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UZASADNIENIE
DO PROJEKTU UCHWALY
RADY MIASTA POZNANIA

w sprawie  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy

Rataje w Poznaniu.

l. Obszar objety opracowaniem zajmuje powierzchni¢ okoto 19 ha. Polozony jest
w potudniowo-wschodniej cze$ci Poznania na Ratajach, ograniczony od potudnia ul.
Hetmanska i Rondem Starot¢ka, od zachodu terenami nadwarcianskimi, od pdéinocy Os.
Piastowskim, a od wschodu obejmujacy fragment ul. L. Zamenhofa.

2. Sporzadzenie planu zainicjowane zostalo uchwata Nr LXXXVII/1608/VIIl1/2023 Rady
Miasta Poznania zdnia 30 czerwca 2023 r. wsprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Rataje w Poznaniu.

3. Dla przedmiotowego terenu nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, ale sasiaduje on z obszarami, na ktérych obowiazuja nastgpujace plany: od
zachodu ,,PARK NAD WARTA” (uchwata Nr XLIX/637/V/2009 Rady Miasta Poznania z dnia
10 lutego 2009 r.), od potnocy ,Osiedle Piastowskie” w Poznaniu (uchwata Nr
X1X/242/V11/2015 Rady Miasta Poznania z dnia 3 listopada 2015 r.), od wschodu ,,Osiedle
Rzeczypospolitej” w Poznaniu (uchwata Nr XV/261/1X/2025 Rady Miasta Poznania z dnia 18
lutego 2025 r.) oraz plan obszaru ,,RATAJE — PARK” wPoznaniu (uchwata Nr
CVI/1217/1V/2006 Rady Miasta Poznania z dnia 24 pazdziernika 2006 r.), od potudnia plan
wrejonie ulic Romana Maya 1 Staroleckiej w Poznaniu — cz¢s¢ A (uchwala Nr
XXVIII/499/1X/2025 Rady Miasta Poznania z dnia 2 grudnia 2025 r.) oraz plan dla terenow
migdzy ulica Starolecka arzeka Warta wPoznaniu — cze$¢ A (uchwala Nr
XCIX/1919/VI11/2024 Rady Miasta Poznania z dnia 26 marca 2024 r.).

4. Do opracowania przystgpiono z uwagi na interpelacje radnego Miasta Poznania pana
Pawta Matuszaka z dnia 7 marca 2023 r. (wptyw do MPU 10 marca 2023 r.). Radny wskazat,
7e najcenniejszej, zadrzewionej czgsci terenu dawnej fabryki H. Cegielskiego w rejonie ul.

Rataje zagraza inwestycja polegajaca na budowie wiezowcow.
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5. Ustalenia planu uwzgledniaja polityke przestrzenng okreslong w ,,Strategii Rozwoju
Miasta Poznania 2040+”, przyjetej uchwatg Nr XXXI1/565/1X/2026 Rady Miasta Poznania
z dnia 10 lutego 2026 r.

6. Cze$¢ procedury planistycznej odbywala si¢ w trakcie obowigzywania ,,Studium
uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania”, przyjetego
uchwatg Nr LXXXVIII/1670/VI11/2023 Rady Miasta Poznania z dnia 11 lipca 2023 r. Ustalenia
projektu planu nie naruszaty zapisOw dotychczasowo obowigzujacego Studium.

7. W trakcie procedury planistycznej uchwalono ,,Plan ogélny miasta Poznania” przyjety
uchwatg Nr XXIX/529/1X/2025 Rady Miasta Poznania z dnia 18 grudnia 2025 r. Miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Rataje w Poznaniu jest zgodny
z ,,Planem ogdélnym miasta Poznania” w zakresie art. 20 ust. 3 14 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

8. Sporzadzenie  planu  pozostaje  w zgodzie zwynikami ,Analizy = zmian
w zagospodarowaniu  przestrzennym  miasta  Poznania”, przyjetej uchwalg Nr
XCVIII/1894/VIIl/2024 Rady Miasta Poznania zdnia 5 marca 2024 r. W analizie,
w propozycjach do wieloletniego programu sporzadzania plandéw, podkresla si¢ koniecznos¢
dazenia do uchwalenia mozliwie najwigkszej liczby miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego, przy uwzglednieniu skutkow finansowych uchwalenia planéw, w kontekscie
mozliwosci finansowych Miasta.

9. Plan obejmuje tereny bedace wtasnosciag spotek handlowych, osob fizycznych, Skarbu
Panstwa 1Miasta Poznania. Skutkiem dokonania wywazenia interesOw prywatnego
1 publicznego byto zastosowanie rozwigzan planistycznych, ktore umozliwig najefektywniejsza
realizacje interesu publicznego, przy mozliwie najmniejszej ingerencji w interes prywatny.
Przyjeto zasad¢ minimalizowania ingerencji w sfer¢ praw i wolnosci jednostki, jednak w taki
sposob, aby jednoczesnie mozliwa byta prawidtowa realizacja interesu publicznego.

10. W granicach planu znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, zabudowa
uslugowa m.in. sklep meblowy, dyskont spozywczy, salon samochodowy, stacje paliw, myjnia
samochodowa, Dom Pomocy Spotecznej i Zespdot Szkét Samochodowych. W pdinocnej czesci
planu znajduje si¢ niezagospodarowany obszar po likwidacji pustostanéw 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.



11.  Ustalenia planu majg na celu okreslenie szczegdélowych zasad zagospodarowania
terenow, bioragc pod uwage wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,
a takze walory architektoniczne i krajobrazowe, jak i walory ekonomiczne przestrzeni.

12. W pracach nad planem przyjeto potrzebe zréwnowazonego rozwoju jako jedno
z zatozen lezacych upodstaw projektowania, w ramach ktorego starano si¢ wyksztalci¢
przestrzen zzachowaniem roéwnowagi przyrodniczej oraz funkcjonowania podstawowych
procesdw przyrodniczych, a takze zachowaniem waloréw przyrodniczych przestrzeni, w celu
zagwarantowania mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb spotecznosci. Wymog
zrOwnowazonego rozwoju zostat w planie spelniony m.in. poprzez ustalenie, w takim stopniu
w jakim bylo to mozliwe, odpowiedniej proporcji terenéw zabudowy do terenow zieleni, przy
uwzglednieniu charakteru tego obszaru, w tym poprzez zachowanie istniejacych drzew, wymog
ich przesadzenia lub wprowadzenia nasadzen zast¢pczych.

13.  Gléwnymi zaloZzeniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulicy Rataje w Poznaniu s3: okreslenie odpowiednich funkcji iparametrow
zabudowy, wtym dla terenow poprzemystlowych, wymagajacych przeksztalcen, a takze
zaprojektowanie spojnego uktadu komunikacyjnego, obslugujacego zardwno istniejaca, jak
1nowg zabudowe. Ponadto waznym aspektem jest okreslenie zasad ochrony zieleni na tym
terenie.

14. Nowa zabudowa dopuszczona ustaleniami planu stanowi¢ bedzie uzupehnienie
istniejacej zabudowy w tej czesci miasta, bedacej obszarem o wyksztalconej, zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej z dogodna obstuga publicznym transportem zbiorowym.

15. W planie wyznaczono: tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW), tereny
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug (MW-U), tereny ustug (U), teren ustug
zdrowia 1 pomocy spotecznej (UZ), teren ustug edukacji (UE), tereny zieleni urzadzonej (ZP),
teren drogi gldwnej 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 czesci terendow poprzemystowych na terenie IMW-U plan stwarza mozliwos¢
powstania nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug o wysokosci zabudowy
do 7 kondygnacji 125 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 zwickszonej intensywnos$ci. Ponadto na tym terenie zaznaczono

przebieg fragmentu $ladu bocznicy Sredzkiej Kolei Powiatowej w formie ciggu pieszego



1 zagospodarowanie zielenig w kierunku terenéw nadwarcianskich poprzez istniejgcy teren
zieleni urzadzonej 1ZP.

W centralnej czgéci plan wyznacza nowy uklad komunikacyjny — m.in. droge na przedhuzeniu
ul. Kruczej, natomiast fragment ul. Rataje przeksztalca jako droge pieszo-rowerowa,
zachowujac istniejgce rzedy drzew. Ponadto plan wyznacza nowe, publiczne tereny zieleni
urzadzonej 2ZP 1 3ZP, chronigc m.in. drzewa cenne przyrodniczo.

Na potudnie od przedtuzenia ul. Kruczej, tj. na terenach 2MW-U, 3MW-U 1 4MW-U, plan
umozliwia rowniez powstanie nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug
o wysokosci zabudowy do 7 kondygnacji 1 25 m. Na tych terenach wyznaczono strefy zieleni
stanowigce bufor od terenow 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 czgdci planu, wcelu zaakcentowania miejsc szczegdlnych, w wyniku
przeprowadzonych analiz przestrzennych, wyznaczono takze akcenty urbanistyczne
i dominant¢ przestrzenng (stanowigce istniejaca juz zabudowe). Ponadto plan kontynuuje
istniejace funkcje ustugowe z mozliwoscig uzupetnienia zabudowy.

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

16.  Linie rozgraniczajace tereny komunikacji, oznaczone na rysunku planu symbolami:
KDR, 1-3KDD, 1-3KR, KP 1KOP ustalono, uwzgledniajac lokalizacj¢ elementow
przeznaczonych do prowadzenia ruchu samochodowego, pieszego, rowerowego, a takze tras
transportu zbiorowego. Na potrzeby miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zostala wykonana plansza uktadu transportowego, przedstawiajaca przyktadowe rozwigzanie.
17. W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego 1izabytkow oraz dobr kultury
wspbtczesnej plan wskazuje ochrone fragmentu $ladu Sredzkiej Kolei Powiatowej poprzez
zaznaczenie w formie ciggu pieszego 1 zagospodarowanie zielenig na terenie IMW-U, a takze
poprzez zaznaczenie w nawierzchni na terenie 1U.

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 budynkéw chronionych planem poprzez
zachowanie wysokosci, kompozycji elewacji, katow nachylenia potaci dachowych oraz
historycznych detali architektonicznych, z dopuszczeniem ich odtworzenia 1 uzupetienia oraz

z dopuszczeniem przebudowy i rozbudowy.



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

18. Zachodnia cz¢$¢ planu znajduje si¢ na obszarze zagrozonym ruchami masowymi ziemi.
Plan w zasiggu tego obszaru w duzej mierze ogranicza realizacj¢ nowej zabudowy poprzez
wyznaczone strefy zieleni oraz linie zabudowy.

19.  Teren objety planem potozony jest poza obszarami cennymi przyrodniczo, w tym poza
obszarami chronionych gruntow rolnych lub lesnych, a takze poza obszarami chronionych zt6z
kopalin.

20. W zakresie ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, plan uwzglednia regulacje
istniejacych 1 budowg nowych ulic w celu stworzenia bezpiecznego i funkcjonalnego uktadu
komunikacyjnego, a w konsekwencji réwniez ulatwienia przemieszczania si¢ pieszych
i rowerzystow. Uwzgledniono wymagania ochrony $rodowiska, w tym takze potrzebe
zmniejszania podatnos$ci na zmiany klimatu, poprzez m.in. zakaz lokalizacji przedsigwzie¢
mogacych zawsze lub potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko z wyjatkiem
przedsiewzie¢ dopuszczonych pozostatymi ustaleniami planu, zachowanie iuzupelienie
istniejacych zadrzewien, nakaz zagospodarowania zielenig wszystkich powierzchni wolnych
od utwardzenia, zakaz stosowania piecOw itrzondow kuchennych na paliwo stale,
wprowadzenie zapisOw w zakresie retencji lub zagospodarowania wod opadowych
i roztopowych, zuwzglednieniem uwarunkowan gruntowo-wodnych. Natomiast w zakresie
ksztaltowania komfortu akustycznego plan wymaga zapewnienia dopuszczalnych poziomow
hatasu w srodowisku 1 w budynkach. Powyzsze ustalenia bedg miaty wplyw nie tylko na
zmniejszenie ryzyka zanieczyszczenia Srodowiska, ale rowniez na poprawe komfortu zycia
oraz zapewnienie wlasciwej ochrony zdrowia uzytkownikéw terenu i mieszkancoéw tej czesci
miasta.

21.  Plan wprowadza ustalenia zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania poprzez
wskazanie parametréw obiektow budowlanych, ktére uwzgledniaja przepisy z zakresu
budownictwa minimalizujace bariery architektoniczne i umozliwiajace oraz utatwiajace dostep
dla 0s6b ze szczegdlnymi potrzebami. Wzig¢to w nim pod uwage potrzeby 0sob ze szczegdlnymi
potrzebami poprzez zapisy spelniajace wymogi okreslone w zarzadzeniu Nr 817/2018/P
Prezydenta Miasta Poznania z 14 listopada 2018 r. w sprawie stosowania Standardow
Dostepnosci dla Miasta Poznania (z pdzniejsza zmiang zarzadzeniem Nr 759/2022/P

Prezydenta Miasta Poznania z 18 paZzdziernika 2022 r.).



22.  Na obszarze objetym planem nie wystgpity szczegodlne potrzeby w zakresie obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa, potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich
skutkow dla zdrowia ludzkiego i $srodowiska, jak rowniez potrzeby zwigzane z ksztattowaniem
rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolnicze;.

23. Plan uwzglednia potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
w szczegolnosci sieci szerokopasmowych, a takze potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci
1 jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci.

24. W zakresie szczegolnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu plan ustala: zakaz lokalizacji budynkow na terenach: ZP, KDR, KDD, KR, KP
1 KOP oraz uwzglednienie wymagan iograniczen wynikajacych zlokalizacji budowli
infrastruktury technicznej, atakze ograniczen dostgpu terenow do drogi publicznej KDR
(wynikajacych z klasy drogi, z wylaczeniem dostepu poprzez jezdni¢ dodatkowa). Ponadto
w zagospodarowaniu terendw plan ustala uwzglednienie ograniczen wysokosci wynikajacych
z potozenia w zasiggu powierzchni ograniczajacych przeszkody dla lotniska wojskowego
Poznan-Krzesiny oraz w zasiggu powierzchni ograniczajacych zabudowe od lotniczych
urzadzen naziemnych.

25. W zakresie szczeg6lowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci dla
dziatek budowlanych powstatych w wyniku scalenia i podzialu na terenach: IMW, 2MW-U,
AMW-U, SMW-U, 3U, 4U, 5U, 6U, UZ iIE celowo nie wskazano minimalnej szerokosci
frontu. Dla terenéw tych ustalono minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek
budowlanych zgodng z powierzchnig terenu w obrebie jego linii rozgraniczajacych, a front
dziatki budowlanej bedzie tozsamy z linig rozgraniczajaca, od ktorej bedzie odbywatl sig¢
gléwny wjazd lub wejscie na dziatke. Ze wzgledu na ksztalt 1potozenie wielu z wyzej
wymienionych terenow front dziatki budowlanej bedzie definiowany na etapie realizacji planu.
26. W ramach udziatlu spoteczenstwa w pracach nad planem konsultacje spoteczne odbyty
si¢ dwuetapowo. Po przystgpieniu do sporzadzenia planu w ustawowym 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 trwaly 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 odbylo si¢ poprzez platform¢ ZOOM. W celu zachowania

jawnosci 1 przejrzystosci procedury planistycznej zainteresowani mieli podczas niej prawo
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wgladu do sporzadzanego projektu planu oraz otrzymania informacji w wersji papierowej lub
elektronicznej. Wszystkie zgtaszane kwestie oraz otrzymane opinie i wnioski byly brane pod
uwage i doktadnie analizowane.

27. W ramach procedury planistycznej sporzadzone zostaty: ,,Prognoza oddziatywania na
srodowisko” oraz ,,Prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu”. Pierwsza szczegdétowo
opisuje istniejace komponenty srodowiska przyrodniczego, ich stan ilo$ciowy i jako$ciowy,
a takze prognozowany wplyw ustalen planu na poszczegoélne elementy srodowiska. Natomiast
zgodnie z ,,Prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu”, w zakresie wptywu na finanse
publiczne, wtym budzet gminy, wykonane obliczenia wykazaty wynik finansowy
przedsiewzigcia, na poziomie —5 434 500 zt wynikajacy m.in. z wykupow nieruchomosci pod
drogi publiczne i zielen, utrzymania terendw zieleni, rozbiorki budynkéw ibudowy drog
publicznych.

28.  Stosownie do wymogdéw ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze zgodnie z przepisami odrgbnymi, plan uzyskat
wymagane opinie i uzgodnienia.

29.  Plan miejscowy wraz z ,,Prognoza oddziatywania na $rodowisko” zostat wylozony do
publicznego wgladu w terminie od 19 grudnia 2025 r. do 16 stycznia 2026 r. 1 poddany dyskusji
publicznej, ktora odbyta si¢ 12 stycznia 2026 r. Na tym etapie zostat rowniez udostgpniony na
stronie internetowej Miejskiej Pracowni Urbanistycznej — www.mpu.pl. W ustawowym
terminie, tj. do 30 stycznia 2026 r., wptynegto 10 pism zawierajacych facznie 21 uwag. Prezydent
Miasta Poznania 19 lutego 2026 r. rozstrzygnat o uwzglednieniu 4 zagadnien uwag,
nieuwzglednieniu w cz¢sci 2 zagadnien uwag 1 nieuwzglednieniu 15 zagadnien uwag. Sposdb
rozpatrzenia uwag 1 wynikajacy z niego zakres wprowadzonych zmian w projekcie planu nie
wymagat przeprowadzenia ponownego wytozenia do publicznego wgladu.

30.  Prezydent Miasta Poznania, zgodnie zart. 17 pkt 14 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, przedstawit Radzie Miasta Poznania projekt uchwaty wraz
z zalacznikami.

31.  Zalacznik nr 3 do uchwaly, utworzony w postaci elektronicznej, wynika z art. 67a ust.
5 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym iobejmuje nast¢pujace dane
przestrzenne:

1) lokalizacj¢ przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowej w obowigzujagcym
panstwowym systemie odniesien przestrzennych;

2) atrybuty zawierajace informacje o akcie;
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3) czg$¢ graficzng aktu wpostaci cyfrowej reprezentacji znadang georeferencja
w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych.

32.  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 1iksztalttowania fadu przestrzennego, w tym
zagospodarowanie terenu poprzemystowego;

3) kontynuacje¢ uktadu urbanistycznego Dolnego Tarasu Rataj poprzez nadanie siatki

uktadu budynkéw o odpowiedniej wysokosci oraz umozliwienie realizacji dominanty

przestrzennej;
4) wyznaczenie nowego uktadu komunikacyjnego;
5) ochrong zieleni poprzez m.in. utworzenie parku, a takze wyznaczenie stref zieleni oraz

rzedow drzew i drzew chronionych planem.

Powyzsze dziatania spetniajg zakres rewitalizacji obszaru planu, znajdujacego si¢ w zasiggu
obszaru zdegradowanego, wyznaczonego na podstawie uchwaty Nr XXXVIII/648/VIl/2016
Rady Miasta Poznania zdnia 22 listopada 2016 r. w sprawie wyznaczenia obszaru
zdegradowanego 1 obszaru rewitalizacji miasta Poznania.

33. W zwiazku z powyzszym podjecie uchwaly jest uzasadnione.

na sesji RMP referuje: Dyrektor Miejskiej Pracowni Urbanistycznej pan Marek Wrobel



