
Poznań, 3 październik 2023 r.

Dyskusja publiczna
Referuje:

Kierownik zespołu projektowego

Joanna Grabarkiewicz

Projekt Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
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LOKALIZACJA



PODZIAŁ PLANU

Uchwała Nr XXXVI/610/VII/2016 Rady 

Miasta Poznania 

z dnia 18 października 2016 r. 

w sprawie miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego 

„w rejonie ulic Bóżniczej i Północnej" - 

część A w Poznaniu.

Granica opracowania projektu mpzp „W rejonie ulic Bóżniczej i Północnej” – część B w Poznaniu

Granica obowiązującego mpzp „W rejonie ulic Bóżniczej i Północnej” – część A w Poznaniu











Zagadnienia Projektowe:

1 – OBSZAR STAREJ RZEŹNI,

2 – REJON UL. PODGÓRZE,

3 – SYSTEM ZIELENI,

4 – KOMUNIKACJA - TEREN DROGI LOKALNEJ 1KD-L,

5 – REJON UL. MAŁE GARBARY.
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Projekt miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego „w rejonie ulic Bóżniczej i 

Północnej” - część B 

w Poznaniu

obszar Starej Rzeźni

ETAP WYŁOŻENIA DO 

PUBLICZNEGO WGLĄDU
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arch. Piotr Barełkowski

CONSULTOR Pracownia projektowa Spółka z o.o.

ESPLAN Pracownia Architektoniczna Spółka z o.o.

Pracownia Autorska HJ Buszkiewicz Sp. z o.o.

CDF Architekci Vastint



zróżnicowanie 

formy 

architektonicznej 

wytworzenie 

relacji 

z historyczną 

zabudową

OZNACZENIA

strefa zieleni na gruncie, 

w tym zieleni wysokiej 

przy uwzględnieniu widoku 

na elewacje szczególnie 

eksponowane 

podkreślenie traktu 

na Wzgórze 

Św. Wojciecha 

KLUCZOWE USTALENIA DLA TERENU STAREJ RZEŹNI



TEREN STAREJ RZEŹNI - POSTULATY 

z etapu II Konsultacji Społecznych i z późniejszych etapów procedury

1. Ograniczenia wysokości zabudowy na terenie Starej Rzeźni: 

2. Wzmocnienie ochrony kluczowych widoków i panoram oraz 

objęcie ochroną dodatkowych osi widokowych;

3. Ochrona istniejącej zieleni i wprowadzenie nowej;

4. Rezygnacja z zabudowy, bądź znaczne ograniczenie gabarytów 

budynku projektowanego na skrzyżowaniu ul. Północnej i ul. 

Garbary – ograniczenie wysokości i zmiana proporcji w liniach 

zabudowy.

„ W REJONIE ULIC BÓŻNICZEJ I PÓŁNOCNEJ” – CZĘŚĆ B W POZNANIU

1 o 5 kondygnacji nadziemnych

o 3-4 kondygnacji nadziemnych

o  maks. 22 m



LEGENDA

≤ 9 m

10-16m

17-19m

20-25m

≥26m 

ISTNIEJĄCA STRUKTURA:
• DOMINUJE ZABUDOWA O CHARAKTERZE ŚRÓDMIEJSKIM,

• PIERZEJE WZDŁUŻ GŁÓWNYCH CIĄGÓW KOMUNIKACYJNYCH – MAKS. WYS. 20-25m,

• W DALSZYM SĄSIEDZTWIE ZABUDOWA WYSOKA – ROZWINIĘCIE OBSZARU CITY WZDŁUŻ LINII KOLEJOWEJ.

WNIOSKI:
• UTRZYMANIE CHARAKTERU I PARAMETRÓW ZABUDOWY ŚRÓDMIEJSKIEJ,
• AKCENTY WYSOKOŚCIOWE W UZASADNIONEJ LOKALIZACJI, 
• POTRZEBA POGŁĘBIONYCH ANALIZ NA STYKU ZABUDOWY NOWEJ I HISTORYCZNEJ W ZAKRESIE:

✓ WYSOKOŚCI, 
✓ SZEROKOŚCI TRAKTÓW, 
✓ PROPORCJI WNĘTRZ URBANISTYCZNYCH.

WYSOKOŚCI ZABUDOWY-INWENTARYZACJA

UL.GROCHOWE ŁĄKI
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POSTULAT 1:

Ograniczenie wysokości zabudowy na terenie Starej Rzeźni

H.MAX*= 
22,5m

H.MAX*= 
25m

H.MAX*= 
30m * w tym kond. techniczna
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POSTULAT 1:

Ograniczenie wysokości zabudowy na terenie Starej Rzeźni



POSTULAT 1:

Ograniczenie wysokości zabudowy na terenie Starej Rzeźni





1MW/U – teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub usługowej

Powierzchnia 
całkowita
45 000 m2

Powierzchnia użytkowa usług 50/50
59 000 m2

Liczba mieszkańców 50/50
1338

Powierzchnia 
zabudowy 

50%
22 500 m2

Udział powierzchni 
biologicznie czynnej 

30%
13 500 m2

U/UC – teren zabudowy usługowej lub rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni 
sprzedaży powyżej 2000 m2

Powierzchnia 
całkowita
7 300 m2

Powierzchnia 
zabudowy 

100%

Udział powierzchni 
biologicznie czynnej 

0%

Wysokość budynku nie większą niż 10 m, z dopuszczeniem podwyższenia wysokości o nie 
więcej niż 4 m w strefie podwyższonej wysokości zabudowy.

I25 m
7k

I30 m
7k

I30 m
7k

I10 mI14 m
4k

1MW/U U/UC 

I
22 m

6k

I20 m
5k

I14 m

definicja wysokości zabudowy – należy przez to rozumieć wysokość bryły budynku wraz z jego elementami: 
klatkami schodowymi, maszynowniami dźwigów, innymi pomieszczeniami technicznymi, urządzeniami 
technicznymi i zewnętrznymi instalacjami, z wyłączeniem masztów odgromowych, anten i kominów, mierzoną 
od średniego poziomu terenu, wyznaczonego jako średnia arytmetyczna najniższego i najwyższego poziomu 
gruntu w stanie istniejącym przy zewnętrznych ścianach budynku, do najwyższego punktu bryły budynku wraz z 
jego elementami;

• budynków wpisanych do rejestru zabytków nie większą niż 14,0 m i nie więcej niż 4 kondygnacje nadziemne;
▪ nowych budynków nie większą niż 25,0 m i nie więcej niż 7 kondygnacji nadziemnych, przy czym:

- w strefach podwyższonej wysokości zabudowy, nie większą niż 30,0 m i nie więcej niż 7 kondygnacji 
nadziemnych, 
- w strefie obniżonej wysokości zabudowy nie większą niż 20,0 m i nie więcej niż 5 kondygnacji 
nadziemnych,
- w strefie obniżonej wysokości zabudowy nie większą niż 22,0 m i nie więcej niż 6 kondygnacji 
nadziemnych;

POSTULAT 1:

Ograniczenie wysokości zabudowy na terenie Starej Rzeźni



ZMIANY W PROJEKCIE MPZP:

▪ Wprowadzenie osi widokowych – otwarć eksponujących akcenty 

urbanistyczne;

▪ Ustalenie stref wycofania elewacji  –  w celu ochrony kluczowych widoków – i 

określenie ich głębokości;

▪ Wprowadzenie orientacyjnych ciągów pieszych przez teren Starej Rzeźni;

▪ Dopuszczenie wysunięć przed linię zabudowy elementów architektonicznych – 

z ograniczeniem szerokości i głębokości wysunięć – jedynie poza strefami 

ochrony widoku;

POSTULAT 2:

Wzmocnienie ochrony kluczowych widoków i panoram oraz ochrona dodatkowych osi widokowych

POSTULATY:

▪ Wprowadzenie dodatkowych osi widokowych istotnych z punktu widzenia 

kompozycji Starej Rzeźni; 

▪ Poszerzenie osi widokowej na wzgórze Św. Wojciecha; 

▪ ustalenie szczegółowych zapisów w zakresie: wysokości, kształtowania bryły i 

elewacji;

▪ Zwiększenie wysokości akcentu urbanistycznego;

▪ Wyznaczenie ciągów pieszych przez teren Starej Rzeźn;



INWENTARYZACJA

SZEROKOŚĆ 10 m - PROPOZYCJA INWESTORA

SZEROKOŚĆ 14,50 m - 17,00m - PROJEKT MPU

14,5 m

POSTULAT 2:

Wzmocnienie ochrony kluczowych widoków i panoram oraz ochrona dodatkowych osi widokowych



17,00 m

INWENTARYZACJA

SZEROKOŚĆ 10 m - PROPOZYCJA INWESTORA

SZEROKOŚĆ 14,50 m - 17,00m - PROJEKT MPU

POSTULAT 2:

Wzmocnienie ochrony kluczowych widoków i panoram oraz ochrona dodatkowych osi widokowych



INWENTARYZACJA

SZEROKOŚĆ 10 m - PROPOZYCJA INWESTORA

SZEROKOŚĆ 14,50 m - 17,00m - PROJEKT MPU

wycofanie kondygnacji parterów

 (wg. rekomendacji MKUA)

POSTULAT 2:

Wzmocnienie ochrony kluczowych widoków i panoram oraz ochrona dodatkowych osi widokowych





WYBRANY WARIANT

POSTULAT:

POSTULAT 2:

Wzmocnienie ochrony kluczowych widoków i panoram oraz ochrona dodatkowych osi widokowych





Strefy zieleni

4680 m2

Udział powierzchni biologicznie czynnej 30%

13 500 m2

Strefy zieleni urządzonej:

▪ zagospodarowanie co najmniej 70% powierzchni tej strefy zielenią, w tym 

drzewami o wysokości nie mniejszej niż 2 m i krzewami,

▪ dopuszczenie lokalizacji placów,

▪ zakaz lokalizacji stanowisk postojowych dla samochodów;

Strefy zieleni wysokiej:

▪ zagospodarowanie co najmniej 70% powierzchni tej strefy drzewami i krzewami o 

wysokości nie mniejszej niż 2 m,

▪ zakaz stosowania nawierzchni nieprzepuszczalnych,

▪ zakaz lokalizacji stanowisk postojowych dla samochodów;

POSTULAT 3:

Ochrona istniejącej zieleni i wprowadzenie nowej

Ochrona istniejących drzew











POSTULAT 4:

Rezygnacja lub znaczne ograniczenie parametrów budynku narożnego
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POSTULAT 4:

Rezygnacja lub znaczne ograniczenie parametrów budynku narożnego



maks.
30m/7k

maks.
30m/7k

PROJEKT MPZP

maks.
25m/7k

maks.
25m/7k

maks.
22m/6k

PROJEKT MPZP

maks.
25m/7k



Etap - II konsultacje społeczne



Etap – wyłożenie do publicznego wglądu



POSTULAT 4:

Rezygnacja lub znaczne ograniczenie parametrów budynku narożnego

MODEL – ETAP OW MODEL – REZYGNACJA Z ZABUDOWY

MODEL – ETAP OU MODEL – ETAP W











Projekt miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego „w rejonie ulic Bóżniczej i 

Północnej” - część B 

w Poznaniu

rejon ul. Podgórze

ETAP WYŁOŻENIA DO 

PUBLICZNEGO WGLĄDU
2



2

„ W REJONIE ULIC BÓŻNICZEJ I PÓŁNOCNEJ” – CZĘŚĆ B  W POZNANIU

• wys. maks. 24,5 m (obniżającą się do 21m w głębi działki) i 73% pow.;

• wys. maks. 21,5 m – wysokość w pierzei ul Św. Wojciech i  maks.18 m w głębi działki; 

wys. maks. 19m - 16m wysokość zabudowy | 73% pow. zabudowy;

• wys. maks. 17 m;

• wys. maks. 4 k.n. | maks. 50% powierzchni zabudowy;

• wys. maks. 3 k.n. w strefie bezpośrednio przylegającej do terenu UK.

INNE: 

1. kx – (Wprowadzenie szpaleru drzew  na styku z terenem 4 MW/U, 

zmiana przebiegu;

2. wycofanie linii zabudowy na działkach 33/2 i 34/2;

3. Zwiększenie udziału powierzchni biologicznie czynnej.

rejon UL. PODGÓRZE - POSTULATY 

z etapu II Konsultacji Społecznych i z późniejszych etapów 

procedury

1. Ustanowienie traktu pieszego  ze Starej Rzeźni, przez 

projektowany park, na Wzgórze Św. Wojciecha; 

2. Przeznaczenie działki nr 25 w całości pod zieleń publiczną, 

bądź utworzenie strefy zielonej alei wzdłuż granicy z terenem 

UK;

3. Ochrona kluczowych panoram;

4. Intensywność i gabaryty nowej zabudowy:

 



• 1ZP – wydzielenie terenu 

zieleni publicznej 

(umniejszenie 5MW/U) – 

szerokość  ok. 10 m

• strefa wycofanych elewacji: 

1,5 m – do wysokości drugiej 

kondygnacji nadziemnej

I17 m
5k

• ochrona istniejących drzew

I21,5 m
6k

• UK – zmiana przebiegu linii 

zabudowy i zwiększenie 

dopuszczalnego wskaźnika 

powierzchni zabudowy

• maks. pow. zabudowy: 80% pow. działki budowlanej

• intensywność zabudowy działki budowlanej: min.1,7 – maks. 5:

• strefa wycofanych elewacji – 1,5 m – 

do wysokości drugiej kondygnacji 

nadziemnej

• strefa zieleni wysokiej – szerokość 4 m

I17,0 m
5 k.n

• strefa podwyższonej wysokości 

zabudowy – maks. 6 k.n. 21,5m

• strefa obniżonej wysokości zabudowy 

– maks 4 k.n. 14 m

ETAP – II Konsultacji

•  kx publiczny ciąg pieszy – na styku 

terenów 5MW i 4MW

• strefa ochrony widoku 

ETAP – Wyłożenia do publicznego wglądu

I21,5 m
6k.n.

I14 m
4k.n

5MW/U 

SPOSÓB ROZPATRZENIA POSTULATÓW:

Parametry zabudowy i relacje przestrzenne w rejonie ul. Podgórze

• maks. pow. zabudowy: 75% pow. działki budowlanej

Brak wskaźnika intensywność zabudowy działki budowlanej



• odsunięcie linii zabudowy na 

terenie 4MW/U

• plac-obszar widokowy na kościół 

Św. Wojciecha

• obligatoryjny szpaler drzew

• zakończenie ul. Podgórze polem 

manewrowym

• wyłączenie z zabudowy części 

terenu 4MW/U i przeznaczenie na 

zieleń

SPOSÓB ROZPATRZENIA POSTULATÓW:

Parametry zabudowy i relacje przestrzenne w rejonie ul. Podgórze



SPOSÓB ROZPATRZENIA POSTULATÓW:

Parametry zabudowy i relacje przestrzenne w rejonie ul. Podgórze

Powierzchnia 
całkowita
3 500 m2

Powierzchnia 
zabudowy 80%

Udział powierzchni 
biologicznie czynnej 

10%

Intensywność 
zabudowy :

1,7 - 5





Projekt miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego „w rejonie ulic Bóżniczej i 

Północnej” - część B 

w Poznaniu

system zieleni

ETAP WYŁOŻENIA DO 

PUBLICZNEGO WGLĄDU

3



TERENY ZIELENI - POSTULATY 

z etapu II Konsultacji Społecznych i z późniejszych etapów 

procedury

• Ustanowienie traktu pieszego ze Starej Rzeźni przez 

projektowany park, w kierunku zachodnim na 

Wzgórze Św. Wojciecha;

• Utrzymanie ciągłości spójnego systemu obszarów 

cennych przyrodniczo, podtrzymanie i wzbogacenie 

walorów przyrodniczych, ochrona istniejących drzew i 

krzewów;

• Przeprowadzenie inwentaryzacji i uzupełnienie 

zapisów w zakresie ochrony dodatkowych drzew na 

terenach ZP, UK, 2MW/U;

• Zakaz lokalizacji obiektów tymczasowych na terenie 

ZP (również ogródków gastronomicznych).

3

„ W REJONIE ULIC BÓŻNICZEJ I PÓŁNOCNEJ” – CZĘŚĆ B  W POZNANIU



SPOSÓB ROZPATRZENIA POSTULATÓW:

Spójny system obszarów cennych przyrodniczo i wyznaczenie połączenie pieszego w zieleni

FRAGMENT PROJEKTU - ETAP IIKS

FRAGMENT PROJEKTU – ETAP W





SPOSÓB ROZPATRZENIA POSTULATÓW:

Spójny system obszarów cennych przyrodniczo i wyznaczenie połączenie pieszego w zieleni

Teren ZP – orientacyjny przebieg ciągu pieszego w zieleni

SCHODY

 

           

POCHYLNIE

Teren ZP – park miejski i łącznik pieszy wsch - zach





Projekt miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego „w rejonie ulic Bóżniczej i 

Północnej” - część B 

w Poznaniu

KOMUNIKACJA – teren 

drogi lokalnej 1KD-L

ETAP WYŁOŻENIA DO 

PUBLICZNEGO WGLĄDU

4



TERENY KOMUNIKACJI - POSTULATY 

z II Konsultacji Społecznych i z późniejszych etapów 

procedury

• Wniosek o uwzględnienie zagospodarowania terenu U 

zgodnie z decyzja pozwolenia na budowę inwestycji 

Wielkopolskiego Muzeum Niepodległości nr 1763/2021 z 

dn. 26.10.2021r.;

• Przeanalizować i rozważyć zmianę linii 

rozgraniczających terenu 1KD-L ; powiększenie terenu 

zielni 2ZP i zmiana na sięgacz bez możliwości tranzytu 

ruchu samochodowego – z ciągłością ruchu pieszego i 

rowerowego (wprowadzenie dodatkowego terenu kxr 

kosztem 1KD-L); 

„ W REJONIE ULIC BÓŻNICZEJ I PÓŁNOCNEJ” – CZĘŚĆ B W POZNANIU

4



Decyzje i postępowania administracyjne WUiA:

Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego

nr 82/2023 z dnia 08.05.2023 r. 
Decyzja pozwolenie na budowę Muzeum Powstania 

Wielkopolskiego  nr 1763/2021 z dnia 26.10.2021 r. 
Decyzja pozwolenia na budowę chodnika 

nr 923/2022 z dnia 09.09.2022 r. 



etap OU  

SPOSÓB ROZPATRZENIA POSTULATÓW:

Doprowadzenie przebiegu drogi do zgodności z wydanymi decyzjami administracyjnymi



etap W 

SPOSÓB ROZPATRZENIA POSTULATÓW:

Doprowadzenie przebiegu drogi do zgodności z wydanymi decyzjami administracyjnymi



OPINIA MKUA - SPOSÓB ROZPATRZENIA POSTULATÓW



OPINIA MKUA - SPOSÓB ROZPATRZENIA POSTULATÓW



Projekt miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego „w rejonie ulic Bóżniczej i 

Północnej” - część B 

w Poznaniu

rejon Małych Garbar

ETAP WYŁOŻENIA DO 

PUBLICZNEGO WGLĄDU
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SPOSÓB ROZPATRZENIA POSTULATÓW:

Ukształtowanie pierzei ul. Małe Garbary

2MW/U – teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub usługowej

Powierzchnia 

całkowita

13 270 m2

Powierzchnia zabudowy 60% i 

90% ( dla działek narożnych)

Udział powierzchni 

biologicznie 

czynnej 20%

2650 m2

definicja wysokości zabudowy – należy przez to rozumieć wysokość bryły 

budynku wraz z jego elementami: klatkami schodowymi, maszynowniami 

dźwigów, innymi pomieszczeniami technicznymi, urządzeniami technicznymi i 

zewnętrznymi instalacjami, z wyłączeniem masztów odgromowych, anten i 

kominów, mierzoną od średniego poziomu terenu, wyznaczonego jako średnia 

arytmetyczna najniższego i najwyższego poziomu gruntu w stanie istniejącym przy 

zewnętrznych ścianach budynku, do najwyższego punktu bryły budynku wraz z 

jego elementami;

• Wysokość  zabudowy: nie większą niż 24,0 m i nie więcej niż 7 kondygnacji 

nadziemnych, przy czym:

- dla akcentu urbanistycznego, wskazanego na rysunku planu, nie większą niż 

25,5 m

Kształtowanie elewacji eksponowanych poprzez:

•  opracowanie kompozycji architektonicznej elewacji nawiązującej do historycznych 

podziałów lub parcelacji działek kamienicznej zabudowy śródmiejskiej;

• wykończenie elewacji materiałami szlachetnymi;

• zakaz lokalizacji garaży w parterach budynków od strony elewacji eksponowanych ,,za 

wyjątkiem niezbędnych zjazdów do garaży;

• dostosowanie wysokości oraz  geometrii dachu do zabudowy na działkach sąsiednich;

• stosowanie gzymsu i artykulacji elewacji w nawiązaniu do budynków sąsiednich



RYSUNEK MPZP - ETAP DRUGICH KONSULTACJI SPOŁECZNYCH



RYSUNEK MPZP - ETAP OPINIOWANIA I UZGADNIANIA



RYSUNEK MPZP - ETAP WYŁOŻENIA DO PUBLICZNEGO WGLĄDU



WYŁOŻENIE PROJEKTU MPZP DO PUBLICZNEGO WGLĄDU 

OD 15 WRZEŚNIA DO 13 PAŹDZIERNIKA 2023 r.

ZBIERANIE UWAG DO 27 PAŹDZIERNIKA 2023 r.

Miejska Pracownia Urbanistyczna
ul. Za Bramką 1

61 - 842 Poznań

tel.: 61 639 64 60

fax.: 61 639 64 98

e-mail: mpu@poznan.mpu.pl

www.mpu.pl

Kontakt:

Joanna Grabarkiewicz tel. (061) 6397-913 – kierownik zespołu projektowego, jgrabarkiewicz@poznan.mpu.pl

Marta Karczewska tel. (061) 6397-910 – projektant, mkarczewska@poznan.mpu.pl



Projekt miejscowego planu 

zagospodarowania 

przestrzennego

„W rejonie ulic Bóżniczej 

i Północnej” - część B w 

Poznaniu

Zespół autorski:

Dyrektor Miejskiej Pracowni Urbanistycznej –  Natalia 

Weremczuk

Zastępca Dyrektora ds. analiz –  Katarzyna Derda

Zastępca Dyrektora ds. projektowania – Adam Kijowski

Kierownik zespołu projektowego nr 4 –  Joanna Grabarkiewicz

Zastępca zespołu projektowego nr 4 – Katarzyna Chorążewicz

Projektant – Marta Karczewska

Projektant – Adrian Rutkowski

Kierownik zespołu transportu i inżynierii – Joanna Woźniak

Zastępca kierownika zespołu transportu i inżynierii – Maciej 

Roszkiewicz

Główny projektant – Marzena Nowak

Projektant - Marzena Wnuk
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