¢ zabudowy, oprocz sposobu wyznaczenia linii
zabudowy, wplywa réwniez konieczno$¢ spetnienia obowigzujacych przepisow prawa, w tym okreslonych
odlegtosci od granicy z sgsiednig dziatkg budowlang, ktéora w przypadku $cian z otworami niezbgdnymi do
doswietlenia budynku, niezaleznie od jego funkcji, wynosi 4 m. Takze kwestia przestaniania budynkéw sgsiednich
moze wplynag¢ na ograniczenie powierzchni zabudowy budynkéw lokalizowanych w istniejgcej tkance
urbanistyczne;j.

Ponadto, zgodnie z § 42 ust. 5 projektu planu na terenie SMW,U dopuszcza si¢ sytuowanie budynkéw po granicy
dziatek — z wyjatkiem granic dziatek potozonych w linii rozgraniczajgcej terenu na odcinku d-e-f-g-h. Oznacza to,
ze budynek nalezy zaprojektowal i zrealizowa¢ z odpowiednim odsunigciem od granicy zterenami SUOS
1 6MW,U oraz z cz¢scig terenu wyznaczong linig wydzielenia wewngtrznego ,,A”, na ktorej znajduje si¢ budynek
zabytkowy przy ul. Ogrodowej 2.

W zwigzku z powyzszym ustalanie powierzchni zabudowy na terenie 8MW,U na maksimum 80 % nie bylo
uzasadnione.

Jednoczes$nie, realizacja kondygnacji podziemnych budynku — w calosci zlokalizowanych pod poziomem terenu
bedzie mozliwa na powierzchni zdecydowanie przekraczajacej 60 % powierzchni dziatki, poniewaz tych czesci
budynku nie dotyczg linie zabudowy ani okreslona w planie miejscowym powierzchnia zabudowy.

Ad. pkt 1 lit. b

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik
powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;.

Jako wskaznik intensywno$ci zabudowy przyjmuje si¢ stosunek powierzchni catkowitej wszystkich kondygnacji
budynku (liczonej po zewngtrznym obrysie stropéw z uwzglednieniem tarasow) do powierzchni terenu dzialki,
przy czym definicja terminu ,,kondygnacja” zostata zawarta w § 3 pkt 16 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie i obejmuje ona zaréwno kondygnacje nadziemne, jak i podziemne budynku.

Intensywnos$¢ zabudowy jest jednym z parametréw stuzacych ksztalttowaniu zasad zabudowy i jej gabarytow. Jest
to wskaznik pomocny mig¢dzy innymi w ograniczeniu ilosci kondygnacji podziemnych, szczegdlnie na terenach
o niekorzystnych warunkach gruntowych lub wysokim poziomie wod gruntowych — jak w przedmiotowym
przypadku.

Obszar objety projektem planu polozony jest w bezposrednim sgsiedztwie doliny rzeki Bialej stanowigcej tereny
okresowo podmokte. Zgodnie z opracowang dla miasta Biategostoku ekofizjografig, glebokos¢ wystepowania
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pierwszego poziomu wody od powierzchni terenu ksztattuje si¢ na poziomie od 1 - 2 m p.p.t w czesci zachodniej
obszaru objetego projektem planu, do 2 - 4 m p.p.t. w czes$ci wschodnie;j.

Z tego wzgledu w projekcie planu intensywno$¢ zabudowy, zaktadajac realizacje 1 kondygnacji podziemnej, na
terenic SMW,U ustalono na maksimum 3,5. W trakcie pierwszego wytozenia projektu planu do publicznego
wgladu do wskaznika intensywnosci zabudowy w tej wielkosci, ani do maksymalnej powierzchni zabudowy
i minimalnej powierzchni biologicznie czynnej ustalonych dla terenu SMW,U nie ztozono uwag.

Dla terenu 7MW,U wskaznik intensywnos$ci okre§lono w przedziale minimum 1,5, maksimum 6,5, bez
roznicowania intensywnosci zabudowy w odniesieniu do kazdego z czterech wydzieleh wewnetrznych na tym
terenie. Zrealizowanie tak wysokiej maksymalnej intensywnosci zabudowy mozliwe bedzie jednak jedynie na
czgsciach tego terenu polozonych najblizej ulicy Jurowieckiej, tzn. na czeSciach terenu wyznaczonych liniami
wydzielenia wewnetrznego ,,A”, ,,B” 1,,D”, na ktérych wysoko$¢ zabudowy wynosi odpowiednio: 25 m, 30 m i 35
m.

Na czesci terenu 7MW,U wydzielonej linia wydzielenia wewngtrznego ,,C”, polozonej w bezposrednim
sasiedztwie terenu 8MW,U, bioragc pod uwage pozostate parametry zabudowy i zagospodarowania terenu, tak
wysoka intensywno$¢ zabudowy nie moglaby jednak zosta¢ zrealizowana. Zaréwno dla terenu 8MW,U, jak
rowniez dla czgsci terenu 7MW,U wydzielonej linig wydzielenia wewngtrznego ,,C”, w projekcie planu ustalono
jednakowg wysokos$¢ zabudowy wynoszgcg maksimum 21 m.

Biorac pod uwage maksymalne parametry i wskazniki zabudowy oraz lokalizacje w niekorzystnych warunkach
gruntowych z wysokim poziomem wod gruntowych (w przypadku ktorych ograniczenie liczby kondygnacji
podziemnych do 1 jest w pelni uzasadnione), zwigkszenie intensywnosci zabudowy na terenie SMW,U do wartosci
6,5, zgodnie z treScig uwagi, jak dla terenu 7MW, U, byloby nieuzasadnione i nierealne.

Jednoczes$nie, po ponownym wnikliwym przeanalizowaniu sprawy, ze wzgledu na btad w obliczeniach,
zwigkszono wskaznik intensywnosci zabudowy z maksimum 3,5 do maksimum 5,3 — jednak bez zmiany
pozostatych wskaznikow i parametréw zabudowy i zagospodarowania terenu SMW,U.

Ad. pkt 1lit. ¢

W obowigzujagcym planie miejscowym w przypadku terendw, na ktorych moze by¢ realizowana zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna (badz zespot zabudowy ustugowo-mieszkaniowej) minimalna powierzchnia
biologicznie czynna zostata ustalona na 20 %. W projekcie planu utrzymano zasadg, zgodnie z ktora dla zabudowy
uslugowej powierzchnia biologicznie czynna wynosi minimum 10 % powierzchni dziatki budowlanej, za$ dla
zabudowy z funkcja mieszkaniowa poczatkowo okreslono ja na minimum 20 %. Takie, lub wyzsze, wskazniki
powierzchni biologicznie czynnej przyjmuje si¢ rowniez w innych projektach planéw miejscowych sporzadzanych
na obszarze miasta Biategostoku.

Ponadto, w nowych zespolach zabudowy mieszkaniowo-ustugowej zielen urzagdzona powinna stanowi¢ istotny
element kompozycji catego zatozenia, podnoszac komfort zamieszkania w ww. budynkach. W przypadku realizacji
funkcji mieszkaniowej wyznaczenie wigkszej powierzchni biologicznie czynnej jest niezbedne w celu realizacji
placow zabaw dla dzieci oraz miejsc wypoczynku i integracji osob starszych. Z tego wzgledu w sporzadzanych
aktualnie projektach planow celowo roéznicowane sa3 wymagane minimalne powierzchnie biologicznie czynne dla
zabudowy ustugowej i dla zabudowy z funkcja mieszkaniowa.

Majac jednak na wzgledzie polozenie nieruchomosci w centrum miasta, w intensywnej pierzejowej zabudowie
oraz konieczno$¢ wykonania garazu wielopoziomowego zapewniajgcego wymagang liczbe miejsc postojowych,
w wyniku rozpatrzenia uwag zlozonych w trakcie pierwszego wylozenia projektu planu do publicznego wgladu,
minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng dla zabudowy z funkcjg mieszkaniowa wielorodzinng na terenach
3IMW,U, 4MW,U i 7MW,U zmniejszono do 15 % powierzchni dziatki budowlanej. Sg to jednak tereny, ktorych
zabudowa 1 zagospodarowanie ulegajg calkowitemu przeksztatceniu. Tereny te, potozone wzdhuz ulicy
Jurowieckiej, predysponujg do bardziej intensywnej formy zabudowy.

Tereny potozone w poéinocnej czgsci obszaru objetego projektem planu, blizej ulicy Ogrodowej, w tym teren
8MW,U, 6MW,U i 5UOS sg scislej zwigzane z istniejgcg zabudows osiedla Sienkiewicza i na tych terenach sposob
zabudowy 1 zagospodarowania terenu powinien nawigzywaé do zagospodarowania istniejgcego osiedla,
z wigkszym udziatem zieleni.

Z tego wzgledu zmniejszanie w projekcie planu minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla zabudowy
z funkcja mieszkaniowa do 15 % powierzchni dziatki budowlanej nie byloby uzasadnione.
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Ad. pkt 1 lit. d

Ustalenie wysokosci zabudowy z uwzglednieniem wyznaczonej w Studium dominanty, tj. kosciota pw. Swictej
Rodziny przy ul. Ogrodowej — zgodnie zanaliza do uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze$ci osiedla Sienkiewicza w Biatymstoku (rejon ul.
Ogrodowej i Fabrycznej), bylo jednym zpowoddéw przystgpienia do sporzadzenia przedmiotowego planu.
W uzasadnieniu do uchwaty stwierdzono takze, iz plan obowigzujacy wymaga korekty ustalen dotyczacych zasad
zagospodarowania oraz przeksztatcen zabudowy, szczegdlnie w konsekwencji planowanego zachowania budynkow
zabytkowych.

Ulica Jurowiecka stanowi granice starej czg¢sci osiedla Sienkiewicza o uporzadkowanej skali i ukladzie
przestrzennym. Przedmiotowy kwartat zabudowy, pomimo ze czg$ciowo ksztaltowany na nowo, jest wyraznym
dopehieniem istniejgcego, uksztattowanego osiedla. Nowo powstajagca zabudowa w tym miejscu powinna
uwzglednia¢ charakter 1iskalg istniejgcych budynkow, anowe elementy powinny z zabudowa istniejaca
harmonizowac, a nie konkurowac.

W projekcie planu na terenie SMW,U zaktada si¢ lokalizacje budynkéw o wysokosci minimum 12 m, maksimum
21 m, co pozwoli na realizacj¢ do 7 kondygnacji nadziemnych. W projekcie planu dla czgsci terenu 7MW,U
wyznaczonej linia wydzielenia wewngtrznego ,,C”, bezposrednio przylegajaca do terenu 8MW,U maksymalna
wysokos$¢ zabudowy rowniez wynosi 21 m, a dla terenu 6MW,U, réwniez sgsiadujacego z terenem SMW,U —
jedynie 18 m.

Nalezy réwniez zaznaczy¢, ze zgodnie z obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
na terenie oznaczonym symbolem 3.5U (w projekcie planu 8SMW,U) mozliwa jest realizacja jedynie zabudowy
ustlugowej o wysoko$ci minimum 3, maksimum 5 kondygnacjach nadziemnych, a w sporzadzonym projekcie
planu  w wersji wylozonej do publicznego wgladu ustalono bardziej korzystne warunki zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Biorac pod uwage powyzsze wysoko$¢ zabudowy na przedmiotowych terenach ustalona w projekcie planu
nie zostata zwigkszona.

Ad. pkt 2

Przedmiotowy obszar jest potozony w bezposrednim sgsiedztwie Scistego centrum miasta — zabytkowej tkanki
Biategostoku, dlatego nowo wprowadzana zabudowa powinna uwzglednia¢ historyczny 1 architektoniczno-
przestrzenny kontekst. Realizacja nowej zabudowy na tym terenie powinna wi¢c polega¢ na maksymalnym
wkomponowaniu nowej zabudowy w otoczenie, wyeliminowanie ewentualnych konfliktéw przestrzennych oraz
ustalenia wlasciwych relacji migdzy projektowans, a istniejaca, w szczegdlnosci zabytkowa, zabudowa.

Majac na wzgledzie powyzsze w § 43 ust. 4 pkt 4 projektu planu zawarto zapis nakazujacy ksztattowanie
zabudowy na czesci terenu 8MW,U wyznaczonej linig wydzielenia wewngtrznego ,,A” z uwzglednieniem:

a) cofnigcia kondygnacji nadziemnych realizowanych powyzej wysokosci 16 m (tj. powyzej piatej kondygnacji
nadziemnej) wzgledem nizszych kondygnacji o co najmniej 3 m — od strony ulic Sienkiewicza i Ogrodowej oraz
od strony linii rozgraniczajacej terenu na odcinku d-e-f-g-h;

b) kontynuacji gzymsu istniejgcego budynku przy ul. Sienkiewicza 55A.

Obudowa ulicy Sienkiewicza na terenie 8MW,U ksztaltowana jest jako zabudowa pierzejowa, w ktorej budynki
stykajg si¢ szczytami, a przerwy w zabudowie wystepuja jedynie w formie przej$¢ i przejazdéow bramowych
w parterze budynkéw. Z tego wzgledu wysokos$¢ nowej zabudowy musi podlega¢ wickszym rygorom oraz zostaé
ustalona w $§cistym nawigzaniu i z poszanowaniem budynkéw sasiednich. W przypadku zabudowy pierzejowej
niezwykle istotne jest utrzymanie wysokosci elewacji frontowe;j istniejacych budynkow.

Wysokos¢ istniejgcego na sgsiedniej dziatce budynku przy ul. Ogrodowej 2 nie przekracza 16 m w kalenicy,
a wysokos$¢ jego elewacji frontowej nie przekracza 12 m. Z tego wzgledu, w przypadku lokalizacji zabudowy na
dziatce numer geod. 191, uznano za zasadne nawigzanie wysokoscig do budynku wyzszego, potozonego przy
ul. Sienkiewicza 55A.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze projekt planu umozliwia realizacj¢ zabudowy o wysokosci przekraczajacej
wysokos$¢ elewacji frontowej tego budynku — pod warunkiem odpowiedniego wycofania dodatkowych, wyzej
potozonych kondygnacji.

Ad. pkt 3
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Art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy nakazuje w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglgdnia¢é wymagania
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw oraz dobr kultury wspodlczesnej. Zgodnie z § 4 pkt 4 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r., ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej powinny zawiera¢ okreSlenie obiektow i terendw chronionych
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w tym okreslenie nakazéw, zakazow,
dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenow.

Dlatego tez jednym z powoddéw opracowania niniejszego planu byto ustalenie zasad zabudowy i zagospodarowania
terenu, z uwzglednieniem istniejacej w sgsiedztwie, w szczegolnosci zabytkowej zabudowy. Zgodnie z analiza
zasadnoS$ci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci osiedla
Sienkiewicza w Biatymstoku (rejon ul. Ogrodowej i Fabrycznej) do opracowania planu przystgpiono w celu:

- uaktualnienia zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw w zwigzku z aktualizacjg wykazu budynkow
ujetych w gminnej i wojewodzkiej ewidencji zabytkow,

- zweryfikowania zasad zabudowy i zagospodarowania terenu z uwzglednieniem budynkow zabytkowych,

- doprecyzowania parametréow projektowanej zabudowy (okreslenie wysokosci zabudowy w metrach, ustalenie
powierzchni zabudowy oraz powierzchni biologicznie czynnej).

Na terenie o symbolu 8MW,U przedmiotem ochrony konserwatorskiej jest wpisana do rejestru zabytkow
kamienica przy ul. Ogrodowej 2 zlat 1930-1932. Lokalizacja nowej zabudowy w bezposrednim sgsiedztwie
budynku lub pod nim, mogtyby narazi¢ zabytek na zniszczenie.

Z tego wzgledu w projekcie planu zawarto zapis zakazujacy sytuowania budynkow po granicy dziatek potozonych
w linii rozgraniczajacej terenu na odcinku d-e-f-g-h. W zalozeniu, przedmiotowy zapis miat na celu
wyeliminowanie lokalizacji budynkéw ,,$lepa” Sciang pozbawiong otwordow po granicy dziatek. Ustalenie to
nie dotyczy jednak kondygnacji podziemnych, w catos$ci zlokalizowanych ponizej poziomu otaczajgcego terenu.

Ponadto, zgodnie z § 12 ust. 7 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie: ,,Odleglosci od granicy
z sgsiednig dziatkg budowlang do podziemnej czesci budynku, a takze budowli podziemnej spetniajgcej funkcje
uzytkowe budynku, znajdujacych si¢ calkowicie ponizej poziomu otaczajacego terenu, nie ustala si¢”.

Ad. pkt 4

Zgodnie z art. 15 ust. 2. pkt 12 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ opfate,
o ktorej mowa w art. 36 ust. 4”. Przepis ten stanowi, ze jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo
jego zmiang warto$¢ nieruchomosci wzrosta, a wlasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos$¢, woijt,
burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowag optlate ustalong w tym planie, okre§long w stosunku
procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Optata ta jest dochodem wilasnym gminy. Wysokos$¢ optaty
nie moze by¢ wyzsza niz 30 % wzrostu warto$ci nieruchomo$ci. Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nie ustala si¢ wartosci nieruchomosci, a jedynie okresla
si¢ stawke procentowg, ktora nalezy naliczy¢ od ewentualnego wzrostu wartosci nieruchomosci.

Ocena, czy ustalenia planu spowodujg wzrost warto$ci nieruchomosci nie lezy kompetencji rady gminy. Kwestia
wzrostu wartosci nieruchomosci jest badana w odrgbnym postgpowaniu administracyjnym konczacym si¢
wydaniem decyzji administracyjnej przy zastosowaniu odpowiedniej procedury (metod i podej$¢ uwzglednianych
przez rzeczoznawcg majatkowego) dotyczacej ustalenia oplaty planistycznej (art. 37 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).

Przesadzenie w planie miejscowym o odstgpieniu od ustalenia stawki optaty planistycznej z uwagi na brak wzrostu
wartosci  nieruchomos$ci  jest nieuzasadnione gdy przeznaczenie terenu, badz parametry zabudowy
i zagospodarowania ulegajg zmianie — jak w przedmiotowym przypadku.

W obowigzujacym planie miejscowym przedmiotowy teren oznaczony jest symbolem 3.5U i przeznaczony pod
zabudowe ushugowsg z zakresu uzytecznosci publicznej z urzadzeniami towarzyszacymi, parkingami i zielenig. Na
przedmiotowym terenie dopuszcza si¢ realizacj¢ funkcji mieszkaniowej o maksymalnej powierzchni uzytkowej
nie przekraczajacej 30 % powierzchni uzytkowej budynku.

Dla przedmiotowego terenu (w planie obowigzujacym) nieprzekraczalng wysokos¢ nowej zabudowy ustalono na
minimum trzy, maksimum pi¢¢ kondygnacji nadziemnych, z dopuszczeniem realizacji o jedng kondygnacje wigcej
jako dominanty akcentujacej naroznik budynku u zbiegu ulic: Sienkiewicza i Ogrodowej (na osi widokowej ulicy
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Warszawskiej).

W projekcie planu parametry te ulegajg zmianie — wysokos¢ zabudowy na terenie obejmujgcym przedmiotowa
nieruchomos$¢ (oznaczonym w projekcie symbolem 8MW,U) ustalono na minimum 12 m, maksimum 21 m, co
pozwoli na realizacjc od 6 do 7 kondygnacji nadziemnych. Przede wszystkim jednak w projekcie planu
rozszerzono przeznaczenie tego terenu dopuszczajgc realizacje funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej w zakresie
znacznie wickszym niz pozwala na to plan obowigzujacy. W projekcie planu ustugi ustala si¢ co najmniej
w parterze (pierwszej kondygnacji nadziemnej) budynku.

Bioragc pod uwage fakt, ze projekt planu wyznacza duzo korzystniejsze parametry inwestycyjne, ustalenie 30 %
stawki planistycznej byto uzasadnione. Zbadanie faktycznego wzrostu warto$ci nieruchomosci nastgpi na etapie
operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego po ewentualnej sprzedazy dziatki
w okresie 5 lat od wejscia w zycie planu.

Ad. pkt 5 lit. ailit. b

Utrzymanie mieszkaniowo-uslugowego charakteru zabudowy oraz uzupelnianie zabudowy istniejacej nowa
zabudowg wielofunkcyjng (ustugowsa i mieszkaniowg) jest jednym z zatozen ksztaltowania struktury funkcjonalno-
przestrzennej na obszarze centrum $rodmiejskiego wyznaczonych w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Biategostoku. W celu ozywienia Scistego centrum Biategostoku i kreowania
srodmiejskiego charakteru tej cze$ci miasta oraz ze wzglgdu na ucigzliwosci zwigzane z ruchem samochoddw,
natezeniem halasu i1 wysoka emisjg spalin, dla calego obszaru objetego projektem planu przyjeto zasade
przeznaczenia parterow budynkéw potozonych przy przestrzeniach publicznych pod funkcje ustugowe.

Jako zasade w projekcie planu ustalono réwniez odrebno$¢ funkcjonalng czeSci ustugowej i1 mieszkalnej
budynkow, zarowno w budynkach istniejacych, jak tez projektowanych. Zgodnie z § 7 ust. 2 pkt 1: ,,W zakresie
zagospodarowania strefy wejscia do lokali ustugowych w parterach budynkow (...) ustala si¢ lokalizacje wejs¢ do
lokali uslugowych od strony otaczajgcych przestrzeni publicznych, niezaleznie od wejs¢ do czesci mieszkalnej
budynku;”. Taki zapis ma na celu oddzielenie wzmozonego ruchu klientéw do lokali ustugowych od bardziej
kameralnej, prywatnej czesci mieszkalnej budynkow. Czes$¢ ustugowa — zaleznie od rodzaju realizowanych w niej
ushug, moze by¢ otwarta i funkcjonowa¢ nawet do poznych godzin nocnych, a ustalenia planu majg na celu
ograniczenie zwigzanych ztym uciazliwo$ci i wyeliminowanie ewentualnych konfliktéw funkcjonalnych
i spotecznych. Takie ustalenie jest rowniez zasadne ze wzgleddw bezpieczenstwa — ograniczy dostep 0sob
postronnych do klatek schodowych w czes$ci mieszkalnej budynku.

Z tego wzgledu nakaz stosowania oddzielnych wejs¢ do lokali ustugowych od strony otaczajgcych przestrzeni
publicznych od wejs¢ do czeSci mieszkalnej budynku jest uzasadniony pod katem przysziego funkcjonowania
budynkow.

Jednocze$nie, wprowadzanie do projektu planu zapisu o dopuszczeniu holi wejSciowych dla wyzej potozonych
czg¢sci mieszkalnych zabudowy byloby nieuzasadnione, poniewaz kwestia ta dotyczy wylgcznie sposobu
rozplanowania wnetrza budynku — w zwigzku ztym wykracza poza zakres ustalen miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego okreslony wart. 15 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt przedmiotowego planu byl prezentowany na posiedzeniach Komisji Zagospodarowania
Przestrzennego i Ochrony Srodowiska w dniach 10 stycznia 2018 r. oraz 21 lutego 2018 r. Ostatecznie
w wyniku glosowania Radnych Rady Miasta Bialystok projekt planu nie byl rozpatrywany na sesjach Rady
Miasta w dniach 15 stycznia 2018 r. oraz 26 lutego 2018 r. Projekt planu zostal ponownie przedstawiony
Radnym na sesji w dniu 26 marca 2018 r. Radni uchwaly nie podjeli.

Po zakonczeniu procedury planistycznej do projektu planu wptynely protesty mieszkancow dotyczace przyjetych
rozwigzan, wtym wysoko$ci i intensywnosci projektowanej zabudowy. Pismami z dnia 23 lutego 2018 r.
i 19 lutego 2018 r. mieszkancy osiedla wnosili o ponowienie konsultacji spotecznych zudzialem mieszkancéow,
ponownego rzetelnego poinformowania o prowadzonej procedurze oraz weryfikacji: oddzialywania na srodowisko
planowanej zabudowy, skutkéw natezenia ruchu, a takze analize wplywu wysokiej zabudowy na wentylacje
centrum miasta.

Odnosnie sposobu powiadamiania mieszkancow o kolejnych etapach procedury planistycznej oraz prowadzonych
w ramach strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko konsultacji spotecznych wyjasnia si¢, ze procedure
obowigzujgca przy sporzadzaniu opracowan planistycznych, wtym réwniez sposob iterminy udostepniania
informacji wtej sprawie, okreslono w ustawie zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
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przestrzennym. Zgodnie z art. 17 pkt 1 ww. ustawy cyt.: ,,(...) prezydent miasta (...) ogltasza w prasie miejscowej
oraz przez obwieszczenie, atakze w sposodb zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci, o podjeciu uchwaty
o przystapieniu do sporzadzania planu, okreslajac forme, miejsce itermin skladania wnioskéw do planu,
nie krotszy niz 21 dni od dnia ogloszenia;”.

Projekt planu zostat wytozony do publicznego wgladu dwukrotnie, a informacje dotyczace terminu wylozenia
projektu planu i nieprzekraczalnym terminie sktadania uwag do projektu zostaty, zgodnie z ww. ustawg, podane
w prasie lokalnej, na tablicy ogloszen w Urzedzie Miejskim przy ul. Stonimskiej 1 oraz w internecie na stronie
Biuletynu Informacji Publicznej (www.bip.bialystok.pl ). Dodatkowo projekt planu wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko byt dostgpny na stronach internetowych urzedu.

Koncepcja byta wiclokrotnie prezentowana na posiedzeniach Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektoniczne;j,
w tym z udzialem radnych Rady Miasta Biatystok. O sporzadzeniu projektu planu skutecznie poinformowano
Rade Osiedla Sienkiewicza. Ostateczny projekt uwzglednia w sposdob wywazony oczekiwania wiascicieli terenu
oraz interesy mieszkancow obszaru objetego projektem planu.

Zasady ksztattowania zabudowy na tym terenie nie odbiegaja od relacji wysokosciowych pomiedzy istniejacymi
w Centrum miasta budynkami, mi¢gdzy innymi w rejonie ulic: Czgstochowskiej i Bohateréw Getta.

W zwiazku z dopelnieniem procedury sporzadzenia projektu planu, okresSlonej w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i strategicznej ocenie oddzialywania na S$rodowisko, okreslonej
w art. 3 pkt 14 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko
(Dz. U. z 2018 r. poz. 2081), nie ma przeszkéd formalno-prawnych do uchwalenia niniejszego planu.

Skutki finansowe uchwalenia planu:

Po ostatecznym zbilansowaniu wydatkow idochodéw zwigzanych zuchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci osiedla Sienkiewicza w Biatymstoku (rejon ul. Ogrodowej i Fabrycznej),
bilans jest dodatni i po okoto 10 latach moze wynie$¢ okoto 1 647 274 zt /dane przyjeto na podstawie ,,Prognozy
skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czeSci osiedla
Sienkiewicza w Biatymstoku (rejon ul. Ogrodowej i Fabrycznej)"/. Glowne naklady inwestycyjne Gminy
Biatystok zwigzane sg z realizacjg uktadu drogowego (wraz z wykupem niezbednych terendéw i budynkdéw) oraz
realizacjg infrastruktury.

Lista nieuwzglednionych uwag:
I. Nie uwzgledniono w czes$ci uwag dotyczacych:

1) usuni¢cia z projektu planu ciggdw pieszych, drogi wewngtrznej oraz terenu placu z zielenig urzadzonag
i wigczenia tych terenow do terenow 3MW,U 1 4MW,U, z kontynuacjg pierzei ulic Fabrycznej i Ogrodowe;j;

2) zwickszenia na terenie 7MW,U wskaznika intensywnos$ci zabudowy do 6,5;
3) zwigkszenia wskaznika intensywnosci zabudowy na terenach 3MW,U 1 4MW,U do maksimum 10;

4) zmniejszenia na terenic 7MW,U minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla zabudowy z funkcja
mieszkaniowg wielorodzinng do 10 %;

5) zmniejszenia na terenach 3MW,U 1 4MW,U wskaznika minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla
zabudowy z funkcja mieszkaniowa wielorodzinng z 20 % na 10 %.

I1. Nie uwzgledniono w calo$ci uwag dotyczacych:

1) zwigkszenia maksymalnej wysokosci budynkow do 55 m na czegSciach terenu 7MW,U wyznaczonych liniami
wydzielenia wewnetrznego ,,A”, ,,B”, ,,D” i czgSci terenu ,,C” oraz likwidacji linii wydzielenia wewngtrznego wraz
z symbolami;

2) wprowadzenia do stowniczka terminu: ,,wskaznik intensywno$ci zabudowy” oraz wyjasnienia poj¢cia;
3) ustalenia na terenie 7MW, U nieprzekraczalnej linii zabudowy w linii rozgraniczajacej ulicy Fabrycznej;
4) ustalenia na terenie 7MW, U linii wydzielenia wewnetrznego ,,B” po granicy dzialek w linii a-b-c;

5) ustalenia dla terenu 7MW,U stawki procentowej stuzacej naliczeniu jednorazowej optaty z tytulu wzrostu
warto$ci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu na 0 %;
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6) zmniejszenia wymaganych wskaznikéw miejsc parkingowych na dziatkach numer geod. 1451 146 przy ul.
Cieplej 21 2/1;

7) zmniejszenia szerokosci chodnika w ul. Cieptej do maksymalnie 4,0 m;
8) ustalenia na terenach 3MW,U i 4MW,U wysokosci budynkéw do 30 m;

9) dopuszczenia na terenach 3MW,U i 4MW,U podwyzszenia wysokosci zabudowy do 45 m w odlegtosci 3 m od
pierzei ulic Jurowieckiej, Fabrycznej i Ogrodowe;;

10) sposobu pomiaru wysokosci budynkow: od rzednej istniejacego chodnika przylegajacego do nieruchomosci do
rzgdnej wierzchu pokrycia dachowego;

11) zmniejszenia dla terenow 3MW,U i 4MW,U stawki procentowej shuzacej naliczeniu jednorazowej optaty
z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci w zwiazku z uchwaleniem planu z 30 % na 10 %;

12) usunigcia z § 6 ustalen ustgpu 6 ograniczajacych liczbg kondygnacji podziemnych do jednej;

13) zmniejszenia wskaznika minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla zabudowy z funkcja mieszkaniowa
wielorodzinng na terenie 7MW,U z 15 % na 10 %;

14) zwigkszenia wskaznika intensywno$ci zabudowy na terenie 7MW,U do maksimum §,5 lub wprowadzenia
zapisu ,,intensywnos¢ kondygnacji nadziemnych”;

15) zwigkszenia powierzchni zabudowy na terenie 7MW, U do maksimum 85 %;

16) zwigkszenia wysokosci zabudowy na terenie 7MW, U do 55 m oraz likwidacji linii wydzielenia wewngtrznego
wraz z symbolami;

17) zwigkszenia maksymalnej liczby kondygnacji podziemnych na terenic 7MW, U do dwoch;

18) dopuszczenia na terenie 7MW,U lokalizacji urzadzen technicznych na dachach od strony przestrzeni
publicznych tylko wowczas, gdy urzadzenia te sg od przestrzeni publicznych ostonigte przegrodami maskujacymi;

19) przesunigcia nieprzekraczalnej linii zabudowy dla terenu 7MW, U na lini¢ rozgraniczajacg ulicy Fabryczne;.
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