UZASADNIENIE
DO PROJEKTU UCHWALY
RADY MIASTA POZNANIA

w sprawie  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,\W rejonie ulic

Winiarskiej, Szydlowskiej i Witosa" w Poznaniu.

1. Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zlokalizowany jest
w potnocnej czgsci Poznania i1 zajmuje powierzchnie okoto 31,9 ha. Granica planu przebiega
od pdéinocy Alejami Solidarnosci, od wschodu trasg tramwajowa do petli Pigtkowska, od
poludnia ulica Szydlowska. Natomiast od zachodu droga wojewddzka nr 433 — ulica
Wincentego Witosa.

2. Plan opracowano na podstawie uchwaty Nr XLVII/862/VIII/2021 Rady Miasta Poznania z dnia
1 czerwca 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,W rejonie ulic Winiarskiej, Szydtowskiej 1 Witosa”
w Poznaniu. Jednymi z gldwnych celéw przystapienia do opracowania projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ,,W rejonie ulic Winiarskiej, Szydtowskiej 1 Witosa”
w Poznaniu bylo uporzadkowanie 1 likwidacja substandardowej zabudowy garazowe;j
zlokalizowanej na terenie doliny cieku wodnego Wierzbak, zachowanie istniejgcej zieleni oraz
przeznaczenie tego obszaru pod park pelniacy funkcje sportowo-rekreacyjne. Ponadto
istotnymi zagadnieniami byly réwniez regulacja pasow drogowych, rozwigzanie problemu
dostepu do uktadu komunikacyjnego oraz zapewnienie lokalizacji miejsc postojowych.

3. Ustalenia planu miejscowego realizujg ,,Strategie Rozwoju Miasta Poznania 2020+ (uchwata
Nr XLI/708/VII/2017 Rady Miasta Poznania z dnia 24 stycznia 2017 r.), ktéra formutuje cel
gléwny ,,Podniesienie jakosci zycia wszystkich mieszkancoéw i znaczenia Poznania na arenie

mig¢dzynarodowej” oraz cele szczegdtowe — priorytety, w tym m.in. cel ,,Przyjazne osiedla”



polegajacy na zapewnieniu mieszkancom wysokiej jakosci zycia w ramach osiedli majacych
wiasny, wyjatkowy charakter.
Procedura opracowania planu zostala przeprowadzona w trakcie obowigzywania ,,Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania” przyjetego
uchwatg Nr LXXII/1137/V1/2014 Rady Miasta Poznania z dnia 23 wrze$nia 2014 r. Wéwczas
obowigzujace Studium, dla obszaru objetego opracowaniem przyjeto nastgpujace ustalenia:

— tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z enklawami terenow zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej (MW/MN),

— tereny zabudowy ustugowej (U),

— teren drogi gléwnej ruchu przyspieszonego kdGP.2.2,

— teren trasy tramwajowej poza uktadem podstawowym (kdt.2).
W trakcie procedury formalno-prawnej opracowania planu miejscowego 11 lipca 2023 r.
weszlo w zycie ,,Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Poznania” przyjete uchwata Nr LXXXVIIl/1670/VIII/2023 Rady Miasta Poznania.
Obowigzujace Studium, dla obszaru objetego opracowaniem przyjeto nastepujace ustalenia:

— tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW),

— tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN),

— tereny parkow i inne tereny zieleni urzadzonej (ZP),

— tereny transportu zbiorowego, kierunkowe trasy tramwajowe, poza drogowym uktadem

podstawowym (kt),

— teren drogi gléwnej ruchu przyspieszonego (kdGP),

— teren drogi gtownej (kdG).
Ustalenia planu pozostajg zgodne z obowigzujgcym studium i nie naruszajg jego zapisow,
a takze umozliwiajg realizowanie glownych zatozen polityki przestrzennej miasta. Okreslona
w studium wysoko$¢ zabudowy wyznaczona zostala w celu ksztalttowania przecigtnej
wysoko$ci zabudowy na danym terenie, przy czym na etapie sporzadzania plandéw
miejscowych, w wyniku przeprowadzonych analiz przestrzennych, wysoko$¢ zabudowy moze
by¢ lokalnie obnizona lub podwyzszona.
Sporzadzenie planu miejscowego pozostaje w zgodzie z wynikami ,,Analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Poznania”, bedacej zatacznikiem do uchwaty

w sprawie aktualnos$ci Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego



miasta Poznania oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (Uchwata Nr
XCVIII/1894/ VIII/2024 Rady Miasta Poznania z dnia 5 marca 2024 r.). Analiza ta,
w propozycjach do wieloletniego programu sporzadzania planow miejscowych podkresla, ze
nalezy dazy¢ do uchwalenia mozliwie najwi¢kszej ilosci sporzadzanych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, do ktérych opracowania juz przystgpiono, przy
uwzglednieniu skutkow finansowych uchwalenia planow, w kontek$cie mozliwosci
finansowych Miasta

Obszar planu obejmuje tereny o utrwalonej strukturze urbanistycznej, na ktérg skladajg sie
budynki tworzace czytelne kwartaly zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej uzupetnionej zabudowa uslugows, w tym uslug oswiaty.
W granicach obszaru objetego opracowaniem wyrdzni¢ mozna dwie niezaleznie pod wzgledem
komunikacyjnym struktury urbanistyczne, ktore sa przedzielone doling cieku Wierzbak.
W poélnocnej czgsci wspomnianej struktury urbanistycznej wystepuje uktad zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej sredniowysokiej, ktory od potudnia jest domknigty wysokimi
budynkami mieszkaniowymi wielorodzinnymi. Od zachodu towarzyszy jej zabudowa ustug
o$wiaty, natomiast od wschodu uzupetniona jest o niskg zabudowe ustugowa. W drugiej czesci
struktury urbanistycznej dominuje wysoka zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, ktorej od
wschodu towarzyszy zabudowa ustug o$wiaty oraz ustug kultury. Natomiast w potudniowe;j
czesci omawiane] struktury wystepuja budynki o funkeji ustug nauki 1 szkolnictwa wyzszego
oraz dwa kwartaly zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej. Ten urbanistyczny uktad
uzupetniony jest zabudowa ustugowa, zlokalizowang wzdluz drég dojazdowych. Pomigdzy
dwoma strukturami przebiega dolina cieku Wierzbak, gdzie wystepuje nieuporzadkowana
zielen oraz zlokalizowana jest substandardowa zabudowa garazowa.

. W planie wyznaczono: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), tereny
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW), teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej lub zabudowy ustugowej (MW/U), tereny zabudowy ustugowej ustug oswiaty
(UO), teren zabudowy ustugowej ustug nauki 1 szkolnictwa wyzszego (UN), tereny zabudowy
ustugowej (U) oraz tereny zieleni urzadzonej (ZP). Tereny ukladu komunikacyjnego: droga
publiczna klasy gtownej ruchu przyspieszonego (KD-GP), droga lokalna (KD-L), drogi

dojazdowe (KD-D) oraz drogi wewngtrzne (KDW). Ponadto w projekcie planu wyznaczono
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teren transportu publicznego (ktp), tereny publicznych ciggdw pieszych (kxr), tereny drog
wewngtrznych i parkingdw (KDW, KDWpp).

Projekt planu w pdinocnej czgéci wyznacza teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;
o niskiej powierzchni zabudowy nieprzekraczajacym 20% 1 wysokosci do 18 m (IMW). W jej
bezposrednim sgsiedztwie wyznacza zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng o wysokosci do
38 m (2MW). Zabudowe¢ mieszkaniowa otaczajg budynki ustugowe oraz budynki ushug
o$wiaty o wysokosci do 15 i udziale powierzchni zabudowy nieprzekraczajacym 40% (1-3U,
1UO). W potudniowej czegsci planu wyznaczono wysokg zabudowe wielorodzinna o wysokos$ci
do 40 m iudziale powierzchni zabudowy nie przekraczajacym 30% (4-9MW). Pomigdzy
zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng wyznaczono zabudowe uslugowa do dwoéch
kondygnacji nadziemnych (4-9U). Ponadto zgodnie z istniejacym zagospodarowaniem
wyznaczono zabudowg ustug o§wiaty o wysokosci do 25 m (20U) wraz z towarzyszacym jej
skwerem zieleni (2ZP) oraz teren ustug kultury 1 o§wiaty o maksymalnej wysokosci 13 m (9U)
i udziale powierzchni zabudowy do 40%. W potludniowej czgsci obszaru planu wprowadzono
teren zabudowy ustug nauki i szkolnictwa wyzszego (UN) o powierzchni zabudowy do 40%,
na ktorym wyznaczono stref¢ podwyzszonej zabudowy do 22 m. Czytelny uktad
urbanistycznych domyka niska zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,
blizniacza oraz szeregowa. W $rodkowej czeSci projektu planu, na obszarze doliny ceku
wodnego Wierzbak, ustalono teren zieleni urzadzonej (1ZP). Dopuszczono réwniez mozliwos$¢
lokalizacji urzadzen sportowo-rekreacyjnych, placow zabaw, wybiegoéw dla psow, zbiornikéw
retencyjnych, urzadzen wodnych, budowli hydrotechnicznych oraz odkrycie skanalizowanego
cieku Wierzbak. Zapisy te umozliwig zachowanie istniejacej zieleni, czgsciowq renaturalizacje
cieku wodnego, likwidacje substandardowej zabudowy garazowej, uporzadkowanie tego
obszaru 1 realizacj¢ ogdlnodostgpnego parku miejskiego, w ramach ktérego moga by¢
realizowane funkcje sportowo-rekreacyjne. W sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej wyznaczono tereny parkingéw z mozliwoscig lokalizacji naziemnych miejsc
postojowych oraz realizacji czterokondygnacyjnych garazy. Ponadto pomigdzy istniejgca
zabudowa mieszkaniowg 1 ustugowa wyznaczono strefy zielni, szpalery drzew oraz wskazano
drzewa chronione planem.

Do planu wprowadzono liczne ustalenia majace na celu ochrong i ksztattowanie krajobrazu

oraz zachowanie waloréw przyrodniczych i fadu przestrzennego. Plan wyznacza strefy zieleni,
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w ramach ktorych ustala zagospodarowanie skupiskami drzew i krzewow, wraz z pozostatymi
sktadnikami szaty ros$linnej. Wskazuje drzewa chronione planem oraz orientacyjna lokalizacj¢
rzedéw drzew w pasach drogowych i na terenach przeznaczonych pod zabudowe. Plan
dopuszcza tez lokalizacje ciggdéw pieszych 1 rowerowych, wyznacza przej$cia bramowe
utatwiajagce komunikacje piesza oraz okresla szczegdtowo linie zabudowy oraz nakaz
zapewnienia na dziatce budowlanej stanowisk postojowych dla samochodéw osobowych.
Podczas opracowywania planu uwzgledniono interes publiczny 1 interes wtascicieli
poszczegbdlnych nieruchomosci. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna lub uslugowa
zlokalizowana jest na dziatkach nalezacych do oséb fizycznych 1 spotek handlowych. Tereny
przeznaczone pod ustugi oraz drogi publiczne znajduja si¢ na dziatkach stanowigcych wlasnosé
Skarbu Panstwa oraz Miasta Poznania.

Ustalenia planu uwzgledniajg istniejaca sie¢ drogowa, umozliwiajac wlasciwe rozprowadzenie
ruchu kotowego oraz zapewniaja dostep do publicznego transportu zbiorowego, w tym trasy
tramwajowej.

Plan, kontynuujac przyjete zatozenia w studium, zachowuje wymogi tadu przestrzennego,
w tym urbanistyki i architektury, poprzez szczegdélowe okreslenie zasad zagospodarowania
poszczegblnych terendow, jednoznaczne wyznaczenie linii rozgraniczajacych, linii zabudowy
oraz parametrow zabudowy. Przyjety sposob zagospodarowania zachowuje i1 podkresla walory
architektoniczne 1 krajobrazowe obszaru oraz zachowuje istniejagce funkcje 1 sposoby
zagospodarowania z charakterystyczng struktura zabudowy, ukladem komunikacyjnym
1 towarzyszacg zielenig. Plan bedzie mial bezposredni wptyw na poprawe jakos$ci przestrzeni,
a w rezultacie na ochron¢ zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 imienia.

Przyjete w planie rozwigzania uwzgledniaja wymogi efektywnego gospodarowania
przestrzenia oraz jej walory ekonomiczne poprzez wykorzystanie funkcjonujacego
w otaczajacych drogach publicznych transportu zbiorowego jako podstawowego S$rodka
transportu. Ponadto wyznaczone w planie drogi, dopuszczone ciggi piesze lub rowerowe oraz
obowigzkowe przej$cia bramowe zapewnia¢ beda tatwiejsze przemieszczanie si¢ pieszych
1 rowerzystow.

W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkdw oraz dobr kultury wspotczesnej
w planie ustalono ochron¢ budynkéw chronionych planem, w tym wpisanych do gminnej

ewidencji zabytkow, wskazanych na rysunku planu, poprzez zachowanie elewacji frontowej
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budynku, kata nachylenia potaci dachowych, kompozycji elewacji oraz historycznego detalu
architektonicznego, z dopuszczeniem rozbudowy, nadbudowy, przebudowy tych budynkow
zgodnie z ustaleniami planu. Ponadto ustalono zachowanie istniejacych kapliczek

W planie ustalono zasady ochrony s$rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego. Na
obszarze doliny cieku wodnego Wierzbak oraz w miejscu istniejgcego skweru ustalono tereny
zieleni urzadzonej. Pomiedzy zabudowa plan wyznacza strefy zieleni, ktére moga by¢
zagospodarowanie skupiskami drzew i krzewow, wraz z pozostalymi skladnikami szaty
roslinnej, z dopuszczeniem lokalizacji urzadzen sportowo-rekreacyjnych, boisk, placéw zabaw
oraz wybiegow dla psoéw. Korzystny wptyw na ksztaltowanie lokalnego srodowiska beda miaty
ustalenia dotyczace zagospodarowania wod opadowych 1 roztopowych, zachowania
istniejgcych drzew (w przypadku kolizji z planowang infrastrukturg lub zabudowa
dopuszczono ich przesadzenie lub usunigcie z obowigzkiem wprowadzenia nowych nasadzen),
zagospodarowania zielenig wszystkich powierzchni wolnych od utwardzenia, dopuszczenia
lokalizacji obiektow iurzadzen (w tym: rowow infiltracyjnych, drenazy rozsaczajacych,
rowow 1 niecek retencyjnych, ogrodow deszczowych, stawdéw hydrofitowych, studni
chlonnych, zielonych dachéw 1 $cian, zbiornikoéw retencyjnych), a takze dopuszczenia
zastosowania nawierzchni przepuszczalnych. Ponadto plan zakazuje lokalizacji przedsigwzigc
mogacych zawsze lub potencjalnie znaczaco oddzialywaé na S$rodowisko, z wyjatkiem
przedsiewzie¢ dopuszczonych ustaleniami planu oraz inwestycji celu publicznego z zakresu
tacznosci publiczne;j.

W zakresie ochrony zdrowia oraz bezpieczefstwa ludzi i mienia plan umozliwia przebudowe
istniejgcych drog oraz ustala realizacje nowych pasoOw drogowych, a w zakresie ksztaltowania
komfortu akustycznego zapewnienie dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku
1 w budynkach. Ponadto plan dopuszcza roboty budowlane w zakresie sieci infrastruktury
technicznej, tym samym zapewnia dost¢p m.in. do sieci: wodociggowej, energetycznej oraz
kanalizacji sanitarnej. W planie wyznaczono tereny zielnie urzadzonej, strefy zieleni oraz
okreslono wysoki udzial powierzchni biologicznie czynnej. Zapewni to odpowiedni dostep do
terenow rekreacyjnych, zmniejszy intensywno$¢ zabudowy oraz poprawi jako$¢ powietrza
poprzez dogodne warunki przewietrzania.

Plan wprowadza ustalenia zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania poprzez zapisy

wyznaczajace parametry obiektow budowlanych, minimalizujgce bariery architektoniczne
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umozliwiajgce oraz utatwiajgce dostep dla osob ze szczegdlnymi potrzebami. W miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego uwzgledniono potrzeby oséb ze szczegdlnymi
potrzebami poprzez spelnienie wymogoéw okreslonych w zarzadzeniu Nr 817/2018/P
Prezydenta Miasta Poznania z 14 listopada 2018 r. w sprawie stosowania Standardow
Dostepnosci dla Miasta Poznania.

Na obszarze objetym planem nie wystapily szczegdlne potrzeby w zakresie obronnosci
1 bezpieczenstwa panstwa oraz okreslania szczegdlowych zasad i warunkéw scalania oraz
podziatu nieruchomosci. Plan umozliwia wtdrne podziaty nieruchomosci, a przyjete ustalenia,
w tym wyznaczone linie rozgraniczajace terendOw czy tez nieprzekraczalne linie zabudowy,
gwarantujg przeprowadzenie ewentualnych wtérnych podzialdéw w sposob wilasciwy. Nie
zajdzie zatem sytuacja przypadkowych nowych podziatéw, wymagajacych zastosowania
wyprzedzajaco procedury scalenia.

W ramach udzialu spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym, po przystapieniu do
sporzadzenia planu w ustawowym terminie, tj. od 30 wrze$nia 2021 r. do 22 pazdziernika 2021
1., zebrane zostaty wnioski do planu. W ramach konsultacji spotecznych, poszerzajacych udziat
spoteczenstwa w procedurze planistycznej, w czasie opracowywania projektu planu
zorganizowano dwa spotkania z mieszkancami. W trakcie zbierania wnioskow oraz konsultacji
spotecznych mieszkancy wyrazili potrzebe zachowania terenow zieleni, przeznaczenia terenu
doliny cieku Wierzbak pod park z mozliwoscia lokalizacji placéw zabaw, boisk sportowych
oraz likwidacja substandardowej zabudowy garazowej. Ponadto rozwigzanie problemu dostgpu
do uktadu komunikacyjnego oraz zapewnienie lokalizacji miejsc postojowych. Mieszkancy
rowniez zglaszali obawy dotyczace mozliwosci powstania nowej zabudowy, ktora umniejszy
tereny zieleni. Wszystkie zglaszane kwestie, otrzymane wnioski 1 opinie zostaly
przeanalizowane i odpowiednio uwzglednione.

Na kolejnych etapach procedury planistycznej zachowano jawnos¢ i transparentnos$¢ dziatan.
Kazdy zainteresowany miat prawo wgladu do sporzadzanego projektu planu oraz otrzymania
informacji ustnych od cztonkéw zespotu projektowego, a takze wypiséw 1 wyrysoéw z projektu
w wersji papierowej lub elektroniczne;.

W ramach procedury planistycznej sporzadzone zostaly ,Prognoza oddzialywania na
srodowisko” oraz ,Prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu”. ,,Prognoza

oddziatywania na S$rodowisko” szczegdélowo opisuje istniejagce komponenty Srodowiska



przyrodniczego, ich stan ilosciowy i jakosciowy, a takze prognozowany wptyw ustalen planu
na poszczegolne elementy srodowiska. Natomiast ,,Prognoza skutkow finansowych uchwalenia
planu” w zakresie wplywu na finanse publiczne, w tym budzet gminy, wykazata w okresie 10-
letnim ujemny wynik finansowy przedsiewzigcia na poziomie ok. 5 200 000 zt. Gléwnym
kosztem zwigzanym z realizacja planu miejscowego bedzie wykup terenéw pod cele publiczne,

budowa uktadu komunikacyjnego oraz urzadzenie i utrzymanie terenu zieleni.



