
 

UZASADNIENIE 

DO UCHWAŁY NR ………….. 

RADY MIASTA POZNANIA 

Z DNIA ……………………….. 

 

 

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „W rejonie ulic 

Ratajczaka, 27 Grudnia i 3 Maja” w Poznaniu 

 

 

1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego „W rejonie ulic Ratajczaka, 27 Grudnia 

i 3 Maja” w Poznaniu sporządzony został na podstawie uchwały Nr X/174/IX/2024 Rady Miasta 

Poznania z dnia 5 listopada 2024 r. 

2. Obszar objęty planem obejmuje niemal 2 ha i położony jest w Poznaniu pomiędzy ulicami: 

Ratajczaka, 27 Grudnia, Seweryna Mielżyńskiego i 3 Maja. 

3. Obszar objęty planem zlokalizowany jest w śródmiejskiej części miasta Poznania i stanowi fragment 

historycznego układu urbanistycznego Starego Miasta. W jego granicach dominuje zabudowa 

mieszkaniowa wielorodzinna i usługowa, często o wysokich walorach architektonicznych 

i historycznych. Na szczególną uwagę zasługują budynki Teatru Polskiego i Okrąglaka, stanowiące 

dominanty architektoniczne. 

4. Teren planu pokrywa się z obowiązującym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego 

„Śródmieście Poznania – Centrum 2” (uchwała Nr XCVII/1112/III/2002 Rady Miasta Poznania 

z dnia 24 września 2002 r.). 

5. Teren przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu obejmował również w części 

opracowywany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego „Rejon Teatru Polskiego” 

(uchwała Nr XCIV/1069/IV/2006 Rady Miasta Poznania z dnia 30 maja 2006 r.), który został 

w całości uchylony. 

6. Do prac planistycznych przystąpiono ze względu na nieprawomocny wyrok Wojewódzkiego Sądu 

Administracyjnego w Poznaniu z dnia 12 kwietnia 2024 r. (sygn. akt II SA/Po 477/23), który uchylił 

część zapisów obowiązującego planu miejscowego „Śródmieście Poznania – Centrum 2” 

dotyczących działki nr 19/2. Wyrok ten może doprowadzić do powstania zabudowy, która 

zdysharmonizuje układ urbanistyczny kwartału od strony ulicy 27 Grudnia w Poznaniu i przesądzi 

o formie i sposobie zagospodarowania przestrzeni publicznej w tej części miasta.  

7. Ustalenia planu uwzględniają politykę przestrzenną określoną w „Strategii Rozwoju Miasta 

Poznania 2040+”, przyjętej uchwałą Nr XXXI/565/IX/2026 Rady Miasta Poznania z dnia 10 lutego 

2026 r. 

Zapisy Strategii wskazują najważniejsze dla rozwoju przestrzennego Poznania przestrzenie 

publiczne. Wśród nich wyróżniony jest również teren przed Teatrem Polskim (po północnej stronie 

ul. 27 Grudnia, od Okrąglaka do ul. Ratajczaka), na którym należy wykreować wielofunkcyjną 

przestrzeń miejską harmonijnie łączącą elementy zieleni urządzonej i wysokiej jakości zabudowę 

śródmiejską, dla której dopuszcza się odstąpienie od odtwarzania historycznej linii zabudowy. 



- 2 - 

W zapisach Strategii wyznaczono również kluczowe zadania przewidziane do realizacji w ramach 

priorytetu „Przyjazne i bezpieczne osiedla”, które wskazują na konieczność rozwoju działalności 

kulturalnej Teatru Polskiego w Poznaniu w latach 2025-2030. 

Plan realizuje przytoczone założenia poprzez odpowiednie wyznaczenie obowiązujących linii 

zabudowy, umożliwiające wykształcenie pierzei ulicy 27 Grudnia z zachowaniem widoku w relacji 

wschód-zachód. Ponadto dla obszaru Teatru Polskiego plan wskazuje funkcję usług kultury i 

rozrywki, co pozwala na dalszy rozwój zabudowy, umożliwiający realizację przytoczonego zadania 

kluczowego. 

Model funkcjonalno-przestrzenny miasta Poznania przyjęty w „Strategii Rozwoju Miasta Poznania 

2040+” dopuszcza przy ul. 27 Grudnia funkcję handlu wielkopowierzchniowego o powierzchni 

sprzedaży przekraczającej 2000 m2, jednak może ona zostać zrealizowana jedynie w kondygnacjach 

podziemnych, parteru i pierwszego piętra budynków. 

8. Obszar objęty granicami miejscowego planu „W rejonie ulic Ratajczaka, 27 Grudnia i 3 Maja” 

w Poznaniu znajduje się na obszarze rewitalizacji. Gminny Program Rewitalizacji w celu 

II „Wzmocnienie aktywności gospodarczych (szczególnie handlowo-usługowych), kulturalnych 

i społecznych” ustala, w przedsięwzięciu nr 2 „budowa i modernizacja obiektów kultury na obszarze 

rewitalizacji”, rozwój działalności kulturalnej Teatru Polskiego w Poznaniu uznając, że inwestycja 

ta osiągnie maksymalną komplementarność problemową poprzez oddziaływanie na wszystkie 

badane sfery oddziaływania (społeczną, gospodarczą, przestrzenno-funkcjonalną, techniczną 

i środowiskową). 

9. Plan był procedowany w trakcie obwiązywania „Studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania”, przyjętego uchwałą 

Nr LXXXVIII/1670/VIII/2023 Rady Miasta Poznania z dnia 11 lipca 2023 r. Ustalenia planu nie 

naruszały zapisów obowiązującego wówczas Studium. 

10. W trakcie procedury planistycznej uchwalono Plan ogólny miasta Poznania (uchwała 

Nr XXIX/529/IX/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 ogólnym miasta 

Poznania w zakresie wynikającym z art. 20 ust. 3 i 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym. 

W Planie ogólnym miasta Poznania dla tego terenu wyznaczono: 

− strefy wielofunkcyjne z zabudową mieszkaniową wielorodzinną (SW), 

− strefy usługowe (SU), 

− strefę handlu wielkopowierzchniowego (SH), 

− strefę zieleni i rekreacji (SN). 

Teren znajdujący się w granicach planu znajduje się ponadto w granicach obszaru zabudowy 

śródmiejskiej. 

Wyznaczone w miejscowym planie tereny są zgodne z profilami funkcjonalnymi odpowiadających 

im stref ustalonych w Planie ogólnym miasta Poznania. 

11. Sporządzenie planu 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.). W propozycjach do wieloletniego programu sporządzania planów 

miejscowych zawartych w analizie podkreśla się konieczność dążenia do uchwalenia możliwie 



- 3 - 

największej liczby miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, przy uwzględnieniu, 

w kontekście możliwości finansowych Miasta, skutków finansowych uchwalenia planów. 

12. Kwartał zabudowy ograniczony ulicami 27 Grudnia, Seweryna Mielżyńskiego i 3 Maja stanowi 

fragment historycznego śródmieścia Poznania o zwartej, kwartałowej strukturze urbanistycznej, 

ukształtowanej na przełomie XIX i XX wieku. Dominuje tu pierzejowa zabudowa o funkcjach 

usługowo-handlowych, biurowych i mieszkaniowych, tworząca zwarte pierzeje ulic oraz wyraźnie 

definiująca przestrzeń publiczną. Budynki cechują się zróżnicowaną wysokością i formą 

architektoniczną, zachowując spójną skalę charakterystyczną dla centralnej części Poznania. 

Wnętrze kwartału ma w dużej mierze charakter gospodarczo-techniczny, z lokalnymi dziedzińcami 

i zapleczami. 

Obszar znajduje się w granicach historycznego układu urbanistycznego objętego ochroną 

konserwatorską, a jego kompozycja przestrzenna oraz historyczna zabudowa stanowią istotne 

elementy krajobrazu kulturowego centrum miasta. Na terenie objętym planem zlokalizowane są dwa 

ikoniczne budynki, będące symbolami Poznania – Teatr Polski i Okrąglak. 

Teatr Polski stanowi jeden z najważniejszych akcentów przestrzennych ulicy 27 Grudnia oraz 

historycznego centrum Poznania. Gmach Teatru Polskiego jest jednym z najważniejszych 

przykładów XIX-wiecznej architektury teatralnej w mieście. Zwarta, dwukondygnacyjna bryła 

z wysokim dachem harmonijnie wpisuje się w skalę otaczającej zabudowy, zachowując 

jednocześnie indywidualny, reprezentacyjny charakter właściwy budynkom użyteczności 

publicznej. Usytuowany pełni funkcję dominanty kulturowej w tej części śródmieścia. Otoczenie 

Teatru Polskiego charakteryzuje się udziałem zieleni, typowym dla gęsto zabudowanego 

śródmieścia Poznania. Zieleń wokół Teatru występuje przede wszystkim w formie szpalerów drzew 

przyulicznych, pojedynczych nasadzeń oraz niewielkich powierzchni biologicznie czynnych 

towarzyszących przestrzeniom publicznym. Bezpośrednie przedpole budynku Teatru 

zagospodarowane jest jako teren parkingów i stanowi dysharmonizującą lukę w strukturze 

urbanistycznej.  

Okrąglak wzniesiony w latach 1948–1954 według projektu arch. Marka Leykama jest jednym 

z najbardziej rozpoznawalnych przykładów architektury modernistycznej w Poznaniu oraz ikoną 

powojennej architektury handlowej w Polsce. Charakterystyczna, dziewięciokondygnacyjna bryła 

oparta na rzucie koła wyróżnia się lekką kompozycją oraz rytmicznym układem poziomych pasów 

okien i elementów elewacyjnych, które podkreślają horyzontalny charakter obiektu. Obiekt pełni 

funkcję wyrazistej dominanty przestrzennej oraz ważnego punktu orientacyjnego w strukturze 

śródmieścia Poznania. Jego forma kontrastuje z otaczającą zabudową kamieniczną z przełomu XIX 

i XX wieku, jednocześnie harmonijnie wpisując się w skalę miejskiej przestrzeni dzięki starannie 

dobranym proporcjom i wysokości. Obecnie budynek został przystosowany do współczesnych 

funkcji biurowo-usługowych, przy zachowaniu jego oryginalnych cech architektonicznych 

i historycznego charakteru. 

13. Kwartał zabudowy objęty miejscowym planem charakteryzuje się niewielkim, typowym dla 

historycznej, zwartej struktury śródmiejskiej udziałem zieleni. Zieleń występuje tu głównie 

w formie szpalerów drzew przyulicznych, pojedynczych nasadzeń oraz niewielkich rabat 

i zieleńców towarzyszących przestrzeniom publicznym. Istotnym elementem kompozycji 

krajobrazowej są drzewa rosnące wzdłuż ulicy 27 Grudnia, które łagodzą charakter intensywnie 

zurbanizowanej przestrzeni i wpływają na poprawę warunków mikroklimatycznych. 



- 4 - 

W obrębie kwartału dominują powierzchnie utwardzone oraz zwarta zabudowa pierzejowa, dlatego 

zieleń wewnątrz kwartału ogranicza się głównie do niewielkich dziedzińców i podwórek, gdzie 

występują pojedyncze drzewa, krzewy oraz zieleń towarzysząca funkcjom usługowym i biurowym. 

Udział zieleni w analizowanym kwartale pozostaje stosunkowo niewielki, a jej rola ma przede 

wszystkim charakter uzupełniający wobec historycznej zabudowy i intensywnie użytkowanej 

przestrzeni śródmiejskiej. 

14. Bezpośrednie sąsiedztwo kwartału ograniczonego ulicami 27 Grudnia, Seweryna Mielżyńskiego 

i 3 Maja stanowi fragment historycznego śródmieścia Poznania o zwartej, wielkomiejskiej 

strukturze urbanistycznej. Obszar ten jest częścią XIX-wiecznego układu urbanistycznego miasta, 

objętego ochroną konserwatorską, i charakteryzuje się wysoką intensywnością zabudowy oraz 

reprezentacyjnym charakterem przestrzeni publicznych. 

Występuje mieszana struktura funkcjonalna, typowa dla śródmieścia. Dominują funkcje usługowe, 

handlowe, gastronomiczne, biurowe i administracyjne, uzupełnione zabudową mieszkaniową oraz 

obiektami kultury i edukacji. Partery budynków są w większości dostępne i otwarte na przestrzeń 

publiczną, co sprzyja wysokiej intensywności ruchu pieszego. Kompozycję urbanistyczną 

wzmacniają czytelne pierzeje i zamknięcia perspektyw ulic oraz historyczne dominanty 

architektoniczne. Wysoki stopień zachowania historycznej tkanki miejskiej uzasadnia konieczność 

uwzględniania przez nowe inwestycje istniejącej skali zabudowy, rytmu elewacji, wysokości 

gzymsów oraz charakteru pierzei. 

Od strony ulicy 27 Grudnia dominuje reprezentacyjna zabudowa śródmiejska o funkcjach 

usługowych, handlowych, biurowych i kulturalnych. Ulica stanowi jeden z głównych ciągów 

miejskich Poznania, łączący ul. Fredry z placem Wolności i pośrednio ulicą Święty Marcin. 

Zabudowę tworzą głównie kamienice z przełomu XIX i XX wieku oraz obiekty modernistyczne, 

uzupełniane współczesnymi realizacjami wpisującymi się w historyczną skalę miasta. Przestrzeń 

ulicy została w ostatnich latach przebudowana uzyskując efekt poprawy jakości przestrzeni 

publicznej, zwiększenia udziału zieleni oraz uprzywilejowania ruchu pieszego i transportu 

publicznego. 

Od strony ulicy Seweryna Mielżyńskiego zabudowa zachowuje podobny, zwarty charakter. Pierzeje 

tworzą głównie historyczne kamienice o bogato zdobionych elewacjach, z usługami w parterach 

oraz funkcjami biurowymi i mieszkaniowymi na wyższych kondygnacjach. 

Od strony ulicy 3 Maja struktura urbanistyczna otwiera się w kierunku placu Cyryla Ratajskiego. 

Zabudowa pozostaje zwarta, uzupełniona przez większe obiekty użyteczności publicznej – budynek 

Arkadii oraz przestrzenie zieleni urządzonej, co zwiększa różnorodność kompozycji urbanistycznej. 

15. Zgodnie z polityką przestrzenną miasta przyjętą w „Strategii Rozwoju Miasta Poznania 2040+”, 

w miejscowym planie wyznaczono tereny umożliwiające uzupełnienie istniejącej struktury 

urbanistycznej poprzez realizację nowej zabudowy w miejscu obecnych parkingów, która swoim 

przeznaczeniem i kubaturą odpowiadać będzie sąsiadującej zabudowie śródmiejskiej, 

w szczególności w zakresie jej wysokości, linii zabudowy oraz intensywności zagospodarowania, 

przy jednoczesnym uwzględnieniu konieczności zachowania obecnej zieleni oraz ochrony 

ekspozycji istotnych obiektów w przestrzeni miejskiej, w szczególności widoków na budynki Teatru 

Polskiego oraz Okrąglaka. 

16. 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 względu na położenie projektu planu 

w granicach obszaru zabudowy śródmiejskiej ustalono minimalny udział powierzchni biologicznie 
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czynnej na poziomie 2/3 wartości wskazanych w Planie ogólnym miasta Poznania dla terenów: 

3MWK-U, 6MWK-U, 7MWK-U i UK, przyjmując wskaźnik na poziomie 20%. 

Dla wydzielonych terenów infrastruktury technicznej o powierzchni nieprzekraczającej 100 m2 

zastosowano wyjątek przewidziany w art. 20 ust. 4 pkt 3 ustawy, dopuszczając 0-procentowy udział 

powierzchni biologicznie czynnej. 

Ze względu na istniejące zagospodarowanie oraz wymóg ochrony budynków wpisanych do rejestru 

zabytków lub gminnej ewidencji zabytków, na terenach: 1MWK-U, 2MWK-U, 4MWK-U, 5MWK-

U, 1U i 2U, korzystając art. 20 ust. 4 pkt 4 ustawy, dopuszczono 0-procentowy udział powierzchni 

biologicznie czynnej. Budynki objęte formami ochrony zabytków mają obecnie wskaźniki 

powierzchni zabudowy wahające się od ok. 60% do ok. 100% oraz ograniczone możliwości zmiany 

zagospodarowania terenów wewnętrznych dziedzińców (dojścia, dojazdy, wiaty śmietnikowe, 

schody), w związku z tym nie jest możliwe zagospodarowanie przedmiotowych nieruchomości 

w sposób umożliwiający obowiązkową realizację powierzchni biologicznie czynnej nawet 

w niewielkim stopniu. 

Ustalony w miejscowym planie udział powierzchni biologicznie czynnej jest wskaźnikiem 

określającym minimalną jej powierzchnię, co oznacza, że pozostaje, niezależnie od zapisów planu, 

nieograniczona przepisami planu możliwość jej realizacji w formie zapewniającej naturalną 

wegetację roślin i retencję wód opadowych i roztopowych, a także w formie tarasów i stropodachów 

oraz innych powierzchni zapewniających naturalną wegetację roślin, o powierzchni niemniejszej 

niż 10 m2. 

17. Ustalenia planu uwzględniają przebieg istniejących dróg, zapewniając zachowanie ciągłości układu 

komunikacyjnego. W granicach planu dopuszczono również lokalizowanie ciągów pieszych lub 

rowerowych, z wyjątkiem terenów zieleni urządzonej, na których zakazano lokalizacji ciągów 

rowerowych w celu zwiększenia udziału powierzchni biologicznie czynnej. 

18. Plan realizuje wymogi ładu przestrzennego w zakresie urbanistyki i architektury poprzez określenie 

zasad zagospodarowania terenów, w szczególności linii rozgraniczających, linii zabudowy, 

przeznaczenia terenów i parametrów zabudowy. Przyjęte ustalenia zachowują istniejące funkcje 

i sposób zagospodarowania terenów, umożliwiając uzupełnienie wykształconej struktury 

urbanistycznej. 

Plan wprowadza zakaz lokalizacji m.in. tymczasowych obiektów budowlanych, nadziemnych 

budynków garaży i wolnostojących masztów telefonii komórkowej, co realizuje zasadę ochrony 

ładu przestrzennego i ograniczenia niepożądanych elementów zagospodarowania. 

19. W ramach prac nad planem uwzględniono zasadę zrównoważonego rozwoju, dążąc 

do kształtowania przestrzeni z zachowaniem równowagi przyrodniczej oraz funkcjonowania 

podstawowych procesów przyrodniczych, przy jednoczesnym zapewnieniu możliwości 

zaspokajania podstawowych potrzeb społeczności. 

Realizacja tej zasady w planie następuje poprzez określenie proporcji terenów zabudowy i terenów 

zieleni, dostosowanych do charakteru obszaru. W szczególności wyznaczono teren zieleni 

urządzonej, zgodnie z Planem ogólnym miasta Poznania, jako pas istniejącej zieleni wzdłuż 

ul. 27 Grudnia, a także – kontynuując tę ideę – przeznaczono teren zieleni urządzonej w sąsiedztwie 

budynku Okrąglaka. Ponadto w miejscowym planie wskazano drzewa do ochrony, strefy zieleni, 

orientacyjną lokalizację szpaleru drzew oraz strefy lokalizacji drzew, które z założenia stanowić 

będą uzupełnienie istniejącego szpaleru platanów. 

20. Plan uwzględnia walory architektoniczne obszaru opracowania poprzez ustalenie: 
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− parametrów zabudowy dla poszczególnych terenów, linii zabudowy, w tym również zasad 

dotyczących jej przekroczeń, 

− elewacji eksponowanych, od strony których zakazuje się lokalizacji garaży w kondygnacjach 

nadziemnych budynków i balkonów oraz nakazuje się wprowadzenie artykulacji nawiązującej 

do zabudowy śródmiejskiej i otworów okiennych, 

− zakazu lokalizacji klimatyzatorów, wentylatorów i innych urządzeń teletechnicznych w sposób 

widoczny z przestrzeni publicznych, 

− szczegółowych zasad zachowania budynków wpisanych do rejestru zabytków i gminnej 

ewidencji zabytków. 

21. W planie ustalono zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu poprzez wyznaczenie terenów 

zieleni urządzonej przeznaczonych pod lokalizację parku publicznego, a także stref zieleni oraz 

drzew objętych ochroną ustaleniami planu. Określono również sposób gospodarowania wodami 

opadowymi i roztopowymi, dopuszczając stosowanie rozwiązań służących ich retencjonowaniu, 

a także nawierzchni przepuszczalnych. Przyjęte w planie rozwiązania przyczynią się do zwiększenia 

odporności obszaru na skutki zmian klimatu. 

22. Na obszarze objętym planem wprowadzono ustalenia w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego 

i zabytków, w tym krajobrazów kulturowych oraz dóbr kultury współczesnej, obejmujące: 

− ochronę obszarów oraz budynków wpisanych do rejestru zabytków poprzez zachowanie 

elewacji frontowej budynku, kompozycji i artykulacji elewacji, detali architektonicznych oraz 

kształtu dachu, 

− ochronę budynków chronionych planem, w tym budynków wpisanych do gminnej ewidencji 

zabytków, wskazanych na rysunku planu, poprzez zachowanie kompozycji elewacji frontowej 

budynku, detali architektonicznych oraz kształtu dachu, 

− ochronę pomnika wskazanego na rysunku planu z dopuszczeniem zmiany jego lokalizacji, 

− wskazanie obszaru stanowiska archeologicznego, dla którego przepisy odrębne określają zasady 

zachowania walorów historycznych i prowadzenia procesów inwestycyjnych. 

23. Plan spełnia wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia oraz wprowadza 

ustalenia zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania poprzez zapisy dopuszczające 

wysunięcia przed linię zabudowy części budynków, takich jak schody, pochylnie i urządzenia 

dla osób ze szczególnymi potrzebami. Ustalenia zawarte w planie spełniają wymogi określone 

w zarządzeniu Prezydenta Miasta Poznania Nr 17/2018/P z 14 listopada 2018 r. w sprawie 

stosowania Standardów Dostępności dla Miasta Poznania. Ponadto plan wskazuje tereny parku 

publicznego, ustala zachowanie lub uzupełnienie drzew w podwórzach i wzdłuż ul. 27 Grudnia, 

udział powierzchni biologicznie czynnej na niektórych terenach przeznaczonych pod zabudowę 

oraz zagospodarowanie zielenią wszystkich powierzchni wolnych od utwardzenia. 

24. Wyznaczając poszczególne tereny pod zabudowę w planie uwzględniono efektywne 

gospodarowanie przestrzenią oraz jej walory ekonomiczne, wynikające z możliwości wykorzystania 

pełnego wyposażenia terenu w infrastrukturę techniczną i drogową. 

25. Przy ustalaniu przeznaczenia i zagospodarowania obszaru objętego planem uwzględniono istniejącą 

strukturę własności. Obszar ten charakteryzuje się zróżnicowaną strukturą i obejmuje zarówno 

nieruchomości stanowiące własność prywatną i spółek handlowych, jak i nieruchomości należące 

do Miasta Poznania, Skarbu Państwa oraz innych podmiotów. Przyjęte ustalenia planu uwzględniają 

ten stan, umożliwiając realizację zagospodarowania w sposób spójny przestrzennie, niezależnie od 

struktury własnościowej terenów. 
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26. Na obszarze objętym planem nie występują szczególne potrzeby w zakresie obronności 

i bezpieczeństwa państwa. 

27. Plan uwzględnia potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej oraz zapewnienia 

odpowiedniej ilości i jakości wody do celów zaopatrzenia ludności. Ponadto umożliwia rozwój 

infrastruktury technicznej poprzez powiązanie jej z układem zewnętrznym oraz zapewnienie 

dostępu do sieci. Plan dopuszcza również możliwość prowadzenia robót budowlanych w zakresie 

infrastruktury technicznej. Obecnie obszar planu zaopatrzony jest w niezbędne do funkcjonowania 

istniejącej i projektowanej zabudowy sieci infrastruktury. Konieczne uzupełnienia wiążą się 

z ewentualną modernizacją sieci, co dopuszczono w zapisach planu. 

28. Na obszarze objętym planem nie występują zakłady zwiększonego lub dużego ryzyka. 

29. Biorąc pod uwagę potrzeby interesu publicznego plan wyznacza granice rozmieszczenia inwestycji 

celu publicznego o znaczeniu lokalnym, zgodnie z liniami rozgraniczającymi tereny oznaczone 

symbolami: 1ZP, 2ZP i UK. 

30. W zakresie wymagań wynikających z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych plan ustala 

nadanie spójnego charakteru elementów zagospodarowania, w tym oświetlenia, nawierzchni oraz 

zieleni, w granicach terenów dróg publicznych oraz terenów zieleni urządzonej. 

31. W zakresie kształtowania komfortu akustycznego w środowisku plan ustala obowiązek zapewnienia 

dopuszczalnych poziomów hałasu właściwych dla przeznaczenia terenów MWK-U, jak dla terenów 

w strefie śródmiejskiej miast powyżej 100 tys. mieszkańców. Dla terenów MWK-U i U, 

w przypadku lokalizacji zabudowy zamieszkania zbiorowego, zabudowy związanej ze stałym lub 

czasowym pobytem dzieci i młodzieży, domów opieki społecznej lub szpitali, odpowiednio jak dla 

terenów zabudowy zamieszkania zbiorowego, terenów zabudowy związanej ze stałym lub 

czasowym pobytem dzieci i młodzieży, terenów domów opieki społecznej lub terenów szpitali 

w miastach. 

W planie przyjęto również zasadę, że na granicach terenów o różnych standardach akustycznych 

należy zapewnić poziomy hałasu jak dla terenów o wyższych wymaganiach akustycznych. 

32. Plan ustala w zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji m.in. zachowanie 

ciągłości powiązań elementów zagospodarowania terenów komunikacji, w granicach obszaru 

objętego planem oraz z zewnętrznym układem komunikacyjnym. 

Wprowadzono również ustalenia dotyczące zapewnienia na działce budowlanej stanowisk 

postojowych dla rowerów i samochodów, w tym określono udział procentowy stanowisk 

postojowych przystosowanych do obsługi pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową. 

Obszar planu położony jest w obszarze śródmieścia, z istniejącą zabudową pierzejową, której 

znaczna część wpisana jest do rejestru zabytków i charakteryzuje się ograniczoną przestrzenią dla 

samochodów osobowych. W związku z tym konieczne było dokonanie symulacji zapotrzebowania 

na stanowiska parkingowe pod kątem programu funkcjonalnego dla nowej zabudowy zgodnego 

z ustaleniami projektu planu. Analiza parkingowa wykazała znaczące ograniczenia w możliwości 

spełnienia normatywu parkingowego w granicy przedmiotowego planu. W związku z tym 

zdecydowano o wprowadzeniu odstępstwa z tytułu pkt 13 załącznika nr 2 do Zarządzenia 

Prezydenta Nr 816/2023/P, w którym przypadkiem stanowiącym podstawę do określenia 

wskaźników parkingowych zgodnie z indywidualnie opracowaną analizą parkingową są: „Działki 

budowlane (tereny inwestycji) w obszarze śródmieścia, położone w otoczeniu zwartej zabudowy 

pierzejowej, których wielkość, geometria, warunki geotechniczne lub konserwatorskie 

uniemożliwiają realizację normatywu dla pełnego programu funkcjonalnego obiektu w garażu”. 
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Dotyczy to terenów: 1U, 2U, UK, 1MWK-U, 2MWK-U, 3MWK-U, 4MWK-U, 5MWK-U 

i 7MWK-U, dla których dopuszczono rezygnację ze stanowisk postojowych dla samochodów 

osobowych lub zmniejszenie ich liczby. Powyższe nie dotyczy stanowisk dla pojazdów 

zaopatrzonych w kartę parkingową oraz lokalizacji usług wymagających dostaw towarów stanowisk 

do przeładunku towarów, a wyjątek od tego stanowią działki budowlane, których istniejące 

zagospodarowanie, parametry działki lub ograniczenia w dostępie dla pojazdów samochodowych 

wykluczają możliwość realizacji stanowisk postojowych. 

Dla terenów: 1U, 2U, 1MWK-U, 2MWK-U, 3MWK-U, 4MWK-U i 5MWK-U podstawą 

do odstępstwa była bardzo wysoka powierzchnia zabudowy działek, w ramach których większość 

istniejących budynków objęta jest wpisem do rejestru zabytków lub gminnej ewidencji zabytków. 

W granicach tych terenów znajdują się pojedyncze stanowiska postojowe, które w żaden sposób nie 

spełniają normatywu parkingowego dla obszaru śródmieścia. W związku z powyższym 

w przypadku przebudowy lub zmiany funkcji, spełnienie normatywu nie byłoby możliwe. 

Konieczność zapewnienia zaplecza parkingowego w tym przypadku nie może ograniczać realizacji 

założenia, polegającego na ukształtowaniu wysokiej jakości przestrzeni śródmiejskiej. W związku 

z powyższym, dla obszarów oznaczonych symbolami UK i 7MWK-U także dopuszczono 

odstępstwo od standardowych wskaźników parkingowych. 

Teatr Polski wpisany jest do rejestru zabytków, a możliwość zapewnienia stanowisk postojowych 

w granicy terenu UK jest znacząco ograniczona. Dla ochrony estetyki historycznego charakteru 

miejsca i widoku na dominanty architektoniczne, dla terenu UK ustalono zakaz lokalizacji 

naziemnych stanowisk postojowych, z wyjątkiem stanowisk postojowych dla pojazdów 

zaopatrzonych w kartę parkingową oraz stanowisk do przeładunku towarów. 

Dla terenu 7MWK-U, dopuszczono odstępstwo od standardowych wskaźników parkingowych 

ze względu na szczególnie niekorzystne uwarunkowania przestrzenne wynikające z geometrii 

działek położonych w jego granicach. Nieregularny kształt, niewielka szerokość działek oraz 

wynikające z nich ograniczenia w zakresie racjonalnego zagospodarowania kondygnacji 

podziemnych w istotny sposób ograniczają możliwości efektywnego rozmieszczenia miejsc 

postojowych. W konsekwencji spełnienie normatywu parkingowego w kondygnacjach 

podziemnych byłoby technicznie utrudnione i prowadziłoby do nieproporcjonalnie wysokich 

kosztów oraz nieefektywnego wykorzystania przestrzeni. Z uwagi na powyższe uwarunkowania 

uznano za zasadne dopuszczenie odstępstwa od standardowych wskaźników parkingowych dla tego 

terenu.  

Do odstępstw od standardowych wskaźników parkingowych nie kwalifikuje się teren 6MWK-U, 

na którym może powstać zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna pierzejowa lub usługowa, 

ponieważ parametry działki oraz dogodny dostęp do drogi publicznej umożliwiają spełnienie 

normatywu parkingowego dla samochodów w granicy tego terenu.  

W zakresie normatywu rowerowego nie zastosowano odstępstw ze względu na możliwości jego 

spełnienia według standardowych wskaźników, wewnątrz obszaru planu. 

Dla wybranych funkcji o charakterze usługowym zastosowano wskaźniki liczby miejsc 

postojowych odnoszące się do obiektu lub lokalu zgodnie z obowiązującym zarządzeniem 

nr 816/2023/P Prezydenta Miasta Poznania w sprawie wykorzystania przez Wydział Urbanistyki 

i Architektury oraz Miejską Pracownię Urbanistyczną propozycji standardów wskaźników 

parkingowych. 
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33. Na obszarze objętym planem nie zachodzi potrzeba określania szczegółowych zasad i warunków 

scalania oraz podziału nieruchomości. Ustalenia planu, w szczególności wyznaczone linie 

rozgraniczające terenów oraz nieprzekraczalne linie zabudowy, zapewniają możliwość 

przeprowadzania wtórnych podziałów nieruchomości w sposób zgodny z przyjętym układem 

urbanistycznym. Ze względu na charakter obszaru oraz jego istniejącą strukturę przestrzenną nie 

ustalono również minimalnej powierzchni nowo wydzielanych działek budowlanych, a układ 

planistyczny nie generuje potrzeby przeprowadzania procedur scalania nieruchomości. 

34. W celu wyważenia interesów prywatnego i publicznego zastosowano rozwiązania planistyczne, 

które umożliwią najefektywniejszą realizację interesu publicznego przy możliwie najmniejszej 

ingerencji w interes prywatny. Przyjęto zasadę minimalizowania ingerencji w sferę praw i wolności 

jednostki, jednak w taki sposób, aby jednocześnie możliwa była prawidłowa realizacja interesu 

publicznego. 

35. Wyznaczenie terenów przeznaczonych dla realizacji nowej zabudowy wynika z potrzeby 

uzupełnienia luk w istniejącej strukturze urbanistycznej oraz uporządkowania przestrzeni poprzez 

zabudowanie istniejących ścian pozbawionych otworów okiennych i drzwiowych. Przyjęte 

rozwiązania mają na celu nadanie czytelnego i reprezentacyjnego charakteru przestrzeni 

ul. 27 Grudnia oraz wykreowanie wyraźnie zdefiniowanej strefy publicznie dostępnego placu przed 

budynkiem Teatru Polskiego. Jednocześnie zagospodarowanie terenu dotychczas niezabudowanego 

przewiduje zróżnicowane przeznaczenie, obejmujące tereny zieleni urządzonej, zabudowy 

i przestrzeni otwartej, co pozwala na zachowanie ekspozycji obiektu oraz uporządkowanie relacji 

przestrzennych w jego otoczeniu. 

36. Plan zapewnia również rozwiązania przestrzenne ułatwiające przemieszczanie się pieszych 

i rowerzystów poprzez dopuszczenie lokalizacji ciągów pieszych lub rowerowych oraz 

dopuszczenie zastosowania rozwiązań umożliwiających uspokojenie ruchu. 

37. W ramach udziału społeczeństwa w pracach nad planem, po przystąpieniu do sporządzenia planu 

w ustawowym terminie, tj. od 13 grudnia 2024 r. do 10 stycznia 2025 r. zebrane zostały wnioski 

do planu. Podczas opracowywania projektu planu odbył się I etap miejskich konsultacji społecznych 

rozszerzających, decyzja Prezydenta Miasta Poznania, udział społeczeństwa w procedurze 

planistycznej. Zorganizowano spotkanie z mieszkańcami, na którym przedstawiono granice planu, 

powody i cele przystąpienia do jego sporządzenia oraz udzielono instrukcji o sposobie składania 

wniosków. 

38. W trakcie zbierania wniosków oraz I etapu miejskich konsultacji społecznych użytkownicy 

nieruchomości położonych w granicach planu oraz inni zainteresowani złożyli 88 pism 

zawierających łącznie 312 wniosków do planu. Wnioski przedstawione przez mieszkańców oraz 

jednostki miejskie dotyczyły głównie: 

− zachowania istniejącej zieleni, w tym drzew wzdłuż ul. 27 Grudnia, 

− rezygnacji z wyznaczania terenów przeznaczonych na zieleń urządzoną, 

− przywrócenia zabudowy wzdłuż ul. 27 Grudnia, w tym ustalenia zabudowy pierzejowej 

nawiązującej parametrami do historycznych kamienic, 

− wyznaczenia linii zabudowy z uwzględnieniem zachowania szpaleru drzew wzdłuż 

ul. 27 Grudnia, 

− dopuszczenia wyższej zabudowy (dominanty) na narożniku ul. Ratajczaka i 27 Grudnia, 

− przyszłych możliwości zagospodarowania działki nr 19/2 przy ulicy 27 Grudnia 12, 

− zakazu zabudowy, rozbudowy, nadbudowy dla poszczególnych obszarów istniejącej zabudowy, 
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− zakazu zmiany sposobu użytkowania lokali mieszkalnych na usługowe, z wyłączeniem funkcji 

biurowej, 

− zmiany normatywu parkingowego, 

− lokalizacji miejsc parkingowych wyłącznie w parkingu podziemnym. 

39. W ramach prac nad projektem miejscowego planu przeprowadzono II etap miejskich konsultacji 

społecznych oraz opiniowanie wewnętrzne z wybranymi wydziałami i jednostkami miasta 

Poznania. W trakcie spotkania przedstawiono wstępny projekt planu, do którego zainteresowane 

osoby i wydziały mogły się odnieść, składając opinie. 

W ustalonym terminie wpłynęło 25 pism, z czego 8 nie zawierało opinii. Złożone opinie dotyczyły 

korekt projektu w zakresie: 

− zagadnień konserwatorskich, 

− parametrów zabudowy i zagospodarowania terenu oraz wyglądu nowych budynków, 

− zagadnień środowiskowych, w tym zwiększenia udziału powierzchni biologicznie czynnej oraz 

powierzchni dla retencji, 

− zmiany przeznaczenia terenu na usługi kultury i rozrywki. 

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

i zagospodarowaniu przestrzennym, a także zgodnie z przepisami odrębnymi, w terminie od 3 lipca 

2026 r. do 24 lipca 2026 r. został przedstawiony do opiniowania i uzgadniania. Projekt planu uzyskał 

stosowne opinie i uzgodnienia, a następnie ze względu na uwzględnienie części przedstawionych 

opinii, skierowany został do ponownego uzgodnienia z Miejskim Konserwatorem Zabytków. 

41. W ramach procedury planistycznej sporządzone zostały „Prognoza oddziaływania na środowisko” 

oraz „Prognoza skutków finansowych”. 

„Prognoza oddziaływania na środowisko” szczegółowo opisała istniejące komponenty środowiska 

przyrodniczego, ich stan ilościowy i jakościowy, a także prognozowany wpływ ustaleń planu 

na poszczególne elementy środowiska. Wnioskiem końcowym z opracowania jest stwierdzenie, 

że „rozwiązania zaproponowane w projekcie miejscowego planu w największym stopniu 

uwzględniają lokalne uwarunkowania historyczne, społeczne, ekonomiczne i środowiskowe, 

stanowiąc kompromis pomiędzy koniecznością ochrony szczególnych walorów historycznych 

i architektonicznych zlokalizowanej tu zabudowy, odpowiedniego wyeksponowania w przestrzeni 

obiektów zabytkowych, umożliwienia realizacji nowych (nielicznych) inwestycji budowlanych, 

a koniecznością maksymalnej ochrony istniejącej zieleni oraz zagospodarowania terenów w sposób 

poprawiający jakość życia mieszkańców, w tym przede wszystkim w zakresie pogarszających się 

warunków zamieszkania związanych z narażeniem na hałas, zanieczyszczenie oraz negatywne 

zjawiska będące konsekwencją zmian klimatycznych”. 

„Prognoza skutków finansowych uchwalenia planu” w zakresie wpływu na finanse publiczne, 

w tym budżet gminy, wykazała w okresie 10-letnim dodatni wynik finansowy na poziomie około 

5 mln zł. Głównym kosztem związanym z realizacją planu miejscowego będzie wykup terenu 

na cele publiczne, wykup ograniczonego prawa rzeczowego wraz z rozbiórką zbiornika p-poż oraz 

urządzenie i utrzymanie zieleni. Dodatkowo uwzględniono koszt potencjalnego roszczenia 

na podstawie art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Natomiast zysk 

tworzy przychód ze sprzedaży gruntów miejskich pod zabudowę mieszkaniową wielorodzinną 

pierzejową lub usługi. 

42. Na wszystkich etapach procedury planistycznej zachowano jawność i transparentność działań. 

Każdy zainteresowany miał prawo wglądu do sporządzanego projektu planu oraz otrzymania 
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informacji ustnych od członków zespołu projektowego, a także wypisów i wyrysów z projektu 

w wersji papierowej lub elektronicznej. 


