UCHWAELA NR ...cccovuvererrunnee
RADY MIASTA BIALYSTOK
zdnia .....cooevennnenn. 2026 r

w sprawie odmowy wyrazenia zgody na przystapienie do sporzadzenia zintegrowanego planu
inwestycyjnego czesSci osiedla Bojary w Bialymstoku w rejonie ulic Modlinskiej i Poprzecznej

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2025r.
poz. 1153 z pozn. zm.") oraz art. 37ec ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538), uchwala si¢, co nastepuje:

§ 1. Odmawia si¢ wyrazenia zgody na przystgpienie do sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego
czesci osiedla Bojary w Biatymstoku w rejonie ulic Modlifiskiej i Poprzeczne;.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Bialegostoku.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podj¢cia.

PRZEWODNICZACA RADY

Katarzyna Jamroz

D Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2025 r. poz. 1436 oraz z 2026 r. poz. 252.
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Uzasadnienie

W dniu 4 maja 2026 r. do Prezydenta Miasta Biategostoku wptynal wniosek o sporzadzenie zintegrowanego planu
inwestycyjnego (dalej ZPI) czesci osiedla Bojary w Biatymstoku w rejonie ulic Modlinskiej i Poprzeczne;j.

Laczna powierzchnia obszaru ZPI wynosi ok. 0,15 ha. Jest to niewielki obszar obejmujacy dziatke nr geod 733
graniczaca z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng wraz z przylegtymi drogami.

Whioskodawca zaklada na obszarze objetym ZPI przeznaczenie terenow pod zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng lub ustugi oraz komunikacje i zielen urzadzona.

Zgodnie z § 34 wnioskowanego ZPI teren oznaczony jest symbolem 1MW-U, na ktéorym ustala si¢ nastepujace
klasy przeznaczenia: podstawowe — teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug, uzupehiajace — teren
komunikacji drogowej wewngtrznej, infrastruktury technicznej, garazu, parkingu i zieleni urzadzone;j.

W projekcie ZPI teren przeznacza si¢ pod zabudowe mieszkaniowa - budynek wielorodzinny, wolno stojacy z
jedng klatkg schodowa o liczbie mieszkan nie wigkszej niz 6 (willa miejska). Ustalono realizacj¢ ustug - co
najmniej w parterze budynku od strony ul. Modlinskiej i ul. Poprzeczne;j.

W zakresie zabudowy i zagospodarowania ww. terenu w projekcie ZPI ustalono wskazniki i parametry
zagospodarowania: udzial powierzchni zabudowy — maksimum 40 %, nadziemna intensywnos¢ zabudowy — od 0
do 2.0, catkowita intensywno$¢ zabudowy: — od 0 do 3.0, udzial powierzchni biologicznie czynnej — minimum 32
%, wysokos$¢ budynku - maksimum 12,0 m.

Zgodnie z obowigzujacym ,,Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Biategostoku”, uchwalonym uchwatag Nr XII/165/19 z dnia 18 czerwca 2019 r., zmienionym uchwalg nr
LXXVII/1079/23 Rady Miasta Biatystok z dnia 18 grudnia 2023 r.:

Obszar objety wnioskowanym ZPI potozony jest w Studium w jednostce strukturalnej 1 Srédmiescie, na terenie
oznaczonym symbolem 1MN jako teren zabudowy mieszkaniowej niskiej intensywnosci, na ktorym funkcje
podstawowe to zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Funkcje uzupeiniajace: zabudowa ustugowa stuzaca
realizacji celéw publicznych na poziomie lokalnym i ponadlokalnym, zabudowa ustugowa z zakresu ustug
rynkowych stuzaca zaspokojeniu potrzeb mieszkancow, zabudowa z zakresu wytwoérczosci drobnej, zabudowa
mieszkaniowa $redniej intensywnosci, tereny lokalnych przestrzeni publicznych, tereny zieleni urzadzonej,
komunikacja, infrastruktura techniczna, istniejgce enklawy zabudowy o innych funkcjach.

Kierunki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania: ksztaltowanie zespotéw zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej oraz inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej, ksztaltowanie form i
charakteru zabudowy w dostosowaniu do warunkéw lokalnych, z uwzglednieniem istniejacych historycznych
uktadéw przestrzennych, w tym dawnych wsi, zachowanie istniejacych oraz tworzenie nowych przestrzeni
publicznych w powiazaniu z obiektami i urzadzeniami ustug stuzacych zaspokojeniu potrzeb mieszkancow oraz
terenami zieleni publiczne;.

Dodatkowo przedmiotowy teren potozony jest na obszarze wspomagajacego systemu przyrodniczego.

Parametry i wskazniki dotyczace zagospodarowania terenéw ustalone w studium sg podstawag do okreslenia w
planach miejscowych. Parametry dotyczace minimalnej powierzchni biologicznie czynnej i powierzchni zabudowy
dla poszczegdlnych funkcji ustalone zostalty w zaleznosci od polozenia obszaru w strukturze funkcjonalno-
przestrzennej miasta. Dla obszaru wnioskowanego ZPI:

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej dla zabudowy mieszkaniowej
niskiej intensywnosci wynosi 20-30 %, przy czym na obszarach wspomagajacego systemu przyrodniczego nalezy
przyjmowa¢ wskazniki procentowe z tabeli powigkszone o wspotczynnik 1,6, jednak nie nizsze niz 25 % - w
zwigzku z tym dla przedmiotowego terenu nalezy przyja¢ wskaznik minimum 32-48 %.

- maksymalna powierzchnia zabudowy w granicach dziatki budowlanej dla zabudowy mieszkaniowej niskiej
intensywnosci wynosi 40-60 %, przy czym na obszarach wspomagajacego systemu przyrodniczego nalezy
przyjmowa¢ wskazniki procentowe z tabeli pomniejszone o wspotczynnik 0,8, jednak nie wyzsze niz 40 % - w
zwigzku z tym dla przedmiotowego terenu nalezy przyja¢ wskaznik maksimum 32-40 %.

Ponadto w studium w celu ochrony poszczegdlnych zabytkowych obszarow i1 zespolow oraz krajobrazu
kulturowego wyznaczono strefy ochrony konserwatorskiej. Przedmiotowy teren potozony jest w strefie peinej
ochrony konserwatorskiej A, ktora obejmuje obszary, zespoly budowlane i otoczenie zabytkow, w szczegdlnosci
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wpisanych do rejestru zabytkow. Wszelkie dzialania na terenach cze$ci miasta, zespotach budowlanych, parkach,
ogrodach oraz przy zabytkach architektury i budownictwa wpisanych do rejestru zabytkow, okreslonych w
przepisach ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, nalezy prowadzi¢ po uzyskaniu pozwolenia
wojewodzkiego konserwatora zabytkow. W strefie A nalezy dazy¢ do:

- zachowania i utrzymania historycznej zabudowy oraz elementow zagospodarowania terenu w dobrym stanie
technicznym, funkcjonalnym oraz estetycznym,

- zachowania historycznych proporcji wysokosciowych ksztattujacych sylwete zespotu, ze szczego6lng ochrong
istniejacych, historycznych dominant wysokosciowych,

- zachowania, a w uzasadnionych przypadkach odtworzenia, historycznego uktadu ulic i placow z zachowaniem ich
przebiegu i linii zabudowy,

- zachowania historycznej kompozycji uktadow terenow zieleni wraz z uzupelnianiem ubytkow i kontrola
nasadzen,

- utrzymania historycznej kompozycji obiektow z ograniczeniem zakresu dopuszczalnych przeksztalcen i
dostosowaniem elementéw nowych do kompozycji istniejacej lub znanej historycznej,

- uwzgledniania w nowej zabudowie zasad historycznej kompozycji zespotu i charakteru zabudowy sasiadujacej
(historyczna dyspozycja terenu i typ zabudowy).

Nalezy zwroci¢ uwage, iz na przedmiotowym obszarze obowigzuja ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czgsci osiedla Bojary w Bialymstoku (rejon ul. Towarowej, Skorupskiej,
Swietojanskiej, J.K. Branickiego, Ogrodowej i Sienkiewicza) (uchwala Rady Miejskiej Bialegostoku Nr
XVIII/174/07 z dnia 29 pazdziernika 2007 r.).

Obszar objety wnioskiem ZPI polozony jest w kwartale zabudowy pomiedzy ulicami: Modlinska, Poprzeczna,
S.Staszica oraz ciggiem pieszo-jezdnym, zabudowanym wylacznie budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi - na
terenie oznaczonym w obowigzujacym planie symbolem 5.3MN i przeznaczonym pod zabudowe¢ mieszkaniowg
jednorodzinng wraz z urzadzeniami towarzyszacymi, parkingami i dojazdami. Znajduje si¢ na obszarze miasta
Bialegostoku wpisanym do rejestru zabytkow decyzja KL.WKZ — 5340/22/77 z dnia 01.09.1977 r., nr rej. 406 oraz
w wyznaczone] ze wzgledu na charakter zabudowy oraz zachowany uklad urbanistyczny strefie ochrony
konserwatorskiej.

Jednym z gléwnych celéw planu obowiazujacego bylo okreslenie sposobu zagospodarowania terendw, na ktorych
zostata jeszcze zachowana tradycyjna drewniana zabudowa, oparta o historyczng siatke ulic, a takze znalezienie
skutecznej metody ochrony tych obszardéw i obiektow, w porozumieniu z konserwatorem zabytkow.

Plan miejscowy dotyczyl obszarow szczegolnych zjawisk przestrzennych i zwigzanych z nimi konfliktéw. Majac
powyzsze na wzgledzie zaproponowano, juz na wstepnym etapie prac nad planem, wszystkim zainteresowanych
udziat w pracach planistycznych. Wskutek tego zawigzala si¢ grupa robocza sktadajaca si¢, poza autorami planu, z
reprezentantow stowarzyszen spotecznych - w tym Stowarzyszenia Nasze Bojary, architektow spoza urzedu,
mieszkancow, przedstawicieli Rady Osiedla Bojary oraz szerokiego grona stuzb konserwatorskich. Czlonkowie
zespotu brali czynny udziat w pracach nad projektem planu. Wypracowane wspoélnie ustalenia byly szeroko
konsultowane spolecznie i sSrodowiskowo oraz sa wysoko oceniane.

Nalezy rowniez dodaé, ze projekt planu zostal poprzedzony opracowaniem konserwatorsko — urbanistycznym,
wykonanym na zlecenie urzedu przez Polskie Pracownie Konserwacji Zabytkow S.A. Oddzial w Biatymstoku.
Opracowanie zawiera wytyczne konserwatorskie odnosnie zabytkowej zabudowy, okresla zasady zachowania
warto$ci kulturowych i uktadu przestrzennego unikalnego charakteru tej dzielnicy oraz gabaryty nowej zabudowy
lokalizowanej w sasiedztwie zabudowy istniejacej. Wytyczne konserwatorskie byty brane pod uwage podczas
tworzenia zapisow szczegdlowych do planu miejscowego.

Wynikiem powyzszych prac bylo wyznaczenie w obowigzujagcym planie stref ochrony konserwatorskiej,
obejmujacych obszary wymagajace szczego6lnej ochrony. Jednym z nich jest, stanowiacy tzw. Serce Bojar, teren
potozony pomiedzy ulicami Stonimska, Gliniana, Skorupska, projektowanym odcinkiem Sw. Wojciecha, Staszica,
Modlinskg i Stary Rynek. W granicach ww. stref ochrony konserwatorskiej ustalono przeznaczenie terenow
gtéwnie pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng z ustugami w formie budynkow wolno stojacych, z zakazami
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz zabudowy jednorodzinnej w formie szeregowej. Plan szczegotowo
okresla wszelkie parametry zabudowy w odniesieniu do poszczegélnych terenéw wydzielonych liniami
rozgraniczajacymi. Ponadto, w ustaleniach dla wymienionych wyzej obszaréw, na dziatkach niezabudowanych,
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zastosowano, po raz pierwszy w planie miejscowym, metod¢ realizacji zabudowy wedlug $ci$le okreslonego
wzornika zabudowy bojarskiej. Zostat on opracowany na podstawie materialdéw archiwalnych i inwentaryzacji
obiektow istniejacych. Na wskazanych dziatkach budowlanych, na ktérych istniejg budynki zabytkowe przyjeto, ze
nalezy utrzymac¢ ich forme¢ architektoniczng, w przypadku rozbiorki dokona¢ ich odtworzenia wedtug
pierwowzoru. Ustalenia obowigzujacego planu, pomimo ze dos$¢ rygorystyczne, precyzyjnie okreslaja mozliwosci
zabudowy 1 zagospodarowania przedmiotowego terenu i dobrze stuzg swojemu celowi. Dowodem tego jest
powstajaca na tym obszarze, w oparciu o wzornik bojarski, nowa zabudowa.

Z uwagi na skale calego przedsiewziecia, zaangazowanie spoleczne oraz wyjatkowos$¢ obszaru objetego
opracowaniem, dopuszczanie fragmentarycznych zmian nie jest uzasadnione.

Plan zostat zaskarzony przez Inwestora do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego, ktory wyrokiem II SA/Bk
592/18 z dnia 07 lutego 2019 stwierdzil niewazno$¢ przedmiotowej uchwaly w odniesieniu do dziatki o numerze
geodezyjnym 733:

- w czgscel tekstowej § 67 pkt 4 1it. "q" 1 "r";

- w czgéci graficznej: (zatacznika nr 1 do uchwaly, tj. rysunku planu) w zakresie dotyczacym linii
rozgraniczajacych ulic Modlinskiej i Poprzecznej oraz (zatacznika numer 2d do uchwaly, tj. wzornika zabudowy
bojarskiej TYP D) w zakresie obowigzku zachowania kata nachylenia potaci dachowych.

Naczelny Sad Administracyjny wyrokiem II OSK 1829/19 z dnia 20 pazdziernika 2020 r. powyzszy wyrok
utrzymata w mocy. W zwigzku z powyzszym nie obowiazuja jedynie ww. ustalenia tekstowe i graficzne, co nie
wplywa na obowigzywanie i wykonalno$¢ planu.

Na przedmiotowej dzialce Inwestor ma do wyboru wszystkie typy wzornika z wyjatkiem typu ,,E” - § 6 pkt 6
planu. Mozliwa jest réwniez realizacja budynku w oparciu o wzornik typu ,,D”, bez konieczno$ci zachowania
okreslonego we wzorniku kata nachylenia potaci dachowych, z zachowaniem pozostatych parametréw budynku
okreslonych w tym wzorniku.

Nalezy takze wskaza¢, ze Inwestor 31 pazdziernika 2019 r. wystepowal z wnioskiem o ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej na dzialce nr 733 w obr. 17 (Bojary) przy ul. Modlinskiej
(r6g Poprzecznej) w Bialymstoku na podstawie przepisow ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2020 r. poz. 219 z
p6zn. zm.). Planowana wowczas inwestycja mieszkaniowa dotyczyla budowy 5-kondygnacyjnego budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami w parterze, zwienczonego dachem plaskim, wraz z garazem
podziemnym oraz zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg techniczng na dzialce o tacznej powierzchni 858,00
m2. Rada Miasta Bialystok w dniu 16 sierpnia 2021 r. podjeta uchwate nr XL1/604/21 w sprawie odmowy ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej na dziatce nr 733 w obr. 17 (Bojary) przy ul.
Modlinskiej (rog Poprzecznej) w Bialymstoku, uznajac tym samym, ze mozliwo$¢ zabudowy i zagospodarowania
tego terenu powinna by¢ realizowana w oparciu o ustalenia obowigzujacego na tym terenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Ostatecznie, podjeta Uchwata Rady Miasta Bialystok wyrokiem Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 7 lutego 2023 r. (sygn.. II OSK 658/22) po rozpoznaniu skargi kasacyjnej od
wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego zostata utrzymana w mocy, a skarga Inwestora zostata oddalona.

Zaproponowana przez Inwestora zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna o $redniej intensywnosci - willa miejska
do 6 mieszkan oraz wskazane parametry zabudowy nie wpisuja si¢ w skale i charakter zabudowy zlokalizowanej w
pierzei ulicy Poprzecznej, w granicach strefy ochrony konserwatorskiej obejmujacej cz¢$¢ Bojar uznang przez
zespot ekspertow tworzacy zalozenia do planu miejscowego za najcenniejszy.

Obszar objety wnioskiem zgodnie ze studium powinien charakteryzowac si¢ niska zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng, z duzym udzialem powierzchni biologicznie czynnej, a nowa zabudowa powinna by¢ dostosowana
pod wzgledem formy i skali, z racji potozenia w strefie petlnej ochrony konserwatorskiej obszaru miasta
Biategostoku wpisanego do rejestru zabytkow, do charakteru historycznej kompozycji osiedla. Nalezy podkreslic,
ze funkcja obszaru mieszkaniowa jednorodzinna, z uwagi na powyzsze uwarunkowania obszaru o wyjatkowym
znaczeniu dla miasta, zostata celowo wyodrebniona w studium. Proponowana zabudowa nie uwzglednia kontekstu
miejsca 1 jego szczegdlnych uwarunkowan, ktére nie moga by¢ pomijane w przedmiotowej lokalizacji.
Proponowana zabudowa stanowitaby element dysharmonizujacy w historycznym zespole zabudowy osiedla
Bojary.

Przeprowadzona zostala bigdna analiza, wykazujaca ze skoro kategoria terendw Sredniej intensywnosci jest
dopuszczeniem w kategorii terendw niskiej intensywnosci (czyli jednorodzinnej), to funkcja uzupeiniajacg na
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terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej moze by¢ kategoria zabudowy wysokiej intensywnosci. Pod
wzgledem urbanistycznym wywod ten prowadzi do absurdalnego wniosku, ze kazda funkcja jest wszedzie mozliwa
i jest wypaczeniem idei studium.

Ponadto dziatka nr ewid. 733 zostata zakupiona od Gminy Bialystok w stanie prawnym obowigzywania ww. planu
miejscowego, ktorego ustalenia zakladaja na przedmiotowej nieruchomosci zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng i nakazuja jej realizacje w oparciu o wzornik zabudowy bojarskiej. Wobec powyzszego Inwestor
mial $wiadomo$¢ zaréwno ustalonego w planie przeznaczenia dzialki, parametréw i wskaznikow zabudowy
przedmiotowej nieruchomosci, a takze konieczno$ci zabudowy w oparciu o jeden z wybranych typéw wzornika.
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