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UZASADNIENIE 

DO PROJEKTU UCHWAŁY 

RADY MIASTA POZNANIA 

  

 

 

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Osiedle 

Rzeczypospolitej” w Poznaniu. 

 

1. Obszar objęty opracowaniem zajmuje powierzchnię około 19,5 ha i położony jest 

w południowo-wschodniej części Poznania, w dzielnicy mieszkaniowej Rataje. Plan obejmuje 

osiedle Rzeczypospolitej wraz z częścią ul. L. Zamenhofa. Teren od zachodu graniczy z planem 

„Osiedle Piastowskie” w Poznaniu, a z pozostałych stron, w większości, z planem „RATAJE – 

PARK” w Poznaniu oraz planem „RATAJE – PARK II” w Poznaniu, natomiast od 

południowego zachodu, we fragmencie, z opracowywanym planem w rejonie ulicy Rataje 

w Poznaniu. 

2. Teren jest niemal w całości zagospodarowany. Przedmiotem ustaleń planu jest osiedle 

Rzeczypospolitej, będące modernistycznym założeniem urbanistycznym, zrealizowanym na 

podstawie planu szczegółowego z 1963 r. oraz późniejszego planu realizacyjnego. Osiedle 

wyróżnia jednorodny charakter struktury przestrzennej. Dominują tutaj budynki 

pięciokondygnacyjne. W miejscach najbardziej charakterystycznych wzniesiono natomiast trzy 

budynki osiemnastopiętrowe, podkreślające, wraz z innymi wieżowcami zrealizowanymi 

w tym rejonie Rataj, oś fragmentu II ramy komunikacyjnej, który stanowi ul. L. Zamenhofa. 

Osiedle ma bardzo dobry dostęp do infrastruktury społecznej, gdyż w jego granicach 

zlokalizowane są: dwa przedszkola, zespół żłobków, szkoła podstawowa, ośrodek zdrowia oraz 

liceum ogólnokształcące. Uzupełnienie dla zabudowy mieszkaniowej stanowią ponadto: niskie 

budynki usługowe, w tym handlowe, zgrupowane w dwa lokalne centra usług, tereny zieleni 

urządzonej oraz naziemne parkingi. Całe założenie urbanistyczne obsługiwane jest poprzez 

istniejący wewnątrzosiedlowy układ drogowy włączony do ul. L. Zamenhofa i ul. Kruczej. 

Obszar objęty planem graniczy od południa, północy i wschodu z terenami zieleni, 

wchodzącymi w skład parku Rataje, przez co ma dogodne połączenia piesze i rowerowe 

z terenami nadwarciańskimi i z Jez. Maltańskim. 



3. Sporządzenie planu zainicjowane zostało uchwałą Nr LXXXVII/1609/VIII/2023 Rady 

Miasta Poznania z dnia 30 czerwca 2023 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Osiedle Rzeczypospolitej” 

w Poznaniu. Przystąpienie do jego opracowania zainicjowane zostało wnioskami: radnych 

Miasta Poznania, przedstawicieli mieszkańców os. Rzeczypospolitej i os. Jagiellońskiego oraz 

Spółdzielni Mieszkaniowej „Osiedle Młodych”.  

Celem przystąpienia do planu była ochrona osiedla przed niekontrolowanym dogęszczaniem 

zabudową mieszkaniową, do którego mogło dojść na skutek zmiany sposobu użytkowania 

i zagospodarowania części budynków usługowych. 

4. Ustalenia planu wpisują się w „Strategię Rozwoju Miasta Poznania 2020+” (uchwała Nr 

XLI/708/VII/2017 Rady Miasta Poznania z 24 stycznia 2017 r.). Wizja Miasta określa, iż 

„Poznań w 2030 roku jest wielopokoleniową wspólnotą ludzi zamieszkujących zielone, 

przyjazne i dobrze skomunikowane osiedla”. Jednym z celów szczegółowych Strategii jest: 

zapewnienie mieszkańcom wysokiej jakości życia w ramach osiedli posiadających własny, 

wyjątkowy charakter, a także uczynienie Poznania „zielonym”, ekomobilnym miastem, które 

posiada łatwo dostępne dla wszystkich tereny zieleni oraz przyjazny dla środowiska 

zrównoważony transport. 

5. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego „Osiedle Rzeczypospolitej” w Poznaniu 

sporządzono zgodnie z ustaleniami „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego miasta Poznania” (uchwała Nr LXXXVIII/1670/VIII/2023 Rady Miasta 

Poznania z dnia 11 lipca 2023 r.), które w kierunkach przeznaczenia określa przedmiotowy 

obszar w dominującej części jako: MW, tj. teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, 

a w mniejszych fragmentach jako ZP, tj. teren o specjalnych warunkach zabudowy 

i zagospodarowania – teren zieleni – parki i inne tereny zieleni urządzonej oraz kdGP2, tj. drogę 

główną ruchu przyspieszonego. Na terenach MW wskazano wiodący kierunek przeznaczenia – 

zabudowę mieszkaniową wielorodzinną, dopuszczając jako uzupełniający między innymi: 

zabudowę usługową towarzyszącą zabudowie mieszkaniowej, zieleń, tereny sportu i rekreacji, 

tereny komunikacji i infrastruktury technicznej. Z kolei na terenach ZP określono wiodący 

kierunek przeznaczenia pod zieleń urządzoną, uzupełniający zaś między innymi pod: zabudowę 

usługową o funkcji gastronomicznej, sportowo-rekreacyjnej, rozrywki, wraz z dodatkowymi 

elementami: toaletami publicznymi, wybiegami dla psów, a także pod infrastrukturę 

techniczną. 



Studium wyznacza również przebieg torowiska kierunkowej trasy tramwajowej oraz 

orientacyjną lokalizację łącznika zieleni. Natomiast w rejonie skrzyżowania ulic Jastrzębiej 

i Wyzwolenia wskazano istniejące lokalne centrum usługowe. 

6. Sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Osiedle 

Rzeczypospolitej” w Poznaniu jest zgodne 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 liczby sporządzanych miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego, do których opracowania już przystąpiono, przy uwzględnieniu skutków 

finansowych uchwalenia planów, w kontekście możliwości finansowych Miasta Poznania. 

7. Osiedle Rzeczypospolitej położone jest na obszarze o w pełni wykształconej zwartej 

strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Projekt planu utrzymuje obecną strukturę osiedla, 

z dominującym udziałem terenów zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, które uzupełnione 

zostały terenami gwarantującymi prawidłowe funkcjonowanie dużego osiedla 

mieszkaniowego, tj.: o funkcji usługowej, w tym oświatowej, handlowej, usług zdrowia, zieleni 

urządzonej, a także komunikacji i infrastruktury. Jednocześnie nie dopuszcza do intensyfikacji 

zabudowy oraz dogęszczenia zabudową mieszkaniową zakończonego przestrzennie, 

modernistycznego założenia urbanistycznego. 

W związku z powyższym w planie usankcjonowano przeznaczenie ośmiu terenów pod 

zabudowę mieszkaniową wielorodzinną (MW) o wysokości budynków 5 lub 18 kondygnacji. 

Wyodrębniono również tereny istniejących obiektów użyteczności publicznej, w tym: 

placówek oświatowych (UE), zespołu żłobków i ośrodka zdrowia (UZ). W celu zapewnienia 

mieszkańcom os. Rzeczypospolitej i osiedli sąsiednich łatwego dostępu do usług 

podstawowych wyznaczono pięć terenów usług (U), umożliwiając na części z nich zwiększenie 

intensywności zabudowy. Najistotniejszym obszarem dla rozwoju usług jest rejon 

skrzyżowania ul. Jastrzębiej i Wyzwolenia, wskazany w Studium jako lokalne centrum 

usługowe do pozostawienia.  

Ze względu na występowanie intensywnej zabudowy wielorodzinnej, liczne placówki 

oświatowe oraz na wnioski, między innymi Spółdzielni Mieszkaniowej „Osiedle Młodych”, 

wyznaczono nowy teren (US-ZP) pomiędzy Szkołą Podstawową nr 20 a X Liceum 

Ogólnokształcącym. Umożliwiono na nim realizację sportowo-rekreacyjnych obiektów 



budowlanych, jak np. pływalnia, hala sportowa. Alternatywnie dopuszczono tam lokalizację 

skweru, zieleńca lub parku, w powiązaniu z sąsiadującym parkiem Rataje. Zachowano również 

pozostałe tereny zieleni urządzonej (ZP), z dopuszczeniem, na części z nich: niekubaturowych 

budowli sportowych, urządzeń rekreacji plenerowej, boisk, placów zabaw i wybiegów dla 

zwierząt. 

W celu zapobieżeniu charakterystycznego dla większości osiedli ratajskich deficytu miejsc 

postojowych, w centralnej części osiedla, w ramach istniejącego parkingu naziemnego 

dopuszczono realizację trzykondygnacyjnego garażu wielopoziomowego z usługami 

w parterze (teren KOP-KOG). Ponadto, wyodrębniając tereny KOP, usankcjonowano 

istaniejące parkingi naziemne. 

Plan zachowuje również istniejący układ komunikacyjny, złożony z dróg wewnętrznych (KR) 

i publicznych (KDD), obsługujących istniejącą zabudowę mieszkaniową wielorodzinną 

i usługową. Wyodrębniono także najistotniejsze przejścia piesze (KPP) oraz ciągi piesze 

i rowerowe. 

W związku z tym plan miejscowy jest w pełni zgodny z polityką przestrzenną Miasta, 

wyrażoną w Studium. 

Zaproponowane w planie nowe elementy zagospodarowania uwzględniają wymogi ładu 

przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenią oraz jej walory ekonomiczne. 

Lokalizacja zabudowy mieszkaniowej na os. Rzeczypospolitej umożliwia obecnym 

i przyszłym mieszkańcom maksymalne wykorzystanie funkcjonującego w ul. L. Zamenhofa 

(teren KDR) transportu zbiorowego (autobusowego i tramwajowego) jako podstawowego 

środka transportu. Ponadto wyznaczone w planie drogi osiedlowe, przejścia i ciągi piesze 

i rowerowe oraz strefy zieleni osiedlowej zapewniają i zapewniać będą łatwe przemieszczanie 

się pieszych i rowerzystów. 

Zasady uniwersalnego projektowania zostały uwzględnione przy ustalaniu docelowej 

szerokości i przebiegu dróg osiedlowych, umożliwiających wykonanie chodników, 

wydzielaniu osobnych terenów komunikacji pieszej, wyznaczaniu ciągów pieszych oraz 

określaniu parametrów obiektów budowlanych minimalizujących bariery architektoniczne. 

W planie wzięto pod uwagę osoby ze szczególnymi potrzebami, spełniając wymogi określone 

w zarządzeniu Nr 817/2018/P Prezydenta Miasta Poznania z 14 listopada 2018 r. w sprawie 

stosowania Standardów Dostępności dla Miasta Poznania. 

Rozważając możliwości i zasadność przeprowadzenia procedury scaleń i podziałów 

nieruchomości na obszarze objętym planem, wzięto pod uwagę, iż os. Rzeczypospolitej zostało 

zrealizowane jako osiedle modernistyczne w swojej docelowej strukturze funkcjonalno-



przestrzennej, na podstawie planu realizacyjnego. Miejscowy plan zagospodarowania 

przestrzennego „Osiedle Rzeczypospolitej” w Poznaniu ma przede wszystkim służyć ochronie 

tego modernistycznego założenia urbanistycznego. W tym celu określono nieprzekraczalne 

linie zabudowy w sposób uniemożliwiający lokalizację nowych budynków mieszkalnych, 

wyznaczono strefy zieleni osiedlowej, w których zakazano lokalizacji stanowisk postojowych 

dla samochodów, oraz wytyczono istniejący, docelowy układ komunikacyjny. Ustalenie zasad 

i warunków scalenia i podziału nieruchomości wprowadzałoby możliwość zmiany ustalonego 

układu przestrzennego, co jest sprzeczne z intencją planu. W związku z powyższym uznano, że 

nie ma potrzeby dla ustalenia szczegółowych zasad i warunków scalania i podziału 

nieruchomości objętych planem miejscowym. 

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

Uwzględniając walory architektoniczne i krajobrazowe, dla terenów przeznaczonych do 

zabudowy określono szczegółowe parametry i wskaźniki zabudowy i zagospodarowania, 

mające na celu optymalne kształtowanie ładu przestrzennego skończonego urbanistycznie 

osiedla modernistycznego. Plan w sposób szczegółowy wyznaczył również strefy zieleni 

osiedlowej oraz ograniczenia i zasady lokalizacji elementów dysharmonizujących przestrzeń, 

takich jak: tymczasowe obiekty budowlane, wolno stojące garaże oraz napowietrzne sieci 

infrastruktury technicznej.  

9. Teren objęty planem położony jest poza obszarami cennymi przyrodniczo, w tym terenami 

chronionych gruntów rolnych lub leśnych. Nie występują tutaj również obszary ani obiekty 

wpisane do rejestru zabytków, ujęte w gminnej ewidencji zabytków, czy objęte strefami 

ochrony konserwatorskiej. W planie uznano natomiast za dobra kultury współczesnej dwie 

rzeźby pochodzące z lat 70. XX („W tańcu” K. Spisak- Madejczyk z 1979 r. oraz „Lot" J. 

Sobocińskiego z 1981 r.). W celu ochrony wolno stojących rzeźb wskazano je na rysunku planu 

oraz ustalono ich zachowanie, z dopuszczeniem przeniesienia na inne tereny w granicy planu.  

10. W planie uwzględniono również wymagania ochrony środowiska, ochrony zdrowia oraz 

bezpieczeństwa ludzi i mienia. W tym zakresie wprowadzono: 

1) pięć terenów zieleni urządzonej (ZP), na których ustalono m.in. zakaz lokalizacji budynków 

oraz stanowisk postojowych dla samochodów; 

2) na części terenów przeznaczonych do zabudowy (MW, UZ) strefy zieleni osiedlowej, 

rozumiane jako obszary zagospodarowane zielenią, w szczególności drzewami i krzewami, 

wraz z dojściami do budynków, obiektami małej architektury oraz plenerowymi obiektami 

sportowo-rekreacyjnymi; 



3) obligatoryjne nasadzenia rzędów drzew na części terenów ZP, KOP i KOP-KOG, a także 

zachowanie lub uzupełnienie drzew na terenach dróg oraz na terenach: MW, UE i UZ; 

4) optymalny udział powierzchni biologicznie czynnych na terenach przeznaczonych do 

zabudowy oraz zagospodarowanie zielenią wszystkich powierzchni wolnych od utwardzenia; 

5) wymagania dotyczące zachowania odpowiedniego komfortu akustycznego; 

6) zasady retencji i zagospodarowania wód opadowych i roztopowych dla poszczególnych 

terenów; 

7) zakaz stosowania pieców i trzonów kuchennych na paliwo stałe na terenach usług (U); 

8) zakaz lokalizacji przedsięwzięć mogących zawsze lub potencjalnie znacząco oddziaływać 

na środowisko, z wyjątkiem dopuszczonych pozostałymi ustaleniami planu oraz inwestycji celu 

publicznego. 

Powyższe ustalenia będą miały wpływ nie tylko na zmniejszenie ryzyka zanieczyszczenia 

środowiska, ale także zapewnią właściwą ochronę zdrowia mieszkańców i użytkowników tej 

części miasta. 

11. Plan uwzględnia również potrzeby dotyczące rozwoju infrastruktury technicznej. Biorąc to 

pod uwagę, dopuszczono roboty budowlane w zakresie sieci infrastruktury technicznej, 

a w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej 

ustalono powiązanie sieci infrastruktury technicznej z układem zewnętrznym oraz zapewnienie 

dostępu do sieci. Cały obszar objęty planem jest w pełni uzbrojony, między innymi w sieć 

wodociągową, która jest w stanie zapewnić mieszkańcom osiedla zaopatrzenie w odpowiednią 

ilość i jakość wody.  

Dodatkowo, w celu ochrony istniejących sieci infrastruktury technicznej przed zniszczeniem, 

ustalono uwzględnienie w zagospodarowaniu wymagań i ograniczeń wynikających 

z przebiegu istniejących i projektowanych sieci, w tym wskazanych na rysunku planu: 

magistrali wodociągowej, kolektora sanitarnego i deszczowego oraz magistrali ciepłowniczej. 

12. Uwzględniając potrzeby w zakresie obronności i bezpieczeństwa państwa, w planie 

miejscowym wzięto pod uwagę ograniczenia wysokości nowej zabudowy wynikające 

z położenia w zasięgu powierzchni ograniczających przeszkody dla lotniska Poznań - Ławica. 

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

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

szczegółowo opisuje istniejące elementy środowiska przyrodniczego, ich stan ilościowy 

i jakościowy, a także prognozowany wpływ ustaleń planu na poszczególne komponenty 

środowiska. Wykazała ona brak negatywnego oddziaływania skutków realizacji planu na 

środowisko przyrodnicze.   



Zgodnie z „Prognozą skutków finansowych uchwalenia planu”, w zakresie wpływu na finanse 

publiczne, w tym budżet gminy, wykonana analiza wykazała ujemny wynik finansowy 

przedsięwzięcia na poziomie około 460 tys. zł, wynikający przede wszystkim z  rozbudowy ul. 

L. Zamenhofa (KDR) o dodatkowe elementy zagospodarowania pasa drogowego. Dochodem 

dla Miasta może być natomiast potencjalny wzrost podatku od powierzchni użytkowej nowych 

budynków usługowych. 

14. W ramach konsultacji społecznych, zapewniających udział społeczeństwa w procedurze 

planistycznej, zorganizowano dwa spotkania z mieszkańcami, z przedstawicielami Rady 

Osiedla Rataje, jak również z innymi zainteresowanymi stronami. Na pierwszych konsultacjach 

7 września 2023 r. przedstawiono uwarunkowania i założenia do projektu planu oraz zebrano 

sugestie dotyczące jego obszaru. Następnie w ustawowym terminie, tj. od 8 do 29 września 

2023 r., zebrano wnioski do planu. Dotyczyły przede wszystkim przeznaczenia i wysokości 

zabudowy na terenie usługowym, na którym znajduje się m.in. piekarnia, zachowania terenów 

zieleni oraz lokalizacji parkingów, w tym wielokondygnacyjnych. Niektóre zawierały 

szczegółowe wytyczne w zakresie funkcji poszczególnych działek. Na podstawie wniosków 

i analiz funkcjonalno-przestrzennych sporządzono projekt planu miejscowego. Następnie 

przeprowadzono drugie konsultacje społeczne. Spotkanie konsultacyjne, na którym 

szczegółowo omówiono wszystkie założenia projektowe i rozwiązania ustalone w projekcie 

planu, odbyło się 29 lutego 2024 r. W trakcie drugich konsultacji społecznych wpłynęlo ponad 

40 pism z opiniami od zainteresowanych podmiotów. Opinie dotyczyły przede wszystkim 

dwóch kwestii. Pierwsza była związana z terenem 1U, na którym znajduje się budynek 

usługowy dwukondygnacyjny, mieszczący m.in. piekarnię. Część zgłaszanych postulatów 

dotyczyła zwiększenia parametrów zabudowy, w szczególności wysokości budynków, a także 

dopuszczenia funkcji mieszkaniowej. Głosy przeciwne domagały się pozostawienia 

istniejącego budynku, bez możliwości jego nadbudowy i zmiany funkcji na mieszkaniową lub 

inną usługową, uciążliwą dla otoczenia. Drugą istotną kwestią wyrażoną w opiniach było 

dopuszczenie na terenie zieleni urządzonej pomiędzy szkołą podstawową a liceum zabudowy 

o charakterze sportowo-rekreacyjnym. Ostatecznie Prezydent zdecydował o niewprowadzaniu 

żadnych zmian w projekcie planu na terenie 1U oraz o zmianie funkcji terenu pomiędzy 

placówkami oświatowymi z zieleni urządzonej na teren usług sportu i rekreacji lub zieleni 

urządzonej (US-ZP), na którym dopuszczono realizację sportowo-rekreacyjnych obiektów 

budowlanych o wysokości do 2 kondygnacji i nie więcej niż 12 m. 



W trakcie trwania procedury planistycznej, na każdym jej etapie, zainteresowani mogli 

wystąpić o wypis i wyrys z projektu planu, a także sposób rozstrzygnięcia wniosków bądź 

uwag. 

15. W granicach planu największy udział w strukturze własności nieruchomości stanowi 

użytkowanie wieczyste Spółdzielni Mieszkaniowej „Osiedle Młodych” oraz własność Miasta 

Poznania, w zarządzie innych jednostek. Ustalając przeznaczenie terenu i określając 

potencjalny sposób zagospodarowania i korzystania z terenu, ważono interes publiczny 

i interesy prywatne, a także brano pod uwagę analizy ekonomiczne, środowiskowe i społeczne. 

16. Projekt planu, stosownie do wymogów ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym, a także zgodnie z przepisami odrębnymi, uzyskał 

właściwe opinie i uzgodnienia, w wyniku których wprowadzono do niego niezbędne zmiany. 

Następnie wraz z „Prognozą oddziaływania na środowisko” został wyłożony do publicznego 

wglądu w terminie od 15 listopada do 6 grudnia 2024 r. i poddany dyskusji publicznej, która 

odbyła się 21 listopada 2024 r. Na tym etapie projekt planu miejscowego udostępniono również 

na stronie internetowej Miejskiej Pracowni Urbanistycznej – www.mpu.pl. W ustawowym 

terminie, tj. do 20 grudnia 2024 r., wpłynęło 11 pism z uwagami, które dotyczyły przede 

wszystkim terenów 1U i 4U oraz kwestii komunikacyjnych i infrastrukturalnych. W trakcie 

zbierania uwag wpłynęły również pisma wyrażające pozytywne opinie dotyczące rozwiązań 

zaproponowanych w projekcie planu, w tym uchwała Rady Osiedla Rataje, akceptujące projekt 

bez zmian. Prezydent Miasta Poznania 9 stycznia 2025 r. rozstrzygnął o uwzględnieniu części 

uwagi, biorąc pod uwagę racjonalne gospodarowanie przestrzenią oraz ważąc interes publiczny 

i interesy prywatne. Uwzględnienie części uwag nie wymagało ponowienia procedury 

planistycznej. 

17. Sporządzenie i uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Osiedle 

Rzeczypospolitej” w Poznaniu pozwoli na zachowanie i ochronę skończonej struktury 

urbanistycznej modernistycznego osiedla oraz zapobiegnie niekontrolowanemu dogęszczaniu 

go zabudową mieszkaniową. Zapewni również ochronę terenów zieleni, w tym zieleni 

osiedlowej. Wejście w życie planu miejscowego, z zastosowaniem procedury przewidzianej 

ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stworzy podstawę prawną do 

wydawania decyzji administracyjnych zgodnie z planem. 

W związku z powyższym podjęcie uchwały jest uzasadnione. 

 

 

http://www.mpu.pl/


na sesji RMP referuje: Dyrektor Miejskiej Pracowni Urbanistycznej Marek Wróbel 


