UZASADNIENIE

DO UCHWAŁY NR LIII/942/VII/2017
RADY MIASTA POZNANIA

z dnia 5 września 2017 r.
	w sprawie
	miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Paderewskiego - Szkolna” w Poznaniu.


1. Teren objęty uchwałą położony jest w rejonie funkcjonalnego śródmieścia miasta Poznania. Obszar planu ograniczony jest: północną granicą ul. Paderewskiego, wschodnią granicą ul. Szkolnej, południową oraz zachodnią granicą sąsiadujących działek. Powierzchnia obszaru objętego sporządzeniem planu wynosi 388 m2 i obejmuje działki nr 50 i 51 ark. 27, obręb Poznań.

2. Do prac nad planem przystąpiono na podstawie uchwały Nr XV/123/VII/2015 Rady Miasta Poznania z dnia 14 lipca 2015 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Paderewskiego - Szkolna” w Poznaniu. Do sporządzenia przystąpiono po pozytywnym rozpatrzeniu wniosku przez Prezydenta Miasta Poznania o dokonanie zmiany zapisów w obowiązującym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego „U zbiegu ulic Szkolnej i Paderewskiego” w Poznaniu (uchwała Nr LXXX/1203/V/2010 Rady Miasta Poznania z dnia 9 listopada 2010 r.). Intencją wnioskodawcy jest wprowadzenie zmian, które dotyczą geometrii dachów, powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej, wysokości zabudowy, a także likwidacji wewnętrznej linii zabudowy.

3. Obszar planu charakteryzuje jednolita struktura własności. Działki objęte miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego „Paderewskiego – Szkolna” w Poznaniu należą do spółki handlowej niebędącej cudzoziemcem.

4. Przystąpienie do sporządzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „U zbiegu ulic Szkolnej i Paderewskiego” w Poznaniu umożliwiło korektę obowiązujących zasad zagospodarowania terenu, zdefiniowanie zasad jednolitego kształtowania zagospodarowania przedmiotowego terenu, ochronę terenów cennych kulturowo oraz racjonalne zagospodarowanie nieruchomości.

5. Plan odpowiada idei zrównoważonego rozwoju oraz jest spójny z założeniami "Strategii Rozwoju Miasta Poznania do roku 2030, 2013 aktualizacja” (uchwała Nr LXII/929/VI/2013 Rady Miasta Poznania z dnia 10 grudnia 2013 r.) poprzez realizację celów strategicznych i pośrednich, m.in. „Poprawę jakości życia oraz atrakcyjności przestrzeni i architektury miasta”, a także „Zwiększenie atrakcyjności Poznania jako miejsca do zamieszkania”.

6. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego „Paderewskiego - Szkolna” w Poznaniu sporządzano zgodnie ze „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania” przyjętym uchwałą Rady Miasta Poznania Nr LXXII/1137/VI/2014 z dnia 23 września 2014 r. Dla obszaru objętego planem Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania wskazuje kierunek rozwoju – tereny zabudowy mieszkaniowej lub zabudowy usługowej w obszarze funkcjonalnego Śródmieścia. Kierunkiem wiodącym jest zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna lub usługowa, a kierunkiem uzupełniającym zieleń (np.: parki, skwery, tereny sportu i rekreacji, tereny komunikacji i infrastruktury technicznej, tereny sportowo-rekreacyjne). Wysokość budynków w Studium określono na niską i średniowysoką. Ustalono również lokalizację zabudowy z uwzględnieniem lokalnych wartości historycznych, kulturowych i przyrodniczych oraz potrzeb mieszkańców.

7. Sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Paderewskiego - Szkolna” w Poznaniu jest także zgodne z ustaleniami „Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Poznania”, przyjętej uchwałą Nr LXVI/1043/VI/2014 Rady Miasta Poznania z dnia 29 kwietnia 2014 r., która wskazuje, że dla zabezpieczenia priorytetów Miasta w dziedzinie planowania przestrzennego istotne jest m.in. sporządzanie planów tzw. ochronnych dla obszarów cennych kulturowo, do których zalicza się obszar objęty planem.

8. W istniejącym zagospodarowaniu terenu występuje zwarta zabudowa miejska w postaci dwóch kamienic, stanowiących element zespołu urbanistycznego Starego Miasta wpisanego do rejestru zabytków m. Poznania pod nr A 225 decyzją z dn. 4.06.1979. Podlega także ochronie konserwatorskiej na mocy rozporządzenia Prezydenta RP z dnia 28.11.2008 r. w sprawie uznania za pomnik historii „Poznań – historyczny zespół miasta” (Dz. U. z 2008 r. Nr 279 poz. 1401). W projekcie planu ochronie konserwatorskiej podlega bryła i zasady kompozycji elewacji zabytkowych budynków.

9. Najważniejsze różnice w ustaleniach pomiędzy projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Paderewskiego - Szkolna” w Poznaniu a obowiązującym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego „U zbiegu ulic Szkolnej i Paderewskiego” w Poznaniu polegają na:

1) wprowadzeniu strefy zróżnicowanych wysokości budynków:

a) w strefie A, określonej na rysunku planu – 6 kondygnacji nadziemnych i nie więcej niż 25 m do kalenicy – w tym 6. kondygnacja wycofana o nie mniej niż 2 m,

b) w strefie B, określonej na rysunku planu – 4 kondygnacje nadziemne i nie więcej niż 19,5 m do kalenicy,

c) poza strefami A i B określonymi na rysunku planu – do 3 kondygnacji nadziemnych i nie więcej niż 12 m;

2) ustaleniu możliwości realizacji dachów płaskich lub stromych, z zastrzeżeniem zachowania istniejącej geometrii dachów od strony przyległych dróg publicznych pozostających poza granicami planu;

3) zmianie przebiegu linii zabudowy od strony podwórza;

4) dopuszczeniu powierzchni zabudowy działki budowlanej do 100% jej powierzchni;

5) dopuszczeniu lokalizacji tarasów, z zastrzeżeniem, że w strefach A i B określonych na rysunku planu mogą być sytuowane wyłącznie na dachach budynków w sposób niewidoczny z przestrzeni przyległych dróg publicznych pozostających poza granicami planu;

6) rezygnacji z oznaczenia graficznego podcienia i pozostawienia jego dopuszczalności w ustaleniach planu.

10. Zasady zagospodarowania terenu oraz sposób korzystania określone zostały w planie na podstawie uwarunkowań, m.in.: inwentaryzacji terenu, ustaleń obowiązującego Studium, analizy wydanych decyzji o warunkach zabudowy i pozwoleń na budowę, analiz stanu władania nieruchomościami, zebranych wniosków oraz zgłaszanych w trakcie procedury formalnoprawnej opinii.

Opracowany plan, kontynuując przyjęte założenia w zakresie zgodnym z ustaleniami obowiązującego „Studium…”, zachowuje wymogi ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, poprzez szczegółowe określenie zasad zagospodarowania terenu, wyznaczenie linii rozgraniczających, linii zabudowy oraz parametrów zabudowy. Przyjęty sposób zagospodarowania jest wynikiem ważenia interesu publicznego i interesu prywatnego. Zachowanie i podkreślenie ustaleniami planu walorów architektonicznych i krajobrazowych obszaru, utrzymanie istniejących funkcji i sposobu zagospodarowania z charakterystyczną strukturą zabudowy wpływają także na poprawę jakości przestrzeni, a w rezultacie na ochronę zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia.

W zakresie ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu zapisy planu dopuszczają stosowanie indywidualnych systemów grzewczych (przy czym zakazuje się stosowania pieców i trzonów kuchennych na paliwo stałe), ustalają zagospodarowanie zielenią wszystkich wolnych od utwardzenia fragmentów terenów, odprowadzenie wód opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji ogólnospławnej oraz w zakresie kształtowania komfortu akustycznego w środowisku ustalają zapewnienie dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku jak dla terenów w strefie śródmiejskiej miast powyżej 100 tys. mieszkańców. Z kolei w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej plan uwzględnia ochronę terenu jako fragmentu zespołu urbanistycznego Starego Miasta wpisanego do rejestru zabytków m. Poznania pod nr A 225 decyzją z dn. 4.06.1979 r. oraz jako fragmentu pomnika historii „Poznań – historyczny zespół miasta” (Dz. U. z 2008 r. Nr 279, poz. 1401, rozporządzenie Prezydenta RP z dn. 28.11.2008 r.).

Natomiast w zakresie zasad ochrony i kształtowania ładu przestrzennego zapisy planu zakazują lokalizacji tymczasowych obiektów budowlanych, żaluzji i rolet zewnętrznych (w sposób widoczny z przestrzeni przyległych dróg publicznych pozostających poza granicami planu), ustalają drewnianą stolarkę okienną i drzwiową lub stalową ślusarkę okienną i drzwiową (od strony przyległych dróg publicznych pozostających poza granicami planu) oraz dopuszczają lokalizację sieci infrastruktury technicznej, klimatyzatorów, wentylatorów i innych urządzeń technicznych (pod połaciami dachowymi lub na obniżonych fragmentach połaci dachów jedynie od strony podwórzowej lub ukrytych za ścianami attykowymi, o wysokości nieprzekraczającej kalenicy), obiektów małej architektury, tarasów (z zastrzeżeniem, że w strefach A i B określonych na rysunku planu wyłącznie na dachach budynków w sposób niewidoczny z przestrzeni przyległych dróg publicznych pozostających poza granicami planu) oraz umieszczanie zwijanych, ozdobnych krat w oknach wystawowych parteru.

Realizacja ustaleń planu dotyczących zabudowy oraz zagospodarowania powinna przyczynić się nie tylko do pozytywnego odtworzenia wyglądu samych kamienic objętych granicą planu, ale również poprawić walory estetyczne i odbiór wizualny Starego Rynku.

W zakresie przeznaczenia terenu w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Paderewskiego - Szkolna” w Poznaniu wyznaczono teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub zabudowy usługowej, oznaczony symbolem MW/U. Teren ten stanowi 100% terenu objętego mpzp. Zapisy planu ustalają lokalizację zabudowy zwartej, zgodnie z liniami zabudowy wskazanymi na rysunku planu, powierzchnię zabudowy działki budowlanej do 100%, minimalną i maksymalną intensywność zabudowy, wysokość budynków (w strefie A, określonej na rysunku planu – 6 kondygnacji nadziemnych i nie więcej niż 25 m do kalenicy – w tym 6 kondygnacja wycofana o nie mniej niż 2 m, w strefie B, określonej na rysunku planu – 4 kondygnacje nadziemne i nie więcej niż 19,5 m do kalenicy oraz poza strefami A i B określonymi na rysunku planu – do 3 kondygnacji nadziemnych i nie więcej niż 12 m), zachowanie istniejącej geometrii dachów (od strony przyległych dróg publicznych pozostających poza granicami planu), powierzchnię nowo wydzielonej działki budowlanej nie mniejszej niż 250 m2, zakaz lokalizacji szpitali, obiektów oświatowych lub szkolnictwa wyższego, dopuszczenie zachowania podcienia oraz dachy płaskie lub strome.

Plan wprowadza również ustalenia w zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji i infrastruktury technicznej, ustalając: dostęp do przyległych dróg publicznych zlokalizowanych poza granicami planu, powiązanie sieci infrastruktury technicznej z układem zewnętrznym oraz zapewnienie dostępu do sieci. Ponadto dla ww. zakresu zapisy planu dopuszczają roboty budowlane (w zakresie: sieci infrastruktury technicznej, sieci teletransmisyjnej, systemu monitoringu wizyjnego oraz systemu służb ratowniczych i bezpieczeństwa publicznego), lokalizację stacji transformatorowej SN/nn wbudowanej w budynek z wyłączeniem elewacji od strony ulicy Paderewskiego oraz lokalizację przejazdu bramowego usytuowanego możliwie jak najdalej od skrzyżowania przyległych dróg publicznych zlokalizowanych poza granicami planu.

Zgodnie z § 4 pkt 9 rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 163, poz. 1587) "ustalenia dotyczące zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji i infrastruktury technicznej powinny zawierać m.in. wskaźniki w zakresie komunikacji i sieci infrastruktury technicznej, w szczególności ilość miejsc parkingowych w stosunku do ilości mieszkań lub ilości zatrudnionych albo powierzchni obiektów usługowych i produkcyjnych". Obszar planu zlokalizowany jest w ścisłym centrum miasta z bardzo dobrze rozwiniętym systemem transportu zbiorowego, przy drogach publicznych wyłączonych z ruchu samochodowego z równoczesnym bardzo nasilonym ruchem pieszych. Teren objęty planem jest obecnie całkowicie zabudowany od strony przyległych dróg publicznych, nie posiada istniejącego zjazdu ani miejsc postojowych dla pojazdów. Obsługa komunikacyjna obszaru planu odbywa się i będzie się odbywała głównie poprzez dojście piesze. Plan nie wyklucza możliwości przebudowy istniejącego obiektu i realizacji miejsca lub miejsc parkingowych w kondygnacjach podziemnych. Jednak z uwagi na parametry działki nie wprowadzono nakazu lokalizacji miejsc postojowych dla samochodów oraz rowerów.

11. Walorem ekonomicznym całego obszaru objętego planem jest jego zwarta struktura przestrzenna, pełne wyposażenie w sieci infrastruktury, łatwy i szybki dostęp do komunikacji publicznej, a także dodatni wynik finansowy przedsięwzięcia, jakim jest uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Paderewskiego - Szkolna” w Poznaniu.

12. W ramach sporządzanego planu przeprowadzono analizy ekonomiczne i środowiskowe. Stosownie do wymogów ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a także zgodnie z przepisami odrębnymi opracowano prognozę oddziaływania na środowisko oraz prognozę skutków finansowych uchwalenia planu.

Prognoza oddziaływania na środowisko wykazała, że realizacja ustaleń planu nie będzie powodować nowych, znaczących oddziaływań na środowisko przyrodnicze, gdyż omawiany obszar został już wcześniej znacząco i trwale przekształcony oraz pozbawiony naturalnych uwarunkowań wskutek realizacji dwóch kamienic, utwardzonego wewnętrznego podwórza oraz podziemnej infrastruktury technicznej. Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uwzględniają także cele ochrony środowiska ustalone na szczeblu międzynarodowym, krajowym i lokalnym, w tym w szczególności zapisy międzynarodowych konwencji, tj. Polityki ekologicznej państwa w latach 2009 – 2012 z perspektywą do roku 2016, II Polityki Ekologicznej Państwa oraz Programu Ochrony Środowiska dla Miasta Poznania na lata 2013-2016 z perspektywą do 2020 roku.

Wykonane obliczenia w prognozie skutków finansowych (ocena efektywności przedsięwzięcia metodą dyskontową za pomocą zaktualizowanej wartości netto - NPV) wykazały w okresie 10-letnim dodatni wynik finansowy przedsięwzięcia na poziomie zysku w wysokości 9 174 zł.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest jednym z narzędzi sterowania rozwojem przestrzennym i jako taki znajduje swoje odzwierciedlenie w prognozie skutków finansowych uchwalenia planu. Prognoza pokazuje rozkład kosztów w czasie, skumulowanych w pierwszych latach obowiązywania planu oraz pokazuje narastające, z biegiem czasu, dochody generowane przez nowe zagospodarowanie. Prognoza określa czas od uchwalenia planu, w jakim suma poniesionych nakładów przestanie przewyższać sumę dochodów – jest to moment, od którego plan zacznie przynosić dochody netto.

13. W ramach niewymaganych ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym konsultacji społecznych, rozszerzających udział społeczeństwa w procedurze planistycznej, zorganizowano w czasie opracowywania projektu miejscowego planu dwa spotkania z mieszkańcami w dniach: 8 października 2015 r. oraz 26 stycznia 2016 r. Wszystkie zgłaszane kwestie i otrzymane opinie, wnioski i uwagi zostały przeanalizowane. Na wszystkich etapach procedury planistycznej zachowano jawność i transparentność działań. Każdy zainteresowany miał prawo wglądu do sporządzanego projektu planu oraz otrzymania informacji ustnych od członków zespołu projektowego, a także wypisów i wyrysów z projektu w wersji papierowej lub elektronicznej.

14. Stosownie do wymogów ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a także zgodnie z przepisami odrębnymi projekt uzyskał wymagane opinie i niezbędne uzgodnienia.

15. Wejście w życie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Paderewskiego - Szkolna” w Poznaniu umożliwia:

1) wydawanie decyzji administracyjnych precyzyjnie określających sposób zagospodarowania przestrzeni z zachowaniem zasad ładu przestrzennego;

2) ochronę konserwatorską obszaru będącego fragmentem zespołu urbanistycznego Starego Miasta wpisanego do rejestru zabytków m. Poznania pod nr A 225 oraz fragmentem pomnika historii „Poznań – historyczny zespół miasta”;

3) podniesienie potencjału inwestycyjnego i jakości przestrzeni przeznaczonej dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub zabudowy usługowej w ścisłym centrum miasta Poznania.

16. W związku z powyższym podjęcie uchwały jest uzasadnione.
Przewodniczący Rady Miasta Poznania

(-) Grzegorz Ganowicz















