UZASADNIENIE
DO PROJEKTU UCHWALY
RADY MIASTA POZNANIA

w sprawie  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy

1.

Rataje w Poznaniu.

Obszar objety opracowaniem zajmuje powierzchni¢ okoto 19 ha. Polozony jest
w potudniowo-wschodniej cze$ci Poznania na Ratajach, ograniczony od potudnia ulicg
Hetmanska i rondem Staroteka, od zachodu terenami nadwarcianskimi, od péinocy os.
Piastowskim, a od wschodu obejmujacy fragment ulicy L. Zamenhofa.

Sporzadzenie planu miejscowego wywolane zostalo uchwatg
Nr LXXXVII/1608/VIII/2023 Rady Miasta Poznania z dnia 30 czerwca 2023 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulicy Rataje w Poznaniu.

Dla przedmiotowego terenu nie obowigzuje plan miejscowy, ale sasiaduje on z obszarami,
na ktorych obowiazuja nastgpujace plany: od zachodu mpzp ,,PARK NAD WARTA”
(uchwata Nr XLIX/637/V/2009 Rady Miasta Poznania z dnia 10 lutego 2009 r.), od
potnocny mpzp ,,Osiedle Piastowskie” w Poznaniu (uchwata Nr XI1X/242/VI1/2015 Rady
Miasta Poznania z dnia 3 listopada 2015 r.), od wschodu mpzp ,,Osiedle Rzeczypospolitej”
w Poznaniu (uchwata Nr XV/261/1X/2025 Rady Miasta Poznania z dnia 18 lutego 2025 r.)
oraz (w czesci) mpzp obszaru ,,RATAJE - PARK” w Poznaniu (uchwala
Nr CVI/1217/TV/2006 Rady Miasta Poznania z dnia 24 pazdziernika 2006 r.), od potudnia
mpzp dla terendw miedzy ulica Starotecka a rzeka Warta w Poznaniu — cze¢$¢ A (uchwala
Nr XCIX/1919/VI111/2024 Rady Miasta Poznania z dnia 26 marca 2024 r.). Natomiast od
potudnia sgsiaduje rowniez z obszarem, na ktorym opracowywany jest plan w rejonie ulic
Romana Maya 1  Staroleckiej = w Poznaniu  (uchwala o  przystgpieniu
Nr LXXI1/1338/V1I/2018 Rady Miasta Poznania z dnia 4 wrzesnia 2018 r.).

Do opracowania przystapiono z uwagi na interpelacj¢ Radnego Rady Miasta Poznania,

pana Pawla Matuszaka z dnia 7 marca 2023 r. (wpltyw do MPU 10 marca 2023 r.),



wskazujaca na zagrozenie ,,lokalizacji wiezowcOw na najcenniejszej, zadrzewionej czesci

terenu dawniej nalezacych do fabryki H. Cegielskiego” w rejonie ul. Rataje.

. Ustalenia planu miejscowego wpisuja si¢ w ,,Strategic Rozwoju Miasta Poznania 2020+

(uchwata Nr XLI/708/VII/2017 Rady Miasta Poznania z dnia 24 stycznia 2017 r.), ktora

formutuje cel gtowny ,,Podniesienie jakosci zycia wszystkich mieszkancoéw 1 znaczenia

Poznania na arenie mi¢dzynarodowej” oraz cele szczegdtowe wynikajace z priorytetéw,

w tym m.in. cele:

1) ,,Przyjazne osiedla” polegajacy na zapewnieniu mieszkancom wysokiej jakosci zycia
w ramach osiedli posiadajgcych wiasny, wyjatkowy charakter,

2) ,Zielone, mobilne miasto”, polegajacy na uczynieniu Poznania ,zielonym”,
ekomobilnym miastem, ktore posiada tatwo dostepne dla wszystkich tereny zieleni
oraz przyjazny dla srodowiska zrownowazony transport, w ramach ktérego nalezy
zachowac, a takze poprawic jakos¢ i rozwoj terendw zieleni, w szczegdlnos$ci systemu
klinowo-pier§cieniowego, a takze zabytkowych zatozen zieleni.

. Ustalenia planu nie naruszajg zapisOow obowigzujacego Studium uwarunkowan

1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania, przyjetego uchwatly

Nr LXXXVIII/1670/V111/2023 Rady Miasta Poznania z dnia 11 lipca 2023 r. W Studium

wskazano dla obszaru objetego planem nastgpujace kierunki przeznaczenia:

a) w wigkszosci teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub zabudowy
ustugowej, oznaczony symbolem MW/U. Dla terendow MW/U Studium ustala
w szczegolnosci:

— kierunek przeznaczenia wiodacy — zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng lub
zabudowg ustugowa,

— kierunek przeznaczenia uzupehiajacy, ktory obejmuje: zielen (np.: parki, skwery),
tereny sportu 1 rekreacji, tereny komunikacji i infrastruktury techniczne;j,

— wysoko$¢ zabudowy — niska, sredniowysoka;

b) wzdhiz czesci zachodniej fragmenty terenu ustug sportu i1 rekreacji w zieleni,
oznaczonego symbolem US1*. Dla terenéw US1* Studium ustala w szczego6lnosci:

— kierunek przeznaczenia wiodacy — obiekty i1 urzadzenia sportowo-rekreacyjne oraz
boiska sportowe w zieleni,

— kierunek przeznaczenia uzupelniajacy, ktory obejmuje: zielen i wody powierzchniowe

(np.: parki, skwery, jeziora, stawy, oczka wodne, cieki), tereny komunikacji



1 infrastruktury technicznej, hotele, motele, campingi, ustugi ochrony zdrowia,
odnowy biologicznej, kultury, gastronomiczne,
— wysoko$¢ zabudowy — niska;
c) teren komunikacji:
— kdGP.2.3 — droga gtowna ruchu przyspieszonego.

Ponadto obowigzujace Studium wskazuje réwniez m.in. elementy uktadu transportowego
— istotne dla systemu (torowiska kierunkowych tras tramwajowych), a takze elementy
struktury funkcjonalno-przestrzennej (klinowo-pierscieniowy system zieleni miasta,
orientacyjna lokalizacja tacznikdéw zieleni, obszar zdegradowany) oraz tereny zagrozone
ruchami masowymi ziemi.
Sporzadzenie planu pozostaje w zgodzie z wynikami ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym miasta Poznania”, przyjetej uchwata Nr XCVIII/1894/VIIl/2024 Rady
Miasta Poznania z dnia 5 marca 2024 r. Wskazuje ona na zasadno$¢ doprowadzenia do
uchwalenia mozliwie jak najwigkszej liczby sporzadzanych miejscowych planoéw
zagospodarowania przestrzennego, przy uwzglednieniu skutkéw finansowych uchwalenia
planow miejscowych, w kontek$cie mozliwosci finansowych Miasta.
Plan obejmuje tereny bedace wiasnoscia spotek handlowych, oséb fizycznych, Skarbu
Panstwa i Miasta Poznania.
W granicach planu znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, zabudowa
ustugowa m.in. sklep meblowy, dyskont spozywczy, salon samochodowy, stacje paliw,
myjnia samochodowa, Dom Pomocy Spolecznej i Zespdt Szkét Samochodowych.
W pohocnej czesci projektu planu znajduje si¢ niezagospodarowany obszar po likwidacji
pustostanow dawnej fabryki H. Cegielskiego. Ponadto w granicach planu przebiega
ul. L. Zamenhofa, stanowigca element II ramy komunikacyjnej — drogi gtownej ruchu
przyspieszonego, bedacej obwodnicg srodmiescia Poznania.
Ustalenia planu maja na celu okreslenie szczegdtowych zasad zagospodarowania terenow,
biorac pod uwage wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, oraz
walory architektoniczne i krajobrazowe, jak i walory ekonomiczne przestrzeni.
Gltéwnymi zatozeniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie
ulicy Rataje w Poznaniu sg: okreslenie odpowiednich funkcji 1 parametréw zabudowy,
wtym dla terendéw poprzemystowych, wymagajacych przeksztatcen, a takze
zaprojektowanie spojnego uktadu komunikacyjnego, obslugujacego zarowno istniejaca,
jak i nowg zabudowe. Ponadto waznym aspektem jest okreslenie zasad ochrony zieleni na

przedmiotowym terenie.
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W planie wyznaczono: tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW), tereny
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug (MW-U), tereny ustug (U), teren ustug
zdrowia i pomocy spotecznej (UZ), teren ustug edukacji (UE), tereny zieleni urzadzonej
(ZP), teren drogi gtownej ruchu przyspieszonego (KDR), tereny drég dojazdowych (KDD),
tereny komunikacji drogowej wewnetrznej (KR), teren komunikacji pieszo-rowerowej
(KP), teren parkingu (KOP), tereny elektroenergetyki (IE).

W potnocnej czgsci terendw poprzemystowych (na terenie IMW-U) plan stwarza
mozliwo$¢ powstania nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug
o wysokosci zabudowy do 7 kondygnacji i 25 m, kontynuujac uktad urbanistyczny
Dolnego Tarasu Rataj poprzez nadanie siatki uktadu budynkéw o odpowiedniej wysokosci.
Od strony ul. L. Zamenhofa, uzupelniajac rytm istniejacych dominant, plan wskazuje
realizacj¢ dominanty przestrzennej w wyznaczonej strefie zwigkszonej intensywnosci.
Ponadto na tym terenie zaznaczono przebieg fragmentu $ladu bocznicy Sredzkiej Kolei
Powiatowej w formie ciggu pieszego i zagospodarowanie zielenig w kierunku terendw
nadwarcianskich.

Plan wyznacza nowy ukfad komunikacyjny — m.in. droge na przedtuzeniu ul. Kruczej,
natomiast fragment ul. Rataje przeksztalca jako droge pieszo-rowerowa zachowujac
istniejacy szpaler drzew. Pomigdzy tymi drogami, w centralnej czgsci projektu mpzp
zaplanowano nowy teren zieleni urzadzonej chronigcy drzewa cenne przyrodniczo.

Na terenach na potudnie od przedtuzenia ul. Kruczej CMW-U, 3MW-U i 4AMW-U) plan
réwniez umozliwia powstanie nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug
o wysokosci zabudowy do 7 kondygnacji 1 25 m. Na ww. terenach wyznaczono strefy
zieleni stanowigce bufor od terendéw nadwarcianskich oraz od nowo wyznaczonego terenu
zieleni urzadzonej wraz z cennymi drzewami. Na terenie 3MW-U wyznaczono budynki
chronione oraz wprowadzono strefe ograniczenia zabudowy dla istniejacego dworku.

W pozostatej czgsci planu w celu zaakcentowania miejsc szczegdlnych, w wyniku
przeprowadzonych analiz przestrzennych, wyznaczono takze akcenty urbanistyczne
i dominant¢ przestrzenng (stanowigce istniejaca juz zabudowe). Ponadto plan kontynuuje
istniejace funkcje ustlug z mozliwos$cig uzupehienia zabudowy niskiej z odpowiednimi
parametrami.

Do planu wprowadzono liczne ustalenia majace na celu ochrong i ksztattowanie krajobrazu
oraz zapewnienie walorow tadu przestrzennego.

Linie rozgraniczajace tereny komunikacji, oznaczone na rysunku planu symbolami: KDR,

1-3KDD, 1-3KR i KP ustalono uwzgledniajac lokalizacj¢ elementéw przeznaczonych do
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prowadzenia ruchu samochodowego, pieszego, rowerowego, a takze tras transportu
zbiorowego.

Na potrzeby projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostata
wykonana plansza uktadu transportowego, przedstawiajgca przyktadowe rozwigzanie.

W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej
plan wskazuje ochrong fragmentu $ladu Sredzkiej Kolei Powiatowej poprzez zaznaczenie
w formie ciggu pieszego i zagospodarowanie zielenia.

Plan ustala na terenie KDR zachowanie kapliczki, wpisanej do rejestru zabytkow decyzja
nr B 80 z dnia 30 czerwca 1976 1.

Ponadto na terenie 3MW-U ustala si¢ zachowanie budynkow chronionych planem poprzez
zachowanie wysokos$ci, kompozycji elewacji, katow nachylenia potaci dachowych oraz
historycznych detali architektonicznych, z dopuszczeniem ich odtworzenia i uzupetienia
oraz z dopuszczeniem przebudowy i rozbudowy.

W planie ustala si¢ rowniez na terenach: IMW, 2MW, IMW-U, SMW-U, 1U, 5U, 6U, UZ,
UE, 1ZP, 1KR, 2KR, 3KR i KOP obszary obserwacji archeologicznej oraz wyznacza
w potnocnej 1 potudniowej czegsci planu stanowiska archeologiczne o numerach AZP 53-
28/96 1 AZP 53-28/88.

Zachodnia cze$¢ planu znajduje si¢ na obszarze zagrozonym ruchami masowymi ziemi.
Plan w zasiggu tego obszaru w duzej mierze ogranicza realizacj¢ nowej zabudowy poprzez

wyznaczone linie zabudowy oraz strefy zieleni.

. Teren objety planem polozZony jest poza obszarami cennymi przyrodniczo, w tym poza

obszarami chronionych gruntéw rolnych lub lesnych.

W zakresie ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, plan uwzglednia regulacje
istniejacych 1 budowe¢ nowych ulic w celu stworzenia bezpiecznego i funkcjonalnego
uktadu komunikacyjnego, a w konsekwencji rowniez ulatwienia przemieszczania si¢
pieszych irowerzystow. Uwzgledniono wymagania ochrony $rodowiska poprzez m.in.
zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze lub potencjalnie znaczaco oddziatywac
na Srodowisko z wyjatkiem przedsigwzi¢¢ dopuszczonych pozostatymi ustaleniami planu,
zachowanie 1 uzupehienie istniejacych zadrzewien, nakaz zagospodarowania zielenig
wszystkich powierzchni wolnych od utwardzenia, zakaz stosowania piecow i trzonow
kuchennych na paliwo stale, wprowadzenie =zapisow w zakresie retencji lub
zagospodarowania wod opadowych iroztopowych, z uwzglednieniem uwarunkowan
gruntowo-wodnych. Natomiast w zakresie ksztattowania komfortu akustycznego plan

wymaga zapewnienia dopuszczalnych poziomoéw halasu w $rodowisku i w budynkach.
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Powyzsze ustalenia bedg mialy wptyw nie tylko na zmniejszenie ryzyka zanieczyszczenia
srodowiska, ale rowniez na poprawe komfortu zycia oraz zapewnienie wtasciwej ochrony
zdrowia uzytkownikow terenu i mieszkancoéw tej czgsci miasta.

Plan wprowadza ustalenia zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania poprzez
wskazanie parametrow obiektow budowlanych, ktore uwzgledniajg przepisy z zakresu
budownictwa minimalizujace bariery architektoniczne i umozliwiajace oraz utatwiajace
dostep dla 0sob ze szczegdlnymi potrzebami. Wzigto w nim pod uwage potrzeby osob ze
szczegblnymi potrzebami poprzez zapisy speiniajgce wymogi okreslone 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.

Plan uwzglednia potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci
sieci szerokopasmowych, a takze potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilo$ci 1 jakosci wody
do celéw zaopatrzenia ludnosci.

W zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendOw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu plan ustala: zakaz lokalizacji budynkéw na terenach: ZP, KDR, KDD, KR,
KP i KOP oraz uwzglednienie wymagan i ograniczen wynikajacych z lokalizacji budowli
infrastruktury technicznej, a takze ograniczen dostgpu terenéw do drogi publicznej KDR,
wynikajacych z klasy drogi. Ponadto w zagospodarowaniu terenéw plan ustala
uwzglednienie ograniczen wysoko$ci wynikajacych z potozenia w zasiggu powierzchni
ograniczajacych przeszkody dla lotniska wojskowego Poznan — Krzesiny oraz w zasiegu
powierzchni ograniczajacych zabudowe od lotniczych urzadzen naziemnych.

W zakresie szczegotowych zasad i1 warunkoéw scalania i podziatu nieruchomosci, dla
dziatek budowlanych powstalych w wyniku scalenia i podziatu na terenach: IMW, 2MW-
U, 4AMW-U, SMW-U, 3U, 4U, 5U 1 6U, UZ i IE celowo nie wskazano minimalnej
szerokoSci frontu. Dla terendw tych ustalono minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych
dziatek budowlanych zgodna z powierzchnig terenu w obrebie jego linii rozgraniczajacych,
a front dziatki budowlanej bedzie tozsamy z linia rozgraniczajaca, od ktorej bedzie
odbywat si¢ gldowny wjazd lub wejscie na dziatkg. Ze wzgledu na ksztatt i potozenie wielu
z wyzej wymienionych terenow, front dziatki budowlanej bedzie definiowany na etapie
realizacji planu.

W ramach udzialu spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym konsultacje

spoteczne odbyly si¢ dwuetapowo. Po przystgpieniu do sporzadzenia planu w ustawowym
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terminie, tj. od 8 do 29 wrzesnia 2023 r., zebrane zostaly wnioski do planu. Drugie
konsultacje spoteczne, rozszerzajace udzial spoleczenstwa w procedurze planistycznej
rozpoczely si¢ 25 marca i trwaty do 11 kwietnia 2025 r. Proces konsultacji rozpoczeto od
spotkania informacyjnego, ktore odbylo si¢ 25 marca 2025 r. Materialy informacyjne
przygotowane na potrzeby konsultacji spotecznych zostaly opublikowane na stronie
internetowej Miasta Poznania (www.poznan.pl/konsultujemy) oraz Miejskiej Pracowni

Urbanistycznej (www.mpu.pl), a spotkanie z mieszkancami odbyto si¢ poprzez platforme

ZOOM. W celu zachowania jawnosci procedury planistycznej zainteresowani mieli

podczas niej prawo wgladu do sporzadzanego projektu planu oraz otrzymania informacji

w wersji papierowej lub elektronicznej. Wszystkie zglaszane kwestie oraz otrzymane

opinie i wnioski byty brane pod uwage i doktadnie analizowane.

W ramach procedury planistycznej sporzadzone zostaly: ,,Prognoza oddzialywania na

srodowisko” oraz ,,Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu”. Pierwsza

szczegotowo opisuje istniejace komponenty $rodowiska przyrodniczego, ich stan
ilosciowy 1 jakosciowy, atakze prognozowany wplyw ustalen planu na poszczeg6lne
elementy $rodowiska. Natomiast zgodnie z ,,Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia
planu”, w zakresie wplywu na finanse publiczne, w tym budzet gminy, wykonane
obliczenia wykazaly ujemny wynik finansowy przedsigwzig¢cia, na poziomie

—5 517 500 zt wynikajacy m.in. z wykupow nieruchomosci pod drogi publiczne 1 zielen,

utrzymania terenow zieleni, rozbidrki budynkéw i budowy drég publicznych.

Stosownie do wymogoéw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym, a takze zgodnie z przepisami odrebnymi, projekt planu uzyskal wymagane

opinie 1 uzgodnienia.

Wejscie w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy

Rataje w Poznaniu pozwoli na:

1) okreslenie nowych rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych;

2) zdefiniowanie zasad ochrony 1 ksztalttowania tadu przestrzennego, w tym
zagospodarowanie terenu poprzemystowego;

3) kontynuacj¢ uktadu urbanistycznego Dolnego Tarasu Rataj poprzez nadanie siatki
uktadu budynkéw o odpowiedniej wysokosci oraz umozliwienie realizacji dominanty
przestrzennej;

4) wyznaczenie nowego uktadu komunikacyjnego;

5) wydzielenie nowego terenu zieleni urzadzone;;



6) ustalenie zasad ochrony terenow zieleni, w tym stref zieleni oraz rzedow drzew 1 drzew
chronionych planem;

Powyzsze dziatania spelniajg zakres rewitalizacji obszaru planu, znajdujacego si¢

w zasiegu obszaru zdegradowanego, Wwyznaczonego na podstawie uchwaty

Nr XXXVIII/648/VI1/2016 Rady Miasta Poznania z dnia 22 listopada 2016 r. w sprawie

wyznaczenia obszaru zdegradowanego 1 obszaru rewitalizacji miasta Poznania,

a wskazanego rowniez w Studium.

24. W zwiagzku z powyzszym podjecie uchwaly jest uzasadnione.



