UZASADNIENIE
DO UCHWALY NR...............
RADY MIASTA POZNANIA

W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,W rejonie ulic
Ratajczaka, 27 Grudnia i 3 Maja” w Poznaniu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,W rejonie ulic Ratajczaka, 27 Grudnia
i 3 Maja” w Poznaniu sporzadzony zostat na podstawie uchwaty Nr X/174/1X/2024 Rady Miasta
Poznania z dnia 5 listopada 2024 r.

Obszar objety planem obejmuje niemal 2 ha i potozony jest w Poznaniu pomig¢dzy ulicami:
Ratajczaka, 27 Grudnia, Seweryna Mielzynskiego i 3 Maja.

Obszar objety planem zlokalizowany jest w srodmiejskiej czgsci miasta Poznania i stanowi fragment
historycznego uktadu urbanistycznego Starego Miasta. W jego granicach dominuje zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna i1 uslugowa, czesto o wysokich walorach architektonicznych
i historycznych. Na szczegolng uwage zastuguja budynki Teatru Polskiego 1 Okraglaka, stanowiace
dominanty architektoniczne.

Teren planu pokrywa si¢ z obowiazujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
,Srodmiescie Poznania — Centrum 2” (uchwata Nr XCVII/1112/111/2002 Rady Miasta Poznania
z dnia 24 wrzesnia 2002 r.).

Teren przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu obejmowal rowniez w czeSci
opracowywany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Rejon Teatru Polskiego”
(uchwata Nr XCIV/1069/1V/2006 Rady Miasta Poznania z dnia 30 maja 2006 r.), ktory zostat
w calosci uchylony.

Do prac planistycznych przystapiono ze wzgledu na nieprawomocny wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z dnia 12 kwietnia 2024 r. (sygn. akt Il SA/Po 477/23), ktory uchylit
cze$¢ zapisow obowiazujacego planu miejscowego ,,Srodmiescie Poznania — Centrum 27
dotyczacych dziatki nr 19/2. Wyrok ten moze doprowadzi¢ do powstania zabudowy, ktora
zdysharmonizuje uktad urbanistyczny kwartatu od strony ulicy 27 Grudnia w Poznaniu i przesadzi
o formie i sposobie zagospodarowania przestrzeni publicznej w tej czgsci miasta.

Ustalenia planu uwzgledniajg polityke przestrzenng okreslong w ,,Strategii Rozwoju Miasta
Poznania 2040+, przyjetej uchwata Nr XXX1/565/1X/2026 Rady Miasta Poznania z dnia 10 lutego
2026 .

Zapisy Strategii wskazuja najwazniejsze dla rozwoju przestrzennego Poznania przestrzenie
publiczne. Wérdd nich wyrdzniony jest rowniez teren przed Teatrem Polskim (po pdéinocnej stronie
ul. 27 Grudnia, od Okraglaka do ul. Ratajczaka), na ktorym nalezy wykreowaé wielofunkcyjna
przestrzen miejska harmonijnie taczaca elementy zieleni urzadzonej i wysokiej jakosci zabudowe
$rédmiejska, dla ktorej dopuszcza si¢ odstapienie od odtwarzania historycznej linii zabudowy.
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W zapisach Strategii wyznaczono réwniez kluczowe zadania przewidziane do realizacji w ramach
priorytetu ,,Przyjazne i bezpieczne osiedla”, ktore wskazujg na konieczno$¢ rozwoju dziatalnosci
kulturalnej Teatru Polskiego w Poznaniu w latach 2025-2030.

Plan realizuje przytoczone zalozenia poprzez odpowiednie wyznaczenie obowigzujacych linii
zabudowy, umozliwiajace wyksztalcenie pierzei ulicy 27 Grudnia z zachowaniem widoku w relacji
wschod-zachod. Ponadto dla obszaru Teatru Polskiego plan wskazuje funkcje uslug kultury i
rozrywki, co pozwala na dalszy rozwdj zabudowy, umozliwiajacy realizacj¢ przytoczonego zadania
kluczowego.

Model funkcjonalno-przestrzenny miasta Poznania przyjety w ,,Strategii Rozwoju Miasta Poznania
2040+” dopuszcza przy ul. 27 Grudnia funkcje handlu wielkopowierzchniowego o powierzchni
sprzedazy przekraczajacej 2000 m?, jednak moze ona zosta¢ zrealizowana jedynie w kondygnacjach
podziemnych, parteru i pierwszego pigtra budynkow.

Obszar objety granicami miejscowego planu ,,W rejonie ulic Ratajczaka, 27 Grudnia i 3 Maja”
w Poznaniu znajduje si¢ na obszarze rewitalizacji. Gminny Program Rewitalizacji w celu
Il ,,Wzmocnienie aktywnosci gospodarczych (szczegolnie handlowo-ustugowych), kulturalnych
i spotecznych’ ustala, w przedsiewzieciu nr 2 ,,budowa i modernizacja obiektow kultury na obszarze
rewitalizacji”, rozw0j dziatalnosci kulturalnej Teatru Polskiego w Poznaniu uznajac, ze inwestycja
ta osiggnie maksymalng komplementarno$¢ problemowsa poprzez oddzialywanie na wszystkie
badane sfery oddzialywania (spoleczna, gospodarcza, przestrzenno-funkcjonalng, techniczng
i sSrodowiskowa).

Plan byl procedowany w trakcie obwiazywania ,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania”, przyjetego uchwala
Nr LXXXVIII/1670/VIIl/2023 Rady Miasta Poznania z dnia 11 lipca 2023 r. Ustalenia planu nie
naruszaly zapisdOw obowigzujacego wowczas Studium.

W trakcie procedury planistycznej uchwalono Plan ogdlny miasta Poznania (uchwata
Nr XXIX/529/1X/2025 Rady Miasta Poznania z dnia 18 grudnia 2025 r.). Miejscowy plan
,»W rejonie ulic Ratajczaka, 27 Grudnia i 3 Maja” w Poznaniu jest zgodny z Planem ogdlnym miasta
Poznania w zakresie wynikajacym z art. 20 ust. 3 i 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

W Planie og6lnym miasta Poznania dla tego terenu wyznaczono:

— strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW),
— strefy ustugowe (SU),

— strefe handlu wielkopowierzchniowego (SH),

— strefe zieleni i rekreacji (SN).

Teren znajdujgcy si¢ w granicach planu znajduje si¢ ponadto w granicach obszaru zabudowy
srodmiejskie;.

Wyznaczone w miejscowym planie tereny sa zgodne z profilami funkcjonalnymi odpowiadajacych
im stref ustalonych w Planie ogoélnym miasta Poznania.

Sporzadzenie planu jest zgodne z wynikami ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
miasta Poznania”, bedacej zatacznikiem do uchwaly w sprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego (uchwala Nr XCVIII/1894/VIIl/2024 Rady Miasta Poznania
zdnia 5 marca 2024 r.). W propozycjach do wieloletniego programu sporzadzania planow
miejscowych zawartych w analizie podkresla si¢ konieczno$¢ dazenia do uchwalenia mozliwie
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najwigkszej liczby miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, przy uwzglednieniu,
w kontekscie mozliwosci finansowych Miasta, skutkow finansowych uchwalenia planow.

Kwartat zabudowy ograniczony ulicami 27 Grudnia, Seweryna Mielzynskiego 1 3 Maja stanowi
fragment historycznego §rodmiescia Poznania o zwartej, kwartatlowej strukturze urbanistyczne;j,
uksztaltowanej na przelomie XIX i XX wieku. Dominuje tu pierzejowa zabudowa o funkcjach
ustugowo-handlowych, biurowych i mieszkaniowych, tworzaca zwarte pierzeje ulic oraz wyraznie
definiujgca przestrzen publiczng. Budynki cechujg si¢ zréznicowang wysokoscig i forma
architektoniczna, zachowujac spojna skale charakterystyczna dla centralnej cze$ci Poznania.
Wnetrze kwartalu ma w duzej mierze charakter gospodarczo-techniczny, z lokalnymi dziedzificami
1 zapleczami.

Obszar znajduje si¢ w granicach historycznego uktadu urbanistycznego objetego ochrong
konserwatorska, a jego kompozycja przestrzenna oraz historyczna zabudowa stanowig istotne
elementy krajobrazu kulturowego centrum miasta. Na terenie objetym planem zlokalizowane sg dwa
ikoniczne budynki, bedace symbolami Poznania — Teatr Polski i Okraglak.

Teatr Polski stanowi jeden z najwazniejszych akcentéw przestrzennych ulicy 27 Grudnia oraz
historycznego centrum Poznania. Gmach Teatru Polskiego jest jednym z najwazniejszych
przyktadow XIX-wiecznej architektury teatralnej w miescie. Zwarta, dwukondygnacyjna bryta
z wysokim dachem harmonijnie wpisuje si¢ w skale otaczajacej zabudowy, zachowujac
jednoczesnie indywidualny, reprezentacyjny charakter wlasciwy budynkom uzytecznosci
publicznej. Usytuowany pelni funkcje dominanty kulturowej w tej czgéci srodmiescia. Otoczenie
Teatru Polskiego charakteryzuje sie¢ udziatem zieleni, typowym dla gesto zabudowanego
srodmiescia Poznania. Zielen wokot Teatru wystepuje przede wszystkim w formie szpalerow drzew
przyulicznych, pojedynczych nasadzen oraz niewielkich powierzchni biologicznie czynnych
towarzyszacych przestrzeniom publicznym. Bezposrednie przedpole budynku Teatru
zagospodarowane jest jako teren parkingéw i stanowi dysharmonizujaca luke w strukturze
urbanistyczne;.

Okraglak wzniesiony w latach 1948—-1954 wedtug projektu arch. Marka Leykama jest jednym
z najbardziej rozpoznawalnych przyktadéw architektury modernistycznej w Poznaniu oraz ikona
powojennej architektury handlowej w Polsce. Charakterystyczna, dziewigciokondygnacyjna brylta
oparta na rzucie kola wyroznia si¢ lekka kompozycja oraz rytmicznym uktadem poziomych pasow
okien i elementow elewacyjnych, ktore podkreslaja horyzontalny charakter obiektu. Obiekt petni
funkcje wyrazistej dominanty przestrzennej oraz waznego punktu orientacyjnego w strukturze
$rédmiescia Poznania. Jego forma kontrastuje z otaczajaca zabudowg kamieniczng z przetomu XIX
i XX wieku, jednoczesnie harmonijnie wpisujac si¢ w skalg miejskiej przestrzeni dzigki starannie
dobranym proporcjom i wysokosci. Obecnie budynek zostal przystosowany do wspotczesnych
funkcji biurowo-ustugowych, przy zachowaniu jego oryginalnych cech architektonicznych
i historycznego charakteru.

Kwartal zabudowy objety miejscowym planem charakteryzuje si¢ niewielkim, typowym dla
historycznej, zwartej struktury $rodmiejskiej udzialem zieleni. Zielen wystgpuje tu gltéwnie
w formie szpalerow drzew przyulicznych, pojedynczych nasadzen oraz niewielkich rabat
izielencow towarzyszacych przestrzeniom publicznym. Istotnym elementem kompozycji
krajobrazowej sg drzewa rosngce wzdtuz ulicy 27 Grudnia, ktére tagodzg charakter intensywnie
zurbanizowanej przestrzeni i wptywajg na poprawe warunkoéw mikroklimatycznych.
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W obrebie kwartatu dominujg powierzchnie utwardzone oraz zwarta zabudowa pierzejowa, dlatego
zielen wewnatrz kwartalu ogranicza si¢ glownie do niewielkich dziedzincow i podworek, gdzie
wystepuja pojedyncze drzewa, krzewy oraz zielen towarzyszaca funkcjom ustugowym i biurowym.

Udziat zieleni w analizowanym kwartale pozostaje stosunkowo niewielki, a jej rola ma przede
wszystkim charakter uzupelniajagcy wobec historycznej zabudowy i1 intensywnie uzytkowanej
przestrzeni srodmiejskie;j.

Bezposrednie sgsiedztwo kwartalu ograniczonego ulicami 27 Grudnia, Seweryna Mielzynskiego
i3 Maja stanowi fragment historycznego S$rodmiescia Poznania o zwartej, wielkomiejskiej
strukturze urbanistycznej. Obszar ten jest cze$cig XIX-wiecznego uktadu urbanistycznego miasta,
objetego ochrong konserwatorska, i charakteryzuje si¢ wysoka intensywno$cig zabudowy oraz
reprezentacyjnym charakterem przestrzeni publicznych.

Wystepuje mieszana struktura funkcjonalna, typowa dla srodmiescia. Dominujg funkcje ustugowe,
handlowe, gastronomiczne, biurowe i administracyjne, uzupeilnione zabudowa mieszkaniowa oraz
obiektami kultury i edukacji. Partery budynkow sa w wigkszos$ci dostgpne 1 otwarte na przestrzen
publiczna, co sprzyja wysokiej intensywnosci ruchu pieszego. Kompozycje urbanistyczna
wzmacniajg czytelne pierzeje i zamknigcia perspektyw ulic oraz historyczne dominanty
architektoniczne. Wysoki stopien zachowania historycznej tkanki miejskiej uzasadnia koniecznos¢
uwzgledniania przez nowe inwestycje istniejacej skali zabudowy, rytmu elewacji, wysokosci
gzymsoOw oraz charakteru pierzei.

Od strony ulicy 27 Grudnia dominuje reprezentacyjna zabudowa srodmiejska o funkcjach
ustlugowych, handlowych, biurowych i kulturalnych. Ulica stanowi jeden z glownych ciagow
miejskich Poznania, taczacy ul. Fredry z placem Wolnosci i posrednio ulica Swicty Marcin.
Zabudowe tworza glownie kamienice z przetomu XIX i XX wieku oraz obiekty modernistyczne,
uzupelniane wspolczesnymi realizacjami wpisujacymi si¢ w historyczng skalg miasta. Przestrzen
ulicy zostata w ostatnich latach przebudowana uzyskujac efekt poprawy jako$ci przestrzeni
publicznej, zwigkszenia udzialu zieleni oraz uprzywilejowania ruchu pieszego i transportu
publicznego.

Od strony ulicy Seweryna Mielzynskiego zabudowa zachowuje podobny, zwarty charakter. Pierzeje
tworza glownie historyczne kamienice o bogato zdobionych elewacjach, z ustugami w parterach
oraz funkcjami biurowymi i mieszkaniowymi na wyzszych kondygnacjach.

Od strony ulicy 3 Maja struktura urbanistyczna otwiera si¢ w kierunku placu Cyryla Ratajskiego.
Zabudowa pozostaje zwarta, uzupetniona przez wigksze obiekty uzytecznosci publicznej — budynek
Arkadii oraz przestrzenie zieleni urzadzonej, co zwigksza roznorodno$¢ kompozycji urbanistyczne;.

Zgodnie z polityka przestrzenng miasta przyjeta w ,,Strategii Rozwoju Miasta Poznania 2040+,
w miejscowym planie wyznaczono tereny umozliwiajace uzupelnienie istniejacej struktury
urbanistycznej poprzez realizacj¢ nowej zabudowy w miejscu obecnych parkingéw, ktéra swoim
przeznaczeniem 1 kubaturg odpowiada¢ bedzie sgsiadujacej zabudowie $rodmiejskiej,
w szczegolnosci w zakresie jej wysokosci, linii zabudowy oraz intensywnosci zagospodarowania,
przy jednoczesnym uwzglednieniu konieczno$ci zachowania obecnej zieleni oraz ochrony
ekspozycji istotnych obiektow w przestrzeni miejskiej, w szczegolnosci widokow na budynki Teatru
Polskiego oraz Okraglaka.

Zgodnie z art. 20 ust. 4 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 i 781), ze wzgledu na potozenie projektu planu
w granicach obszaru zabudowy $roédmiejskiej ustalono minimalny udziat powierzchni biologicznie



czynnej na poziomie 2/3 warto$ci wskazanych w Planie ogélnym miasta Poznania dla terenow:
3IMWK-U, 6MWK-U, TMWK-U i UK, przyjmujac wskaznik na poziomie 20%.

Dla wydzielonych terenéw infrastruktury technicznej o powierzchni nieprzekraczajgcej 100 m?
zastosowano wyjatek przewidziany w art. 20 ust. 4 pkt 3 ustawy, dopuszczajac O0-procentowy udziat
powierzchni biologicznie czynne;.

Ze wzgledu na istniejace zagospodarowanie oraz wymog ochrony budynkow wpisanych do rejestru
zabytkow lub gminnej ewidencji zabytkoéw, na terenach: IMWK-U, 2MWK-U, 4aAMWK-U, SMWK-
U, 1U i 2U, korzystajac art. 20 ust. 4 pkt 4 ustawy, dopuszczono 0-procentowy udziat powierzchni
biologicznie czynnej. Budynki objete formami ochrony zabytkéw maja obecnie wskazniki
powierzchni zabudowy wahajace si¢ od ok. 60% do ok. 100% oraz ograniczone mozliwo$ci zmiany
zagospodarowania terenéw wewnetrznych dziedzincow (dojscia, dojazdy, wiaty $mietnikowe,
schody), w zwigzku z tym nie jest mozliwe zagospodarowanie przedmiotowych nieruchomosci
w sposOb umozliwiajacy obowigzkowa realizacje powierzchni biologicznie czynnej nawet
w niewielkim stopniu.

Ustalony w miejscowym planie udzial powierzchni biologicznie czynnej jest wskaznikiem
okreslajacym minimalna jej powierzchnie, co oznacza, ze pozostaje, niezaleznie od zapisow planu,
nieograniczona przepisami planu mozliwos$¢ jej realizacji w formie zapewniajacej naturalng
wegetacje roslin i retencje wod opadowych i roztopowych, a takze w formie tarasow i stropodachdéw
oraz innych powierzchni zapewniajacych naturalng wegetacje roslin, o powierzchni niemniejsze;j
niz 10 m?.

17. Ustalenia planu uwzgledniajg przebieg istniejacych drog, zapewniajac zachowanie ciaglosci uktadu
komunikacyjnego. W granicach planu dopuszczono rowniez lokalizowanie ciggéow pieszych lub
rowerowych, z wyjatkiem terenéw zieleni urzadzonej, na ktoérych zakazano lokalizacji ciagow
rowerowych w celu zwiekszenia udziatu powierzchni biologicznie czynne;.

18. Plan realizuje wymogi tadu przestrzennego w zakresie urbanistyki i architektury poprzez okreslenie
zasad zagospodarowania terendw, w szczegOlnosci linii rozgraniczajacych, linii zabudowy,
przeznaczenia terenéw i parametrow zabudowy. Przyjete ustalenia zachowuja istniejace funkcje
i sposob zagospodarowania terendw, umozliwiajac uzupetnienie wyksztatlconej struktury
urbanistyczne;.

Plan wprowadza zakaz lokalizacji m.in. tymczasowych obiektéw budowlanych, nadziemnych
budynkéw garazy i wolnostojacych masztow telefonii komorkowej, co realizuje zasade ochrony
fadu przestrzennego i ograniczenia niepozadanych elementéw zagospodarowania.

19. W ramach prac nad planem uwzgledniono zasad¢ zroéwnowazonego rozwoju, dazac
do ksztaltowania przestrzeni z zachowaniem rownowagi przyrodniczej oraz funkcjonowania
podstawowych procesow przyrodniczych, przy jednoczesnym zapewnieniu mozliwosci
zaspokajania podstawowych potrzeb spotecznosci.

Realizacja tej zasady w planie nastepuje poprzez okreslenie proporcji terendw zabudowy i terenéw
zieleni, dostosowanych do charakteru obszaru. W szczegdlnoSci wyznaczono teren zieleni
urzadzonej, zgodnie z Planem ogdlnym miasta Poznania, jako pas istniejacej zieleni wzdtuz
ul. 27 Grudnia, a takze — kontynuujac t¢ idee — przeznaczono teren zieleni urzadzonej w sasiedztwie
budynku Okraglaka. Ponadto w miejscowym planie wskazano drzewa do ochrony, strefy zieleni,
orientacyjng lokalizacj¢ szpaleru drzew oraz strefy lokalizacji drzew, ktore z zalozenia stanowié¢
bedg uzupehienie istniejacego szpaleru platandw.

20. Plan uwzglednia walory architektoniczne obszaru opracowania poprzez ustalenie:
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— parametrow zabudowy dla poszczegodlnych terenéw, linii zabudowy, w tym réwniez zasad
dotyczacych jej przekroczen,

— elewacji eksponowanych, od strony ktérych zakazuje si¢ lokalizacji garazy w kondygnacjach
nadziemnych budynkoéw i balkonoéw oraz nakazuje si¢ wprowadzenie artykulacji nawiazujacej
do zabudowy $rdédmiejskiej i otworow okiennych,

— zakazu lokalizacji klimatyzatorow, wentylatorow i innych urzadzen teletechnicznych w sposob
widoczny z przestrzeni publicznych,

— szczegdtowych zasad zachowania budynkéw wpisanych do rejestru zabytkéw i gminnej
ewidencji zabytkow.

W planie ustalono zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu poprzez wyznaczenie terendw
zieleni urzadzonej przeznaczonych pod lokalizacje parku publicznego, a takze stref zieleni oraz
drzew objetych ochrong ustaleniami planu. Okre§lono réwniez sposéb gospodarowania wodami
opadowymi i roztopowymi, dopuszczajac stosowanie rozwigzan stuzacych ich retencjonowaniu,
a takze nawierzchni przepuszczalnych. Przyjete w planie rozwigzania przyczynia si¢ do zwigkszenia
odpornosci obszaru na skutki zmian klimatu.

Na obszarze objetym planem wprowadzono ustalenia w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego

i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych oraz dobr kultury wspoétczesnej, obejmujace:

— ochrong obszarow oraz budynkéw wpisanych do rejestru zabytkéw poprzez zachowanie
elewacji frontowej budynku, kompozycji i artykulacji elewacji, detali architektonicznych oraz
ksztattu dachu,

— ochron¢ budynkéw chronionych planem, w tym budynkow wpisanych do gminnej ewidencji
zabytkow, wskazanych na rysunku planu, poprzez zachowanie kompozycji elewacji frontowe;j
budynku, detali architektonicznych oraz ksztaltu dachu,

— ochron¢ pomnika wskazanego na rysunku planu z dopuszczeniem zmiany jego lokalizacji,

— wskazanie obszaru stanowiska archeologicznego, dla ktorego przepisy odrebne okreslajg zasady
zachowania waloréw historycznych i prowadzenia proceséw inwestycyjnych.

Plan spelnia wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia oraz wprowadza
ustalenia zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania poprzez zapisy dopuszczajace
wysuniecia przed lini¢ zabudowy czesci budynkow, takich jak schody, pochylnie i urzadzenia
dla 0s6b ze szczegdlnymi potrzebami. Ustalenia zawarte w planie spetniajg wymogi okreslone
w zarzadzeniu Prezydenta Miasta Poznania Nr 17/2018/P z 14 listopada 2018 r. w sprawie
stosowania Standardéw Dostepnosci dla Miasta Poznania. Ponadto plan wskazuje tereny parku
publicznego, ustala zachowanie Iub uzupehienie drzew w podwodrzach i wzdtuz ul. 27 Grudnia,
udzial powierzchni biologicznie czynnej na niektorych terenach przeznaczonych pod zabudowe
oraz zagospodarowanie zielenig wszystkich powierzchni wolnych od utwardzenia.

Wyznaczajac poszczegélne tereny pod zabudowe w planie uwzglgdniono efektywne
gospodarowanie przestrzenig oraz jej walory ekonomiczne, wynikajace z mozliwosci wykorzystania
petnego wyposazenia terenu w infrastrukturg techniczng i drogowa.

Przy ustalaniu przeznaczenia i zagospodarowania obszaru objgtego planem uwzgledniono istniejaca
strukture wiasnosci. Obszar ten charakteryzuje si¢ zroznicowana struktura i obejmuje zaroéwno
nieruchomosci stanowigce wlasnos¢ prywatng i spotek handlowych, jak i nieruchomosci nalezgce
do Miasta Poznania, Skarbu Panstwa oraz innych podmiotow. Przyjete ustalenia planu uwzgledniajg
ten stan, umozliwiajgc realizacj¢ zagospodarowania w sposob spdjny przestrzennie, niezaleznie od
struktury wlasnosciowej terenow.
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Na obszarze objetym planem nie wystepuja szczegdlne potrzeby w zakresie obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa.

Plan uwzglednia potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej oraz zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci. Ponadto umozliwia rozwoj
infrastruktury technicznej poprzez powiagzanie jej z ukladem zewnegtrznym oraz zapewnienie
dostepu do sieci. Plan dopuszcza rdwniez mozliwo$¢ prowadzenia robot budowlanych w zakresie
infrastruktury technicznej. Obecnie obszar planu zaopatrzony jest w niezbedne do funkcjonowania
istniejacej 1 projektowanej zabudowy sieci infrastruktury. Konieczne uzupelnienia wiaza sie
z ewentualng modernizacjg sieci, co dopuszczono w zapisach planu.

Na obszarze objetym planem nie wystepuja zaktady zwiekszonego lub duzego ryzyka.

Biorac pod uwage potrzeby interesu publicznego plan wyznacza granice rozmieszczenia inwestycji
celu publicznego o znaczeniu lokalnym, zgodnie z liniami rozgraniczajgcymi tereny oznaczone
symbolami: 1ZP, 2ZP i UK.

W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych plan ustala
nadanie spojnego charakteru elementéw zagospodarowania, w tym o$wietlenia, nawierzchni oraz
zieleni, w granicach terenow drég publicznych oraz terendw zieleni urzadzone;.

W zakresie ksztattowania komfortu akustycznego w Srodowisku plan ustala obowigzek zapewnienia
dopuszczalnych poziomoéw hatasu wtasciwych dla przeznaczenia terenow MWK-U, jak dla terenow
w strefie $rodmiejskiej miast powyzej 100 tys. mieszkancow. Dla terendow MWK-U i U,
w przypadku lokalizacji zabudowy zamieszkania zbiorowego, zabudowy zwigzanej ze stalym lub
czasowym pobytem dzieci i mtodziezy, domow opieki spotecznej lub szpitali, odpowiednio jak dla
terenéw zabudowy zamieszkania zbiorowego, terenéow zabudowy zwigzanej ze statym Iub
czasowym pobytem dzieci i mtodziezy, terenow domdéw opieki spotecznej lub terenéw szpitali
w miastach.

W planie przyjeto rowniez zasadg, ze na granicach terenow o réznych standardach akustycznych
nalezy zapewni¢ poziomy hatasu jak dla terenow o wyzszych wymaganiach akustycznych.

Plan ustala w zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji m.in. zachowanie
ciaglosci powigzan elementéw zagospodarowania terendw komunikacji, w granicach obszaru
objetego planem oraz z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym.

Wprowadzono rowniez ustalenia dotyczace zapewnienia na dzialce budowlanej stanowisk
postojowych dla rowerow i samochoddéw, w tym okreslono udzial procentowy stanowisk
postojowych przystosowanych do obstugi pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.

Obszar planu potozony jest w obszarze $rodmiescia, z istniejacg zabudowg pierzejowa, ktorej
znaczna cze$¢ wpisana jest do rejestru zabytkow i charakteryzuje si¢ ograniczong przestrzenig dla
samochoddéw osobowych. W zwigzku z tym konieczne bylo dokonanie symulacji zapotrzebowania
na stanowiska parkingowe pod katem programu funkcjonalnego dla nowej zabudowy zgodnego
z ustaleniami projektu planu. Analiza parkingowa wykazata znaczace ograniczenia w mozliwoS$ci
spelnienia normatywu parkingowego w granicy przedmiotowego planu. W zwigzku z tym
zdecydowano o wprowadzeniu odstgpstwa z tytulu pkt 13 zalacznika nr 2 do Zarzadzenia
Prezydenta Nr 816/2023/P, w ktorym przypadkiem stanowigcym podstawe do okreSlenia
wskaznikow parkingowych zgodnie z indywidualnie opracowang analizg parkingowa sa: ,,Dziatki
budowlane (tereny inwestycji) w obszarze srodmiescia, potozone w otoczeniu zwartej zabudowy
pierzejowej, ktorych wielkos¢é, geometria, warunki geotechniczne Iub konserwatorskie
uniemozliwiajq realizacje normatywu dla petnego programu funkcjonalnego obiektu w garazu”.



Dotyczy to terenow: 1U, 2U, UK, IMWK-U, 2MWK-U, 3MWK-U, 4eMWK-U, SMWK-U
i 7TMWK-U, dla ktorych dopuszczono rezygnacje ze stanowisk postojowych dla samochodow
osobowych lub zmniejszenie ich liczby. Powyzsze nie dotyczy stanowisk dla pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowg oraz lokalizacji ustug wymagajacych dostaw towarow stanowisk
do przetadunku towarow, a wyjatek od tego stanowia dzialki budowlane, ktorych istniejace
zagospodarowanie, parametry dziatki lub ograniczenia w dostgpie dla pojazdéw samochodowych
wykluczaja mozliwos¢ realizacji stanowisk postojowych.

Dla terenow: 1U, 2U, IMWK-U, 2MWK-U, 3MWK-U, 4MWK-U i SMWK-U podstawa
do odstgpstwa byta bardzo wysoka powierzchnia zabudowy dziatek, w ramach ktorych wigkszos¢
istniejacych budynkdéw objeta jest wpisem do rejestru zabytkéw lub gminnej ewidencji zabytkow.
W granicach tych terendw znajduja si¢ pojedyncze stanowiska postojowe, ktore w zaden sposob nie
spetniaja normatywu parkingowego dla obszaru s$rédmiescia. W zwigzku z powyzszym
w przypadku przebudowy lub zmiany funkcji, spetnienie normatywu nie byloby mozliwe.

Konieczno$¢ zapewnienia zaplecza parkingowego w tym przypadku nie moze ogranicza¢ realizacji
zatozenia, polegajacego na uksztaltowaniu wysokiej jakosci przestrzeni srodmiejskiej. W zwigzku
z powyzszym, dla obszardw oznaczonych symbolami UK i 7MWK-U takze dopuszczono
odstepstwo od standardowych wskaznikow parkingowych.

Teatr Polski wpisany jest do rejestru zabytkéw, a mozliwo$¢ zapewnienia stanowisk postojowych
w granicy terenu UK jest znaczaco ograniczona. Dla ochrony estetyki historycznego charakteru
miejsca i widoku na dominanty architektoniczne, dla terenu UK ustalono zakaz lokalizacji
naziemnych stanowisk postojowych, z wyjatkiem stanowisk postojowych dla pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa oraz stanowisk do przetadunku towarow.

Dla terenu 7TMWK-U, dopuszczono odstepstwo od standardowych wskaznikéw parkingowych
ze wzgledu na szczego6lnie niekorzystne uwarunkowania przestrzenne wynikajace z geometrii
dziatek potozonych w jego granicach. Nieregularny ksztalt, niewielka szerokos$¢ dziatek oraz
wynikajace z nich ograniczenia w zakresie racjonalnego zagospodarowania kondygnacji
podziemnych w istotny sposob ograniczaja mozliwosci efektywnego rozmieszczenia miejsc
postojowych. W konsekwencji spelnienie normatywu parkingowego w kondygnacjach
podziemnych byloby technicznie utrudnione i prowadziloby do nieproporcjonalnie wysokich
kosztow oraz nieefektywnego wykorzystania przestrzeni. Z uwagi na powyzsze uwarunkowania
uznano za zasadne dopuszczenie odstepstwa od standardowych wskaznikéw parkingowych dla tego
terenu.

Do odstepstw od standardowych wskaznikow parkingowych nie kwalifikuje si¢ teren 6MWK-U,
na ktorym moze powsta¢ zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna pierzejowa lub ustugowa,
poniewaz parametry dzialki oraz dogodny dost¢p do drogi publicznej umozliwiaja spetnienie
normatywu parkingowego dla samochodéw w granicy tego terenu.

W zakresie normatywu rowerowego nie zastosowano odstgpstw ze wzgledu na mozliwosci jego
spetnienia wedtug standardowych wskaznikow, wewnatrz obszaru planu.

Dla wybranych funkcji o charakterze ustugowym zastosowano wskazniki liczby miejsc
postojowych odnoszace si¢ do obiektu lub lokalu zgodnie z obowigzujacym zarzgdzeniem
nr 816/2023/P Prezydenta Miasta Poznania w sprawie wykorzystania przez Wydzial Urbanistyki
i Architektury oraz Miejskg Pracowni¢ Urbanistyczng propozycji standardow wskaznikow
parkingowych.
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Na obszarze objetym planem nie zachodzi potrzeba okreslania szczegdtowych zasad i warunkow
scalania oraz podzialu nieruchomosci. Ustalenia planu, w szczegdlnosci wyznaczone linie
rozgraniczajace terendw oraz nieprzekraczalne linie zabudowy, zapewniaja mozliwo$¢
przeprowadzania wtornych podzialéw nieruchomosci w sposob zgodny z przyjetym uktadem
urbanistycznym. Ze wzgledu na charakter obszaru oraz jego istniejaca strukturg przestrzenna nie
ustalono réwniez minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych, a uktad
planistyczny nie generuje potrzeby przeprowadzania procedur scalania nieruchomosci.

W celu wywazenia interesow prywatnego i publicznego zastosowano rozwiazania planistyczne,
ktore umozliwiag najefektywniejsza realizacje interesu publicznego przy mozliwie najmniejszej
ingerencji w interes prywatny. Przyjeto zasad¢ minimalizowania ingerencji w sfere praw i wolno$ci
jednostki, jednak w taki sposdb, aby jednocze$nie mozliwa byta prawidtowa realizacja interesu
publicznego.

Wyznaczenie terenow przeznaczonych dla realizacji nowej zabudowy wynika z potrzeby
uzupelnienia luk w istniejacej strukturze urbanistycznej oraz uporzadkowania przestrzeni poprzez
zabudowanie istniejacych S$cian pozbawionych otworéw okiennych i drzwiowych. Przyjete
rozwigzania maja na celu nadanie czytelnego 1 reprezentacyjnego charakteru przestrzeni
ul. 27 Grudnia oraz wykreowanie wyraznie zdefiniowanej strefy publicznie dostgpnego placu przed
budynkiem Teatru Polskiego. Jednocze$nie zagospodarowanie terenu dotychczas niezabudowanego
przewiduje zroznicowane przeznaczenie, obejmujgce tereny zieleni urzadzonej, zabudowy
1 przestrzeni otwartej, co pozwala na zachowanie ekspozycji obiektu oraz uporzadkowanie relacji
przestrzennych w jego otoczeniu.

Plan zapewnia rowniez rozwigzania przestrzenne ulatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow poprzez dopuszczenie lokalizacji ciggow pieszych lub rowerowych oraz
dopuszczenie zastosowania rozwigzan umozliwiajacych uspokojenie ruchu.

W ramach udziatu spoteczenstwa w pracach nad planem, po przystgpieniu do sporzadzenia planu
w ustawowym terminie, tj. od 13 grudnia 2024 r. do 10 stycznia 2025 r. zebrane zostaly wnioski
do planu. Podczas opracowywania projektu planu odbyt si¢ I etap miejskich konsultacji spotecznych
rozszerzajacych, decyzja Prezydenta Miasta Poznania, udziat spoteczenstwa w procedurze
planistycznej. Zorganizowano spotkanie z mieszkancami, na ktorym przedstawiono granice planu,
powody i cele przystapienia do jego sporzadzenia oraz udzielono instrukcji o sposobie sktadania
wnioskow.

W trakcie zbierania wnioskéw oraz I etapu miejskich konsultacji spotecznych uzytkownicy

nieruchomosci potozonych w granicach planu oraz inni zainteresowani zlozyli 88 pism

zawierajacych tacznie 312 wnioskow do planu. Wnioski przedstawione przez mieszkancow oraz

jednostki miejskie dotyczyly gtownie:

— zachowania istniejacej zieleni, w tym drzew wzdtuz ul. 27 Grudnia,

— rezygnacji z wyznaczania terenOw przeznaczonych na zielen urzadzona,

— przywrocenia zabudowy wzdluz ul. 27 Grudnia, w tym ustalenia zabudowy pierzejowej
nawigzujacej parametrami do historycznych kamienic,

— wyznaczenia linii zabudowy z uwzglednieniem zachowania szpaleru drzew wzdtuz
ul. 27 Grudnia,

— dopuszczenia wyzszej zabudowy (dominanty) na narozniku ul. Ratajczaka i 27 Grudnia,

— przysztych mozliwosci zagospodarowania dziatki nr 19/2 przy ulicy 27 Grudnia 12,

— zakazu zabudowy, rozbudowy, nadbudowy dla poszczegdlnych obszarow istniejacej zabudowy,
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— zakazu zmiany sposobu uzytkowania lokali mieszkalnych na ustugowe, z wylaczeniem funkcji
biurowej,

— zmiany normatywu parkingowego,

— lokalizacji miejsc parkingowych wylacznie w parkingu podziemnym.

W ramach prac nad projektem miejscowego planu przeprowadzono II etap miejskich konsultacji
spotecznych oraz opiniowanie wewngetrzne z wybranymi wydzialami i jednostkami miasta
Poznania. W trakcie spotkania przedstawiono wstepny projekt planu, do ktérego zainteresowane
osoby 1 wydziaty mogty si¢ odnies¢, sktadajac opinie.

W ustalonym terminie wptyneto 25 pism, z czego 8 nie zawierato opinii. Ztozone opinie dotyczyty

korekt projektu w zakresie:

— zagadnien konserwatorskich,

— parametrow zabudowy i zagospodarowania terenu oraz wygladu nowych budynkow,

— zagadnien Srodowiskowych, w tym zwigkszenia udziatu powierzchni biologicznie czynnej oraz
powierzchni dla retencji,

— zmiany przeznaczenia terenu na ustugi kultury i rozrywki.

Projekt planu miejscowego, stosownie do wymogoéw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze zgodnie z przepisami odrebnymi, w terminie od 3 lipca
2026 r. do 24 lipca 2026 r. zostat przedstawiony do opiniowania i uzgadniania. Projekt planu uzyskat
stosowne opinie i uzgodnienia, a nastgpnie ze wzgledu na uwzglednienie czesci przedstawionych
opinii, skierowany zostat do ponownego uzgodnienia z Miejskim Konserwatorem Zabytkow.

W ramach procedury planistycznej sporzadzone zostaly ,,Prognoza oddziatywania na srodowisko”
oraz ,,Prognoza skutkéw finansowych”.

»Prognoza oddziatywania na srodowisko” szczegdlowo opisata istniejace komponenty srodowiska
przyrodniczego, ich stan ilosciowy i jakosciowy, a takze prognozowany wplyw ustalen planu
na poszczegdlne elementy $rodowiska. Wnioskiem konicowym z opracowania jest stwierdzenie,
7e ,,yozwigzania zaproponowane w projekcie miejscowego planu w najwiekszym stopniu
uwzgledniajq lokalne uwarunkowania historyczne, spoteczne, ekonomiczne i srodowiskowe,
stanowigc kompromis pomiedzy koniecznosciq ochrony szczegolnych walorow historycznych
i architektonicznych zlokalizowanej tu zabudowy, odpowiedniego wyeksponowania w przestrzeni
obiektow zabytkowych, umozliwienia realizacji nowych (nielicznych) inwestycji budowlanych,
a koniecznoscig maksymalnej ochrony istniejgcej zieleni oraz zagospodarowania terenow w sposob
poprawiajgcy jakos¢ zycia mieszkancow, w tym przede wszystkim w zakresie pogarszajgcych sig
warunkow zamieszkania zwigzanych z narazeniem na hatas, zanieczyszczenie oraz negatywne
zjawiska bedqgce konsekwencjg zmian klimatycznych”.

»Prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu” w zakresie wptywu na finanse publiczne,
w tym budzet gminy, wykazala w okresie 10-letnim dodatni wynik finansowy na poziomie okoto
5 min zt. Gléwnym kosztem zwigzanym z realizacjg planu miejscowego bedzie wykup terenu
na cele publiczne, wykup ograniczonego prawa rzeczowego wraz z rozbiorka zbiornika p-poz oraz
urzadzenie i utrzymanie zieleni. Dodatkowo uwzgledniono koszt potencjalnego roszczenia
na podstawie art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Natomiast zysk
tworzy przychdd ze sprzedazy gruntow miejskich pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng
pierzejowg lub ustugi.

Na wszystkich etapach procedury planistycznej zachowano jawnos$¢ i transparentno$¢ dziatan.
Kazdy zainteresowany miat prawo wgladu do sporzadzanego projektu planu oraz otrzymania
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informacji ustnych od cztonkow zespotu projektowego, a takze wypisow i wyrysow z projektu
w wersji papierowej lub elektroniczne;j.
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