
 

UZASADNIENIE 

DO PROJEKTU UCHWAŁY 

RADY MIASTA POZNANIA 

 

  

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „W rejonie ulic 

Winiarskiej, Szydłowskiej i Witosa" w Poznaniu. 

 

 

1. Obszar objęty miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zlokalizowany jest 

w północnej części Poznania i zajmuje powierzchnię około 31,9 ha. Granica planu przebiega 

od północy Alejami Solidarności, od wschodu trasą tramwajową do pętli Piątkowska, od 

południa ulicą Szydłowską. Natomiast od zachodu drogą wojewódzką nr 433 – ulicą 

Wincentego Witosa. 

2. Plan opracowano na podstawie uchwały Nr XLVII/862/VIII/2021 Rady Miasta Poznania z dnia 

1 czerwca 2021 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego „W rejonie ulic Winiarskiej, Szydłowskiej i Witosa” 

w Poznaniu. Jednymi z głównych celów przystąpienia do opracowania projektu miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego „W rejonie ulic Winiarskiej, Szydłowskiej i Witosa” 

w Poznaniu było uporządkowanie i likwidacja substandardowej zabudowy garażowej 

zlokalizowanej na terenie doliny cieku wodnego Wierzbak, zachowanie istniejącej zieleni oraz 

przeznaczenie tego obszaru pod park pełniący funkcję sportowo-rekreacyjne. Ponadto 

istotnymi zagadnieniami były również regulacja pasów drogowych, rozwiązanie problemu 

dostępu do układu komunikacyjnego oraz zapewnienie lokalizacji miejsc postojowych. 

3. Ustalenia planu miejscowego realizują „Strategię Rozwoju Miasta Poznania 2020+” (uchwała 

Nr XLI/708/VII/2017 Rady Miasta Poznania z dnia 24 stycznia 2017 r.), która formułuje cel 

główny „Podniesienie jakości życia wszystkich mieszkańców i znaczenia Poznania na arenie 

międzynarodowej” oraz cele szczegółowe – priorytety, w tym m.in. cel „Przyjazne osiedla” 



polegający na zapewnieniu mieszkańcom wysokiej jakości życia w ramach osiedli mających 

własny, wyjątkowy charakter. 

4. Procedura opracowania planu została przeprowadzona w trakcie obowiązywania „Studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania” przyjętego 

uchwałą Nr LXXII/1137/VI/2014 Rady Miasta Poznania z dnia 23 września 2014 r. Wówczas 

obowiązujące Studium, dla obszaru objętego opracowaniem przyjęło następujące ustalenia:  

− tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z enklawami terenów zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej (MW/MN), 

− tereny zabudowy usługowej (U), 

− teren drogi głównej ruchu przyspieszonego kdGP.2.2, 

− teren trasy tramwajowej poza układem podstawowym (kdt.2). 

5. W trakcie procedury formalno-prawnej opracowania planu miejscowego 11 lipca 2023 r. 

weszło w życie „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta 

Poznania” przyjęte uchwałą Nr LXXXVIII/1670/VIII/2023 Rady Miasta Poznania. 

Obowiązujące Studium, dla obszaru objętego opracowaniem przyjęło następujące ustalenia:  

− tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW), 

− tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), 

− tereny parków i inne tereny zieleni urządzonej (ZP), 

− tereny transportu zbiorowego, kierunkowe trasy tramwajowe, poza drogowym układem 

podstawowym (kt), 

− teren drogi głównej ruchu przyspieszonego (kdGP), 

− teren drogi głównej (kdG). 

Ustalenia planu pozostają zgodne z obowiązującym studium i nie naruszają jego zapisów, 

a także umożliwiają realizowanie głównych założeń polityki przestrzennej miasta. Określona 

w studium wysokość zabudowy wyznaczona została w celu kształtowania przeciętnej 

wysokości zabudowy na danym terenie, przy czym na etapie sporządzania planów 

miejscowych, w wyniku przeprowadzonych analiz przestrzennych, wysokość zabudowy może 

być lokalnie obniżona lub podwyższona. 

6. Sporządzenie planu miejscowego pozostaje w zgodzie z wynikami „Analizy zmian 

w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Poznania”, będącej załącznikiem do uchwały 

w sprawie aktualności Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 



miasta Poznania oraz miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego (Uchwała Nr 

XCVIII/1894/ VIII/2024 Rady Miasta Poznania z dnia 5 marca 2024 r.). Analiza ta, 

w propozycjach do wieloletniego programu sporządzania planów miejscowych podkreśla, że 

należy dążyć do uchwalenia możliwie największej ilości sporządzanych miejscowych planów 

zagospodarowania przestrzennego, do których opracowania już przystąpiono, przy 

uwzględnieniu skutków finansowych uchwalenia planów, w kontekście możliwości 

finansowych Miasta 

7. Obszar planu obejmuje tereny o utrwalonej strukturze urbanistycznej, na którą składają się 

budynki tworzące czytelne kwartały zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej uzupełnionej zabudową usługową, w tym usług oświaty. 

W granicach obszaru objętego opracowaniem wyróżnić można dwie niezależnie pod względem 

komunikacyjnym struktury urbanistyczne, które są przedzielone doliną cieku Wierzbak. 

W północnej części wspomnianej struktury urbanistycznej występuje układ zabudowy 

mieszkaniowej wielorodzinnej średniowysokiej, który od południa jest domknięty wysokimi 

budynkami mieszkaniowymi wielorodzinnymi. Od zachodu towarzyszy jej zabudowa usług 

oświaty, natomiast od wschodu uzupełniona jest o niską zabudowę usługową. W drugiej części 

struktury urbanistycznej dominuje wysoka zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, której od 

wschodu towarzyszy zabudowa usług oświaty oraz usług kultury. Natomiast w południowej 

części omawianej struktury występują budynki o funkcji usług nauki i szkolnictwa wyższego 

oraz dwa kwartały zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Ten urbanistyczny układ 

uzupełniony jest zabudową usługową, zlokalizowaną wzdłuż dróg dojazdowych. Pomiędzy 

dwoma strukturami przebiega dolina cieku Wierzbak, gdzie występuje nieuporządkowana 

zieleń oraz zlokalizowana jest substandardowa zabudowa garażowa. 

8. W planie wyznaczono: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), tereny 

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW), teren zabudowy mieszkaniowej 

wielorodzinnej lub zabudowy usługowej (MW/U), tereny zabudowy usługowej usług oświaty 

(UO), teren zabudowy usługowej usług nauki i szkolnictwa wyższego (UN), tereny zabudowy 

usługowej (U) oraz tereny zieleni urządzonej (ZP). Tereny układu komunikacyjnego: droga 

publiczna klasy głównej ruchu przyspieszonego (KD-GP), droga lokalna (KD-L), drogi 

dojazdowe (KD-D) oraz drogi wewnętrzne (KDW). Ponadto w projekcie planu wyznaczono 



teren transportu publicznego (ktp), tereny publicznych ciągów pieszych (kxr), tereny dróg 

wewnętrznych i parkingów (KDW, KDWpp). 

9. Projekt planu w północnej części wyznacza teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 

o niskiej powierzchni zabudowy nieprzekraczającym 20% i wysokości do 18 m (1MW). W jej 

bezpośrednim sąsiedztwie wyznacza zabudowę mieszkaniową wielorodzinną o wysokości do 

38 m (2MW). Zabudowę mieszkaniową otaczają budynki usługowe oraz budynki usług 

oświaty o wysokości do 15 i udziale powierzchni zabudowy nieprzekraczającym 40% (1-3U, 

1UO). W południowej części planu wyznaczono wysoką zabudowę wielorodzinna o wysokości 

do 40 m i udziale powierzchni zabudowy nie przekraczającym 30% (4-9MW). Pomiędzy 

zabudową mieszkaniową wielorodzinną wyznaczono zabudowę usługową do dwóch 

kondygnacji nadziemnych (4-9U). Ponadto zgodnie z istniejącym zagospodarowaniem 

wyznaczono zabudowę usług oświaty o wysokości do 25 m (2OU) wraz z towarzyszącym jej 

skwerem zieleni (2ZP) oraz teren usług kultury i oświaty o maksymalnej wysokości 13 m (9U) 

i udziale powierzchni zabudowy do 40%. W południowej części obszaru planu wprowadzono 

teren zabudowy usług nauki i szkolnictwa wyższego (UN) o powierzchni zabudowy do 40%, 

na którym wyznaczono strefę podwyższonej zabudowy do 22 m. Czytelny układ 

urbanistycznych domyka niska zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojąca, 

bliźniacza oraz szeregowa. W środkowej części projektu planu, na obszarze doliny ceku 

wodnego Wierzbak, ustalono teren zieleni urządzonej (1ZP). Dopuszczono również możliwość 

lokalizacji urządzeń sportowo-rekreacyjnych, placów zabaw, wybiegów dla psów, zbiorników 

retencyjnych, urządzeń wodnych, budowli hydrotechnicznych oraz odkrycie skanalizowanego 

cieku Wierzbak. Zapisy te umożliwią zachowanie istniejącej zieleni, częściową renaturalizację 

cieku wodnego, likwidację substandardowej zabudowy garażowej, uporządkowanie tego 

obszaru i realizację ogólnodostępnego parku miejskiego, w ramach którego mogą być 

realizowane funkcje sportowo-rekreacyjne. W sąsiedztwie zabudowy mieszkaniowej 

wielorodzinnej wyznaczono tereny parkingów z możliwością lokalizacji naziemnych miejsc 

postojowych oraz realizacji czterokondygnacyjnych garaży. Ponadto pomiędzy istniejąca 

zabudową mieszkaniową i usługową wyznaczono strefy zielni, szpalery drzew oraz wskazano 

drzewa chronione planem.  

10. Do planu wprowadzono liczne ustalenia mające na celu ochronę i kształtowanie krajobrazu 

oraz zachowanie walorów przyrodniczych i ładu przestrzennego. Plan wyznacza strefy zieleni, 



w ramach których ustala zagospodarowanie skupiskami drzew i krzewów, wraz z pozostałymi 

składnikami szaty roślinnej.  Wskazuje drzewa chronione planem oraz orientacyjną lokalizację 

rzędów drzew w pasach drogowych i na terenach przeznaczonych pod zabudowę. Plan 

dopuszcza też lokalizację ciągów pieszych i rowerowych, wyznacza przejścia bramowe 

ułatwiające komunikację pieszą oraz określa szczegółowo linie zabudowy oraz nakaz 

zapewnienia na działce budowlanej stanowisk postojowych dla samochodów osobowych. 

11. Podczas opracowywania planu uwzględniono interes publiczny i interes właścicieli 

poszczególnych nieruchomości. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna lub usługowa 

zlokalizowana jest na działkach należących do osób fizycznych i spółek handlowych. Tereny 

przeznaczone pod usługi oraz drogi publiczne znajdują się na działkach stanowiących własność 

Skarbu Państwa oraz Miasta Poznania. 

12. Ustalenia planu uwzględniają istniejącą sieć drogową, umożliwiając właściwe rozprowadzenie 

ruchu kołowego oraz zapewniają dostęp do publicznego transportu zbiorowego, w tym trasy 

tramwajowej. 

13. Plan, kontynuując przyjęte założenia w studium, zachowuje wymogi ładu przestrzennego, 

w tym urbanistyki i architektury, poprzez szczegółowe określenie zasad zagospodarowania 

poszczególnych terenów, jednoznaczne wyznaczenie linii rozgraniczających, linii zabudowy 

oraz parametrów zabudowy. Przyjęty sposób zagospodarowania zachowuje i podkreśla walory 

architektoniczne i krajobrazowe obszaru oraz zachowuje istniejące funkcje i sposoby 

zagospodarowania z charakterystyczną strukturą zabudowy, układem komunikacyjnym 

i towarzyszącą zielenią. Plan będzie miał bezpośredni wpływ na poprawę jakości przestrzeni, 

a w rezultacie na ochronę zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i imienia. 

14. Przyjęte w planie rozwiązania uwzględniają wymogi efektywnego gospodarowania 

przestrzenią oraz jej walory ekonomiczne poprzez wykorzystanie funkcjonującego 

w otaczających drogach publicznych transportu zbiorowego jako podstawowego środka 

transportu. Ponadto wyznaczone w planie drogi, dopuszczone ciągi piesze lub rowerowe oraz 

obowiązkowe przejścia bramowe zapewniać będą łatwiejsze przemieszczanie się pieszych 

i rowerzystów. 

15. W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej 

w planie ustalono ochronę budynków chronionych planem, w tym wpisanych do gminnej 

ewidencji zabytków, wskazanych na rysunku planu, poprzez zachowanie elewacji frontowej 



budynku, kąta nachylenia połaci dachowych, kompozycji elewacji oraz historycznego detalu 

architektonicznego, z dopuszczeniem rozbudowy, nadbudowy, przebudowy tych budynków 

zgodnie z ustaleniami planu. Ponadto ustalono zachowanie istniejących kapliczek 

16. W planie ustalono zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego. Na 

obszarze doliny cieku wodnego Wierzbak oraz w miejscu istniejącego skweru ustalono tereny 

zieleni urządzonej. Pomiędzy zabudową plan wyznacza strefy zieleni, które mogą być 

zagospodarowanie skupiskami drzew i krzewów, wraz z pozostałymi składnikami szaty 

roślinnej, z dopuszczeniem lokalizacji urządzeń sportowo-rekreacyjnych, boisk, placów zabaw 

oraz wybiegów dla psów. Korzystny wpływ na kształtowanie lokalnego środowiska będą miały 

ustalenia dotyczące zagospodarowania wód opadowych i roztopowych, zachowania 

istniejących drzew (w przypadku kolizji z planowaną infrastrukturą lub zabudową 

dopuszczono ich przesadzenie lub usunięcie z obowiązkiem wprowadzenia nowych nasadzeń), 

zagospodarowania zielenią wszystkich powierzchni wolnych od utwardzenia, dopuszczenia 

lokalizacji obiektów i urządzeń (w tym: rowów infiltracyjnych, drenaży rozsączających, 

rowów i niecek retencyjnych, ogrodów deszczowych, stawów hydrofitowych, studni 

chłonnych, zielonych dachów i ścian, zbiorników retencyjnych), a także dopuszczenia 

zastosowania nawierzchni przepuszczalnych. Ponadto plan zakazuje lokalizacji przedsięwzięć 

mogących zawsze lub potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko, z wyjątkiem 

przedsięwzięć dopuszczonych ustaleniami planu oraz inwestycji celu publicznego z zakresu 

łączności publicznej. 

17. W zakresie ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia plan umożliwia przebudowę 

istniejących dróg oraz ustala realizację nowych pasów drogowych, a w zakresie kształtowania 

komfortu akustycznego zapewnienie dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku 

i w budynkach. Ponadto plan dopuszcza roboty budowlane w zakresie sieci infrastruktury 

technicznej, tym samym zapewnia dostęp m.in. do sieci: wodociągowej, energetycznej oraz 

kanalizacji sanitarnej. W planie wyznaczono tereny zielnie urządzonej, strefy zieleni oraz 

określono wysoki udział powierzchni biologicznie czynnej. Zapewni to odpowiedni dostęp do 

terenów rekreacyjnych, zmniejszy intensywność zabudowy oraz poprawi jakość powietrza 

poprzez dogodne warunki przewietrzania. 

18. Plan wprowadza ustalenia zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania poprzez zapisy 

wyznaczające parametry obiektów budowlanych, minimalizujące bariery architektoniczne 



umożliwiające oraz ułatwiające dostęp dla osób ze szczególnymi potrzebami. W miejscowym 

planie zagospodarowania przestrzennego uwzględniono potrzeby osób ze szczególnymi 

potrzebami poprzez spełnienie wymogów określonych w zarządzeniu Nr 817/2018/P 

Prezydenta Miasta Poznania z 14 listopada 2018 r. w sprawie stosowania Standardów 

Dostępności dla Miasta Poznania. 

19. Na obszarze objętym planem nie wystąpiły szczególne potrzeby w zakresie obronności 

i bezpieczeństwa państwa oraz określania szczegółowych zasad i warunków scalania oraz 

podziału nieruchomości. Plan umożliwia wtórne podziały nieruchomości, a przyjęte ustalenia, 

w tym wyznaczone linie rozgraniczające terenów czy też nieprzekraczalne linie zabudowy, 

gwarantują przeprowadzenie ewentualnych wtórnych podziałów w sposób właściwy. Nie 

zajdzie zatem sytuacja przypadkowych nowych podziałów, wymagających zastosowania 

wyprzedzająco procedury scalenia. 

20. W ramach udziału społeczeństwa w pracach nad planem miejscowym, po przystąpieniu do 

sporządzenia planu w ustawowym terminie, tj. od 30 września 2021 r. do 22 października 2021 

r., zebrane zostały wnioski do planu. W ramach konsultacji społecznych, poszerzających udział 

społeczeństwa w procedurze planistycznej, w czasie opracowywania projektu planu 

zorganizowano dwa spotkania z mieszkańcami. W trakcie zbierania wniosków oraz konsultacji 

społecznych mieszkańcy wyrazili potrzebę zachowania terenów zieleni, przeznaczenia terenu 

doliny cieku Wierzbak pod park z możliwością lokalizacji placów zabaw, boisk sportowych 

oraz likwidacja substandardowej zabudowy garażowej. Ponadto rozwiązanie problemu dostępu 

do układu komunikacyjnego oraz zapewnienie lokalizacji miejsc postojowych. Mieszkańcy 

również zgłaszali obawy dotyczące możliwości powstania nowej zabudowy, która umniejszy 

tereny zieleni. Wszystkie zgłaszane kwestie, otrzymane wnioski i opinie zostały 

przeanalizowane i odpowiednio uwzględnione. 

21. Na kolejnych etapach procedury planistycznej zachowano jawność i transparentność działań. 

Każdy zainteresowany miał prawo wglądu do sporządzanego projektu planu oraz otrzymania 

informacji ustnych od członków zespołu projektowego, a także wypisów i wyrysów z projektu 

w wersji papierowej lub elektronicznej. 

22. W ramach procedury planistycznej sporządzone zostały „Prognoza oddziaływania na 

środowisko” oraz „Prognoza skutków finansowych uchwalenia planu”. „Prognoza 

oddziaływania na środowisko” szczegółowo opisuje istniejące komponenty środowiska 



przyrodniczego, ich stan ilościowy i jakościowy, a także prognozowany wpływ ustaleń planu 

na poszczególne elementy środowiska. Natomiast „Prognoza skutków finansowych uchwalenia 

planu” w zakresie wpływu na finanse publiczne, w tym budżet gminy, wykazała w okresie 10-

letnim ujemny wynik finansowy przedsięwzięcia na poziomie ok. 5 200 000 zł. Głównym 

kosztem związanym z realizacją planu miejscowego będzie wykup terenów pod cele publiczne, 

budowa układu komunikacyjnego oraz urządzenie i utrzymanie terenu zieleni. 

 


