Zalacznik Nr 2 do uchwaly Nr LXXV/1032/V/2010
RADY MIASTA POZNANIA
z dnia 6 lipca 2010r.

§1

UWAGI ZLOZONE W TRAKCIE 1 WYLOZENIA:

1. Zglaszajacy uwage: osoba fizyczna.

Tres¢ uwagi: W powotaniu si¢ na przepis art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80, p6z. 717 z pozn
zm. oraz uchwal¢ Rady Miasta Poznania nr XXXVII/378/V/2008 z dnia 13 maja 2008 r.
zawiadamiajgcej o wytozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego "Rejon ulic Sottysiej i Przetajowej" w Poznaniu wraz
Z prognoza oddzialywania na srodowisko w dniach od 7 lipca 2009 r. do 5 sierpnia 2009 r.
wnosz¢ do przedtozonego projektu planu uwagi, ktore zglaszatem 2 - krotnie w pismach
kierowanych do Miejskiej Pracowni Urbanistycznej i to we wniosku datowanym 24 czerwca
2008 r oraz pisSmie z dnia 5 grudnia 2008 r. Zasadno$¢ zgltoszonych uwag jest konsekwencja
braku odniesienia si¢ do nich podczas dyskusji publicznej przeprowadzonej w Miejskiej
Pracowni Urbanistycznej w dniu 20 lipca 2009 r., w ktoérej uczestniczylem osobiscie.
Stwierdzenie projektanta prowadzacego, Pani I spotkaniu, iz nie
otrzymata ona zadnych wnioskéw przeze mnie kierowanych, w sposob oczywisty mija si¢
Z prawda, na ktora to okoliczno$¢ zataczam kserokopie mojej korespondencji z prezentatami
ich dorgczenia do Miejskiej Pracowni Urbanistycznej. Trudno jest wigec ocenié, czy nie
uwzglednienie moich zastrzezen jest wynikiem analizy ich tresci, czy tez brakiem
catkowitego zainteresowania si¢ nimi. Nie widz¢ bowiem uzasadnionych przeszkod dla
lokowania dzialalno$ci ustugowej w czesci poludniowo - wschodniej w sposéb podobny do
rozwigzan przyjetych w planie i dotyczacych cz¢sci pdtnocno - zachodniej, tym bardziej, ze
infrastruktura zwigzana z przebudowg ul. Winogrady w znacznym stopniu poprawia dostep
do poszczegdlnych nieruchomosci (w tym mojej) od strony poludniowej. Nie znajduje
podstaw dla uprzywilejowania w projekcie planu wiascicieli nieruchomosci potozonych
W czg$ci potnocno - zachodniej planu i uwazam, ze to rozwigzanie krzywdzi wilascicieli
nieruchomos$ci polozonych wzdluz pierzeii ulic czg$ci potudniowo - wschodniej (ul.

Winogrady 1 ul. Szelaggowska). Ponadto stanowczo stwierdzam, Ze nie uprawnione jest



przewidywane w projekcie planu daleko idace ograniczenie inwestycji modernizacyjno -
remontowychistniejacych obiektow kubaturowych w granicach catego terenu bedacego
projektem opracowania. Uwazam, ze dla decyzji np. o podwyzszeniu budynkoéw i lokalizacji
garazy podziemnych istotne znaczenie ma podwyzszenie w stosunku do stanu istniejgcego ul.
Winogrady, jest sprzeczne z interesem zamieszkujagcych na tym terenie zarowno
ustugodawcow, jak i1 ustugobiorcoOw. Przedstawiajac powyzsze uwagi do projektu planu,
wnosze o ich rzetelng i obiektywna oceng wszystkich gremiéw, ktore beda decydowaty o jego
przyjeciu, a w szczegolnosci do Radnych Miasta Poznania podejmujacych uchwate
0 zatwierdzeniu tego planu, ktora wprowadzi ten plan do obiegu prawnego. Wnioskodawca
zalaczyl kopie pism sktadanych na etapie zbierania wnioskéw i po dyskusji publiczne;.
Rozstrzygniecie: nieuwzgledniona
Uzasadnienie: Projekt planu, zgodnie z ustaleniami obowigzujacego Studium oraz
wnioskiem Rady Osiedla Stare Winogrady, ma na celu maksymalng ochron¢ dominujacej na
tym obszarze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w zakresie funkcji oraz rozwigzan
komunikacyjnych. Zgodnie z zapisami obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania, na calym obszarze objetym projektem
planu przewiduje si¢: - lokalizowanie uslug podstawowych na terenach oznaczonych
symbolem MN/U - tereny wzdluz ul. Stowianskiej oraz u zbiegu ulic Murawa/Winogrady, -
dopuszcza si¢ na wszystkich terenach oznaczonych MN oraz MN/U przeznaczenie
W budynku mieszkalnym jednorodzinnym 30% powierzchni catkowitej na lokal uzytkowy,
zgodnie z definicja Prawa Budowlanego, - utrzymanie istniejacych ushug ogélnomiejskich.
2. Zglaszajacy uwage: osoba fizyczna.
1) Tre$¢ uwagi: Zarzucam ustaleniom w/w. projektu planu niezgodnos¢ z obowigzujagcym
Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego m. Poznania.
Dla obszaru oznaczonego w projekcie planu symbolem 14 MN dopuszczono realizacje
zabudowy szeregowej o parametrach do 50% zabudowy dziatki. W obowigzujagcym
»dtudium..." oznaczono ten obszar symbolem B1/M2n z nastgpujagcymi wytycznymi:
»ha terenach funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej M2n (szczegdlnie w rejonie
Cytadeli — osiedla Stare Winogrady) — zabudowg nalezy ksztalttowaé zgodnie
z gabarytami 1 charakterem zabudowy przewazajacej w danym zespole. Nalezy
utrzymywac 1 uzupetnia¢ istniejacg zabudowe¢ wolnostojaca o charakterze willowym".
Zwracam uwage, ze na obszarze opracowania wystepuje zabudowa mieszkaniowa
jedynie o charakterze wolnostojacym i sporadycznie blizniacza. Zabudowa szeregowa

na tym obszarze nie wystepuje, wigc proponowanie w projekcie planu takiej formy



n

zabudowy jest sprzeczne z ustaleniami ,,Studium..." 1 jest powazng wadg prawng
uniemozliwiajacg uchwalenie takiego planu.

Rozstrzygniecie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Ustalenia w projekcie planu sg: - zgodne z zapisami obowigzujacego Studium
uwarunkowan, - wynikiem uzgodnionego z Radg Osiedla Stare Winogrady (pismo z dnia
09.12.2008 r.) uwzglednienia parametrow zabudowy z tzw. Porozumienia mieszkancow
Z dnia 21 kwietnia 2000 r. dotyczacego inwestycji na terenie 14 MN, - uzyskanych opinii
MKUA w trakcie prowadzonej procedury projektu planu, - uzgodnien z Prezydentem. Na
wszystkich terenach oznaczonych symbolami MN ustala si¢ (§ 4, ust. 6), lokalizacje
budynkéw mieszkalnych wolno stojacych lub blizniaczych oraz dopuszcza si¢ lokalizacje
budynkéw mieszkalnych szeregowych wylacznie jako uzupehienie istniejacej zabudowy,
w przypadku, gdy szeroko$¢ frontu dziatki jest mniejsza niz 10,0 m — ze wzgledu na fakt
ponad 95% zainwestowania na terenach zabudowy mieszkaniowej. Jedynym duzym
I niezabudowanym obszarem w granicach planu jest teren oznaczony symbolem 14MN, na
ktérym dopuszczona jest realizacja zabudowy szeregowe;.

2) Tres¢ uwagi: Dla terenu 14 MN: - plan dopuszcza dla terenu 14 MN duza dowolnos¢
zagospodarowania: - zabudowe szeregowa o pow. zabudowy do 50% na dziatkach nie
mniejszych niz 800 m kw. Lub - zabudowe wolnostojaca o pow. zabudowy do 20% dla
dziatlek wigkszych niz 600 m kw. Jesli dla terenu 14 MN plan dopuszcza taka
dowolno$¢ zagospodarowania (od zabudowy wolnostojacej do szeregowej), to
dlaczego wyklucza si¢ taka mozliwo$¢ na innych terenach, gtéwnie 1 MN (od ul.
Murawa),oraz innych dla zabudowy przy ulicach, np. 2MN, 3MN, 4MN, 5MN. Plan
czyni tylko wyjatki dla dzialek o szerokosci mniejszej niz 10 m. Nie ma zadnego
uzasadnienia merytorycznego dla tak nieréwnego traktowania wlascicieli
nieruchomosci ze szkoda dla tadu przestrzennego calego zespotu osiedlenczego.
Zawarta w planie ,,spolegliwos$¢" samorzadu wobec wlasciciela terenu 14 MN jest
niezrozumiala i wrecz szkodliwa przestrzennie. Rozstrzygniecie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Zasady podziatu dziatek, sposob zabudowy dziatek oraz parametry zabudowy
na terenach oznaczonych symbolem MN zostaty okreslone w projekcie planu w § 4, ust. 6.
Teren objety planem jest w ponad 95% zainwestowany, a plan ma charakter regulacyjny.
Jedynym duzym i niezabudowanym obszarem w granicach planu jest teren oznaczony
symbolem 14MN, na ktorym dopuszcza si¢ rowniez zabudowe szeregowa.

3) Tres¢ uwagi: Brak jest tez jasnosci, czy dla SMN/U mozna lokalizowa¢ obiekt styczny

do budynku na dziatlce 14MN. W takim przypadku powstatby ,,megablok" zupeinie



obcy dla tego rejonu objetego planem 1 istniejacej zabudowy jednorodzinne;j.
Tymbardziej ze w pkt. 6.2.c zapisano, ze dopuszcza si¢ lokalizacje budynku na granicy
dziatki. Brak jest tez uzasadnienia dla niejednakowego traktowania dzialek naroznych
w IMN/U i 5 MN/U — dla 1 MN/U ustalono obowigzek realizacji akcentu
architektonicznego, a dla 5SMN/U nie. Brak jest jakiegokolwiek uzasadnienia dla
odmiennego (uprzywilejowanego) traktowania wilasciciela nieruchomos$ci ozn.
w planie 14 MN i 5 MN/U, dajac tak duza dowolnos$¢ ksztattowania przestrzeni co

n

sprzeczne jest z ustaleniami ,,Studium..." nakazujagcym kontynuacj¢ istniejacego
sposobu zagospodarowania. Mozliwa wg. planu zabudowa szeregowa na terenie 14
MN i mozliwo$¢ stworzenia zwartej zabudowy z zabudowa na SMN/U zakldcitoby
uktad przestrzenny catego zespotu urbanistycznego objetego planem, bytoby sprzeczne

ze ,,Studium..." 1 spowodowatoby pod patronatem samorzadu oczywisty zgrzyt
przestrzenny w tym rejonie miasta.

Rozstrzygniecie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: W jednoznaczny sposob w ustaleniach planu zakazuje si¢ lokalizacji

budynkéw na granicach dziatek bedacych liniami rozgraniczajacymi tereny o rdéznym

przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania (§ 4, ust. 6, pkt 1, lit. r. oraz § 5, ust.

6, pkt 1, lit. p). Nie powstanie w zwigzku z tymi zapisami ,,megablok”.

3. Zglaszajacy uwage: osoba fizyczna.

1) Tres¢ uwagi: Zarzucam ustaleniom w/w. projektu planu niezgodno$¢ z obowiazujacym

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m. Poznania.
Dla obszaru oznaczonego w projekcie planu symbolem 14 MN dopuszczono realizacjg
zabudowy szeregowej o parametrach do 50% zabudowy dziatki. W obowigzujagcym
»Studium..." oznaczono ten obszar symbolem B1/M2n z nastgpujacymi wytycznymi:
»ha terenach funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej M2n (szczegdlnie w rejonie
Cytadeli — osiedla Stare Winogrady) — zabudowg nalezy ksztattowaé zgodnie
Z gabarytami 1 charakterem zabudowy przewazajacej w danym zespole. Nalezy
utrzymywac 1 uzupetnia¢ istniejacg zabudoweg wolnostojaca o charakterze willowym".
Zwracam uwage, ze na obszarze opracowania wystepuje zabudowa mieszkaniowa
jedynie o charakterze wolnostojacym i sporadycznie blizniacza. Zabudowa szeregowa
na tym obszarze nie wystepuje, wigc proponowanie W projekcie planu takiej formy

"

zabudowy jest sprzeczne z ustaleniami ,,Studium..." 1 jest powazng wada prawng
uniemozliwiajacg uchwalenie takiego planu.

Rozstrzygniecie: nieuwzgledniona



Uzasadnienie: Ustalenia w projekcie planu sg: - zgodne z zapisami obowigzujgcego Studium
uwarunkowan, - wynikiem uzgodnionego z Rada Osiedla Stare Winogrady (pismo z dnia
09.12.2008 r.) uwzglednienia parametrow zabudowy z tzw. Porozumienia mieszkancow
Z dnia 21 kwietnia 2000 r. dotyczgcego inwestycji na terenie 14 MN, - uzyskanych opinii
MKUA w trakcie prowadzonej procedury projektu planu, - uzgodnien z Prezydentem. Na
wszystkich terenach oznaczonych symbolami MN ustala si¢ (§ 4, ust. 6), lokalizacje
budynkéw mieszkalnych wolno stojacych lub blizniaczych oraz dopuszcza si¢ lokalizacje
budynkow mieszkalnych szeregowych wylacznie jako uzupelnienie istniejgcej zabudowy,
w przypadku, gdy szeroko$¢ frontu dziatki jest mniejsza niz 10,0 m — ze wzgledu na fakt
ponad 95% zainwestowania na terenach zabudowy mieszkaniowej. Jedynym duzym
I niezabudowanym obszarem w granicach planu jest teren oznaczony symbolem 14MN, na
ktérym dopuszczona jest realizacja zabudowy szeregowe;.

2) Tres¢ uwagi: Dla terenu 14 MN: - plan dopuszcza dla terenu 14 MN duza dowolnos¢
zagospodarowania: - zabudowe szeregowa o pow. zabudowy do 50% na dziatkach nie
mniejszych niz 800 m kw. Lub - zabudowe wolnostojaca o pow. zabudowy do 20% dla
dziatlek wigkszych niz 600 m kw. Jesli dla terenu 14 MN plan dopuszcza taka
dowolno$¢ zagospodarowania (od zabudowy wolnostojacej do szeregowej), to
dlaczego wyklucza si¢ taka mozliwos$¢ na innych terenach, gléwnie 1 MN (od strony
ul. Murawa),oraz innych dla zabudowy przy ulicach, np. 2MN, 3MN, 4MN, 5MN.
Plan czyni tylko wyjatki dla dzialek o szeroko$ci mniejszej niz 10 m. Nie ma Zzadnego
uzasadnienia merytorycznego dla tak nieréwnego traktowania wlascicieli
nieruchomosci ze szkoda dla tadu przestrzennego catego zespolu osiedlenczego.
Zawarta w planie ,,spolegliwos$¢" samorzadu wobec wlasciciela terenu 14 MN jest
niezrozumiata i wrgcz szkodliwa przestrzennie. Rozstrzygniecie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Zasady podziatu dziatek, sposob zabudowy dziatek oraz parametry zabudowy
na terenach oznaczonych symbolem MN zostaty okreslone w projekcie planu w § 4, ust. 6.
Teren objety planem jest w ponad 95% zainwestowany, a plan ma charakter regulacyjny.
Jedynym duzym 1 niezabudowanym obszarem w granicach planu jest teren oznaczony
symbolem 14MN, na ktorym dopuszcza si¢ rowniez zabudowe szeregows.

3) Tres¢ uwagi: Brak jest tez jasnosci, czy dla SMN/U mozna lokalizowa¢ obiekt styczny
do budynku na dzialce 14MN. W takim przypadku powstalby ,,megablok" zupetnie
obcy dla tego rejonu objetego planem 1 istniejacej zabudowy jednorodzinne;j.
Tymbardziej ze w pkt. 6.2.c zapisano, ze dopuszcza si¢ lokalizacj¢ budynku na granicy

dziatki. Brak jest tez uzasadnienia dla niejednakowego traktowania dziatek naroznych



w IMN/U i 5 MN/U — dla 1 MN/U ustalono obowigzek realizacji akcentu
architektonicznego, a dla 5SMN/U nie. Brak jest jakiegokolwiek uzasadnienia dla
odmiennego (uprzywilejowanego) traktowania wilasciciela nieruchomos$ci ozn.
w planie 14 MN 1 5 MN/U dajac tak duza dowolno$¢ ksztattowania przestrzeni CO

n

sprzeczne jest z ustaleniami ,,Studium..." nakazujagcym kontynuacje istniejacego
sposobu zagospodarowania. Mozliwa wg. planu zabudowa szeregowa na terenic 14
MN i mozliwo$¢ stworzenia zwartej zabudowy z zabudowa na SMN/U zaktocitoby
uktad przestrzenny catego zespotu urbanistycznego objetego planem, bytoby sprzeczne

ze ,,Studium..." 1 spowodowaloby pod patronatem samorzadu oczywisty zgrzyt
przestrzenny w tym rejonie miasta.

Rozstrzygniecie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: W jednoznaczny sposob w ustaleniach planu zakazuje si¢ lokalizacji

budynkéw na granicach dziatek bedacych liniami rozgraniczajacymi tereny o rdéznym

przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania (§ 4, ust. 6, pkt 1, lit. r. oraz § 5, ust.

6, pkt 1, lit. p). Nie powstanie w zwigzku z tymi zapisami ,,megablok”.

4. Zglaszajacy uwage: osoba fizyczna.

1) Tres¢ uwagi: Zarzucam ustaleniom w/w. projektu planu niezgodno$¢ z obowigzujacym

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego m. Poznania.
Dla obszaru oznaczonego w projekcie planu symbolem 14 MN dopuszczono realizacje
zabudowy szeregowej o parametrach do 50% zabudowy dziatki. W obowiagzujacym
»Studium..." oznaczono ten obszar symbolem B1/M2n z nast¢pujacymi wytycznymi:
,»ha terenach funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej M2n (szczegdlnie w rejonie
Cytadeli — osiedla Stare Winogrady) — zabudowg nalezy ksztaltowaé zgodnie
z gabarytami i charakterem zabudowy przewazajacej w danym zespole. Nalezy
utrzymywac 1 uzupetnia¢ istniejagca zabudowe wolnostojaca o charakterze willowym".
Zwracam uwage, ze na obszarze opracowania wystepuje zabudowa mieszkaniowa
jedynie o charakterze wolnostojacym 1 sporadycznie blizniacza. Zabudowa szeregowa
na tym obszarze nie wystepuje, wigc proponowanie w projekcie planu takiej formy

1

zabudowy jest sprzeczne z ustaleniami ,,Studium..." i1 jest powazng wada prawnag
uniemozliwiajacg uchwalenie takiego planu.

Rozstrzygniecie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Ustalenia w projekcie planu sa: - zgodne z zapisami obowigzujacego Studium

uwarunkowan, - wynikiem uzgodnionego z Rada Osiedla Stare Winogrady (pismo z dnia

09.12.2008 r.) uwzglednienia parametréw zabudowy z tzw. Porozumienia mieszkancoéw



Z dnia 21 kwietnia 2000 r. dotyczgcego inwestycji na terenie 14 MN, - uzyskanych opinii
MKUA w trakcie prowadzonej procedury projektu planu, - uzgodnien z Prezydentem. Na
wszystkich terenach oznaczonych symbolami MN ustala si¢ (§ 4, ust. 6), lokalizacje
budynkow mieszkalnych wolno stojacych lub blizniaczych oraz dopuszcza si¢ lokalizacje
budynkow mieszkalnych szeregowych wylacznie jako uzupeknienie istniejgcej zabudowy,
w przypadku, gdy szeroko$¢ frontu dziatki jest mniejsza niz 10,0 m — ze wzgledu na fakt
ponad 95% zainwestowania na terenach zabudowy mieszkaniowej. Jedynym duzym
i niezabudowanym obszarem w granicach planu jest teren oznaczony symbolem 14MN, na
ktorym dopuszczona jest realizacja zabudowy szeregowe;.

2) Tres¢ uwagi: Dla terenu 14 MN: - plan dopuszcza dla terenu 14 MN duzg dowolnos¢
zagospodarowania: - zabudowe szeregowa o pow. zabudowy do 50% na dziatkach nie
mniejszych niz 800 m kw. Lub - zabudowg¢ wolnostojaca o pow. zabudowy do 20% dla
dziatek wigkszych niz 600 m kw. Jesli dla terenu 14 MN plan dopuszcza taka
dowolno$¢ zagospodarowania (od zabudowy wolnostojacej do szeregowej), to
dlaczego wyklucza si¢ takag mozliwo$¢ na innych terenach, gléwnie 1 MN (od ul.
Murawa), oraz innych dla zabudowy przy ulicach np. 2MN, 3MN, 4MN, 5MN. Plan
czyni tylko wyjatki dla dzialek o szeroko$ci mniejszej niz 10 m. Nie ma zadnego
uzasadnienia merytorycznego dla tak nierownego traktowania wiascicieli
nieruchomos$ci ze szkoda dla tadu przestrzennego calego zespolu osiedlenczego.
Zawarta w planie ,,spolegliwos$¢" samorzadu wobec wiasciciela terenu 14 MN jest
niezrozumiata 1 wrgcz szkodliwa przestrzennie.

Rozstrzygnigcie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Zasady podziatu dziatek, sposob zabudowy dziatek oraz parametry zabudowy
na terenach oznaczonych symbolem MN zostaty okreslone w projekcie planu w § 4, ust. 6.
Teren objety planem jest w ponad 95% zainwestowany, a plan ma charakter regulacyjny.
Jedynym duzym 1 niezabudowanym obszarem w granicach planu jest teren oznaczony
symbolem 14MN, na ktorym dopuszcza si¢ rowniez zabudowe szeregows.

3) Tres¢ uwagi: Brak jest tez jasnosci czy dla SMN/U mozna lokalizowaé obiekt styczny
do budynku na dzialce 14MN. W takim przypadku powstatby ,,megablok" zupeinie
obcy dla tego rejonu objetego planem i istniejacej zabudowy jednorodzinnej.
Tymbardziej ze w pkt. 6.2.c zapisano ze dopuszcza si¢ lokalizacje budynku na granicy
dziatki. Brak jest tez uzasadnienia dla niejednakowego traktowania dzialek naroznych
w IMN/U i 5 MN/U — dla 1 MN/U ustalono obowigzek realizacji akcentu

architektonicznego, a dla 5MN/U nie. Brak jest jakiegokolwiek uzasadnienia dla



odmiennego (uprzywilejowanego) traktowania wlasciciela nieruchomos$ci ozn.
w planie 14 MN i 5 MN/U, dajac tak duza dowolnos$¢ ksztattowania przestrzeni, cO
sprzeczne jest z ustaleniami ,,Studium..." nakazujacymi kontynuacj¢ istniejacego
sposobu zagospodarowania. Mozliwa wg. planu zabudowa szeregowa na terenie 14
MN i1 mozliwo$¢ stworzenia zwartej zabudowy z zabudowa na SMN/U zaklécitoby
uktad przestrzenny catego zespotu urbanistycznego objetego planem, byloby sprzeczne

ze ,,Studium..."

i spowodowaloby pod patronatem samorzadu oczywisty zgrzyt
przestrzenny w tym rejonie miasta.

Rozstrzygniecie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: W jednoznaczny sposob w ustaleniach planu zakazuje si¢ lokalizacji

budynkéw na granicach dzialek bedacych liniami rozgraniczajagcymi tereny o réznym

przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania (§ 4, ust. 6, pkt 1, lit. r. oraz § 5, ust.

6, pkt 1, lit. p). Nie powstanie w zwigzku z tymi zapisami ,,megablok”.

5. Zglaszajacy uwage: osoba fizyczna.

1) Tre$¢ uwagi: Zarzucam ustaleniom w/w. projektu planu niezgodnos¢ z obowigzujagcym

Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego m. Poznania.
Dla obszaru oznaczonego w projekcie planu symbolem 14 MN dopuszczono realizacje
zabudowy szeregowej o parametrach do 50% zabudowy dziatki. W obowigzujacym
»dtudium..." oznaczono ten obszar symbolem B1/M2n z nast¢pujacymi wytycznymi:
»ha terenach funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej M2n (szczegdlnie w rejonie
Cytadeli — osiedla Stare Winogrady) — zabudowe nalezy ksztalttowaé zgodnie
Z gabarytami 1 charakterem zabudowy przewazajacej w danym zespole. Nalezy
utrzymywac 1 uzupetnia¢ istniejacg zabudowe¢ wolnostojaca o charakterze willowym".
Zwracam uwage ze na obszarze opracowania wystepuje zabudowa mieszkaniowa
jedynie o charakterze wolnostojacym 1 sporadycznie blizniacza. Zabudowa szeregowa
na tym obszarze nie wystgpuje, wigc proponowanie w projekcie planu takiej formy

zabudowy jest sprzeczne z ustaleniami ,,Studium..." 1 jest powazng wada prawng
uniemozliwiajaca uchwalenie takiego planu.

Rozstrzygni¢cie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Ustalenia w projekcie planu sa: - zgodne z zapisami obowigzujacego Studium

uwarunkowan, - wynikiem uzgodnionego z Radg Osiedla Stare Winogrady (pismo z dnia

09.12.2008 r.) uwzglednienia parametréw zabudowy z tzw. Porozumienia mieszkancéw

z dnia 21 kwietnia 2000 r. dotyczacego inwestycji na terenie 14 MN, - uzyskanych opinii

MKUA w trakcie prowadzonej procedury projektu planu, - uzgodnien z Prezydentem. Na



wszystkich terenach oznaczonych symbolami MN ustala si¢ (§ 4, ust. 6), lokalizacje
budynkéw mieszkalnych wolno stojacych lub blizniaczych oraz dopuszcza si¢ lokalizacje
budynkow mieszkalnych szeregowych wylacznie jako uzupelienie istniejacej zabudowy,
w przypadku, gdy szeroko$¢ frontu dziatki jest mniejsza niz 10,0 m — ze wzgledu na fakt
ponad 95% zainwestowania na terenach zabudowy mieszkaniowej. Jedynym duzym
I niezabudowanym obszarem w granicach planu jest teren oznaczony symbolem 14MN, na
ktérym dopuszczona jest realizacja zabudowy szeregowe;.

2) Tres¢ uwagi: Dla terenu 14 MN: - plan dopuszcza dla terenu 14 MN duzg dowolno$¢
zagospodarowania: - zabudowe szeregowa o pow. zabudowy do 50% na dziatkach nie
mnigjszych niz 800 m kw. Lub - zabudowg wolnostojacg o pow. zabudowy do 20% dla
dziatlek wigkszych niz 600 m kw. Jesli dla terenu 14 MN plan dopuszcza taka
dowolno$¢ zagospodarowania (od zabudowy wolnostojacej do szeregowej) to dlaczego
wyklucza si¢ takg mozliwo$¢ na innych terenach gtéwnie 1 MN (od ul. Murawa),oraz
innych dla zabudowy przy ulicach np. 2MN, 3MN, 4MN, 5MN. Plan czyni tylko
wyjatki dla dziatek o szeroko$ci mniejszej niz 10 m. Nie ma zadnego uzasadnienia
merytorycznego dla tak nierownego traktowania wlascicieli nieruchomosci ze szkoda
dla tadu przestrzennego catego zespolu osiedlenczego. Zawarta w planie
,»spolegliwos¢" samorzadu wobec wiasciciela terenu 14 MN jest niezrozumiata i wrecz
szkodliwa przestrzennie. Rozstrzygniecie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Zasady podziatu dziatek, sposob zabudowy dziatek oraz parametry zabudowy
na terenach oznaczonych symbolem MN zostaty okre§lone w projekcie planu w § 4, ust. 6.
Teren objety planem jest w ponad 95% zainwestowany, a plan ma charakter regulacyjny.
Jedynym duzym i niezabudowanym obszarem w granicach planu jest teren oznaczony
symbolem 14MN,na ktorym dopuszcza si¢ rowniez zabudowe szeregowa.

3) Tres¢ uwagi: Brak jest tez jasnosci czy dla SMN/U mozna lokalizowaé obiekt styczny
do budynku na dzialce 14MN. W takim przypadku powstalby ,,megablok" zupehie
obcy dla tego rejonu objetego planem 1 istniejacej zabudowy jednorodzinne;j.
Tymbardziej ze w pkt. 6.2.c zapisano ze dopuszcza si¢ lokalizacj¢ budynku na granicy
dziatki. Brak jest tez uzasadnienia dla niejednakowego traktowania dziatek naroznych
w IMN/U i 5 MN/U — dla 1 MN/U ustalono obowigzek realizacji akcentu
architektonicznego, a dla 5SMN/U nie. Brak jest jakiegokolwiek uzasadnienia dla
odmiennego (uprzywilejowanego) traktowania wlasciciela nieruchomosci ozn.
w planie 14 MN i 5 MN/U dajac tak duza dowolno$¢ ksztattowania przestrzeni co

sprzeczne jest z ustaleniami ,,Studium..." nakazujacym kontynuacje istniejacego



sposobu zagospodarowania. Mozliwa wg. planu zabudowa szeregowa na terenie 14
MN i mozliwo$¢ stworzenia zwartej zabudowy z zabudowa na SMN/U zakldcitoby
uktad przestrzenny catego zespotu urbanistycznego objetego planem, bytoby sprzeczne

ze ,,Studium..." 1 spowodowaloby pod patronatem samorzadu oczywisty zgrzyt
przestrzenny w tym rejonie miasta.
Rozstrzygniecie: nieuwzgledniona
Uzasadnienie: W jednoznaczny sposob w ustaleniach planu zakazuje si¢ lokalizacji
budynkoéw na granicach dziatek bedacych liniami rozgraniczajacymi tereny o rdéznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania (§ 4, ust. 6, pkt 1, lit. r. oraz § 5, ust.
6, pkt 1, lit. p). Nie powstanie w zwigzku z tymi zapisami ,,megablok”.
6. Zglaszajacy uwage: ZIEMSKI PARTNERS, ul. _, - Poznan.
Tre$¢ uwagi: W pierwszej kolejnosci wnosz¢ o wytaczenie w/w. nieruchomosci stanowiacej
wlasno$¢ Inwestora z granic obszaru objetego planem. Na przedmiotowej nieruchomosci,
potozonej pomiedzy ulicami Sottysia, Murawa, Winogrady i Gromadzka, spotka ALCO
INVESTMENTS sp. z 0.0., na podstawie przystugujacego jej pozwolenia na budowe nr
648/2000 z dnia 23 lutego 2000 r. realizuje inwestycje polegajaca na budowie budynku
mieszkalno - biurowego. Stan realizacji inwestycji jest wysoce zaawansowany. W catosci
wykonano kondygnacje podziemng, ktéra ma petni¢ funkcje garazu podziemnego. Trwaja
zaawansowane prace konstrukcyjne polegajace na wykonaniu pierwszej kondygnacji
nadziemnej. W projekcie miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego
przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala oznaczona symbolem 14MN 1 przeznaczona pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Plan nie uwzglednia istniejgcej na tej nieruchomosci
zabudowy w postaci garazu podziemnego 1 realizowanej zabudowy mieszkalno - ustugowe;.
Jakkolwiek wejscie w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie
wplynie na wazno$¢ przystugujacego Inwestorowi pozwolenia na budoweg, to plan
W projektowanym ksztalcie do tego stopnia ograniczy mozliwo$¢ 1 oplacalno$¢ realizowania
zamierzonej inwestycji, ze straci ona dla Inwestora ekonomiczne uzasadnienie, a tym samym
spowoduje dla niego ogromne szkody materialne. Uchwalanie planu miejscowego dla terenu
zainwestowanego, ktory to plan catkowicie zmienia przeznaczenie objetej nim nieruchomosci
jest nieracjonalne, bo nie moze zmieni¢ ustalonego zatwierdzonym projektem budowlanym
sposobu zagospodarowania i przeznaczenia nieruchomosci, a jedynym skutkiem jaki
wywoluje jest niczym nieuzasadnione ograniczenie praw przystugujacych do nieruchomosci
jej wiascicielowi. Jako taki, plan stanowi przejaw wykraczajacej poza granice

przyshugujacego  gminie wiladztwa planistycznego, niedopuszczalnej w  Swietle



obowigzujacych przepisow, ingerencji w prawo witasnosci nieruchomosci. Realizacja na
przedmiotowej  nieruchomo$ci  przewidzianej  planem  zabudowy  mieszkaniowej
jednorodzinnej, zarowno w formie zabudowy wolnostojacej jak i zabudowy szeregowej, jest
niemozliwa ze wzgledu na brak faktycznej mozliwosci podzialu nieruchomos$ci na mniejsze
dziatki budowlane. Przedmiotowa nieruchomos$¢ obejmuje siedem dziatek oznaczonych
numerami 2/1, 3, 4, 5, 6, 71 8/1. Jak wspomniano powyzej, wskazane dziatki zabudowane sg
garazem podziemnym. Realizacja na tych dziatkach zabudowy jednorodzinnej szeregowej lub
wolnostojacejwymagataby ich scalenia, a nast¢pnie podziatu. Ich dokonanie, jakkolwiek
formalnie dopuszczone planem, bedzie w $wietle obowigzujacych przepisOw niemozliwe,
gdyz nie spelni wymogu z art. 93 ust. 3b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami. Zgodnie z powotanym przepisem, jezeli przedmiotem podziatu jest
nieruchomo$¢ zabudowana, a proponowany jej podzial powoduje takze podziat budynku,
granice projektowanych do wydzielenia dziatlek gruntu powinny przebiegaé wzdluz
pionowych ptaszczyzn, ktoére tworzone sg przez S$ciany oddzielenia przeciwpozarowego
usytuowane na catej wysoko$ci budynku od fundamentu do przekrycia dachu. W budynkach,
w ktorych nie ma $cian oddzielenia przeciwpozarowego, granice projektowanych do
wydzielenia dzialek gruntu powinny przebiega¢ wzdhuz pionowych plaszczyzn, ktore
tworzone sg przez $ciany usytuowane na calej wysokosci budynku od fundamentu do
przekrycia dachu, wyraznie dzielace budynek na dwie odrgbnie wykorzystywane czgsci.
W niniejszej sprawie, z uwagi na brak technicznych mozliwosci podziatu istniejacego garazu
przez ustawienie pionowych ptaszczyzn, o ktéorych mowa w analizowanym przepisie,
dokonanie podziatu przedmiotowej nieruchomosci jest niedopuszczalne. Niezaleznie od tego,
1z dopuszczonego planem podziatu przedmiotowej nieruchomos$ci nie da si¢ dokonac,
zagospodarowanie nieruchomos$ci w sposob zgodny z planem jest niemozliwe z uwagi brak
faktycznej 1 prawnej mozliwosci zapewnienia dziatkom wchodzacym w sktad przedmiotowe;
nieruchomosci lub wydzielonym z niej w przysztosci dostepu do drogi publicznej. Gdyby na
przedmiotowe] nieruchomosci Inwestor zdecydowat si¢ zrealizowa¢ (zgodnie z ustaleniami
planu) zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, to z kazdej z wchodzacych w jej sktad w/w.
dziatek musialby urzadzi¢ zjazd do drogi publicznej. Zaktadajac, ze Zarzad Drég Miejskich
zezwolitby na lokalizacj¢ zjazdu z dziatki nr 2/1 na ulicg Soltysia, to w istniejacym uktadzie
urbanistycznym pozostatych sze$¢ zjazdow bedzie musiato si¢ odbywac przez ulice Murawa.
Ulica ta, zaliczona do klasy drog zbiorczych (Z), jako ulica dwupasmowa, peini i pelni¢ ma
funkcje drogi przelotowej. Urzadzenie na niej co najmniej sze$ciu zjazdow bez watpienia

zaburzy istniejagcg w tym rejonie komunikacje. Zgodnie z § 9 ust. 1 pkt 5 Rozporzadzenia



Ministra Transportu 1 Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie, na drodze klasy
Z, ktora jest ulica Murawa, nalezy dazy¢ do ograniczenia liczby zjazdow, szczegdlnie do
terenéw przeznaczonych pod nowg zabudoweg. Watpliwym jest aby Zarzad Drog Miejskich
wyrazit w tej sytuacji Spotce zgode na lokalizacje¢ niezbg¢dnej liczby (co najmniej 6) zjazdow
na ulice Murawa. Z dokumentacji planistycznej wynika, iz na zadnym etapie prac ustalenia
planu miejscowego nie byty konsultowane z zarzadem drogi, pomimo tego, ze stosownie do
§ 19 pkt 2 zatwierdzonego przez Prezydenta Miasta Poznania Regulaminu Organizacyjnego
Zarzadu Drog Miejskich, do kompetencji Zarzadu (Wydziat Opiniowania 1 Uzgodnien) nalezy
opiniowanie 1 uzgadnianie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
W rezultacie, zaskakujace w $wietle obowigzujacych przepisow jest stanowisko
zaprezentowane Inwestorowi podczas spotkania w dniu 4 sierpnia 2009 r. przez pracownikow
Miejskiej Pracowni Urbanistycznej, ze uzyska on zgode na tyle zjazdow do ulicy Murawa ile
dziatek wydzieli ze stanowigcej jego wlasno$¢ nieruchomosci. Bez uzyskania w tej kwestii
stanowiska Zarzadu Drog Miejskich, ktéry wydaje decyzje w przedmiocie lokalizacji zjazdu
do drogi publicznej, organ nie jest w stanie stwierdzi¢ czy istnieje prawna i faktyczna
mozliwo$¢ realizacji ustalen planu. Uzyskanie pozytywnego stanowiska Zarzadu Drog
Miejskich w analizowanej kwestii jest watpliwe. Na etapie ubiegania si¢ przez Inwestora
0 warunki zabudowy dla realizowanej obecnie inwestycji Zarzad wyrazit zgod¢ na urzadzenie
z przedmiotowej nieruchomosci jedynie dwoch zjazdow do drogi publicznej, z czego jednego
tylko zjazdu z ulicy Murawa. Niemozliwym jest w $wietle powotanego przepisu oraz
dotychczasowej praktyki Zarzadu Drog Miejskich urzadzenie z ulicy Murawa co najmniej
szesciu zjazdow. W Swietle powyzszego, z przyczyn faktycznych i1 prawnych nie da si¢
zagospodarowa¢ przedmiotowej nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem i w sposéb, jaki
ustala dla niej plan miejscowy. W rezultacie, na skutek wejscia planu miejscowego w zycie,
nieruchomos$¢ ta straci dla inwestora jakagkolwiek warto§¢ ekonomiczng. Niezaleznie od
powyzszego, wskaza¢ nalezy, iz w $wietle obowigzujacych przepiséw istniejg uzasadnione
obawy co do tego czy jesli Inwestor ukonczy inwestycje objeta przystugujacym mu
pozwoleniem, uzyska zgode wlasciwego organu administracji na dokonywanie w jej obrebie
rob6t budowlanych (przybierajacych w szczegdlnosci posta¢ modernizacji polegajacych na
przebudowie istniejacego obiektu lub jego remoncie). Tego typu robdt nie da si¢ bowiem
pogodzi¢ z ustaleniami planu, ktéory w miejscu realizowanego obiektu mieszkalno -
ustugowego przewiduje zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng. W konsekwencji, Inwestor

moze napotka¢ ogromne trudnosci, jesli w toku realizacji inwestycji bedzie chcial dokona¢



jakichkolwiek istotnych odstepstw od zatwierdzonego projektu budowlanego (bo te stosownie
do art. 36a ust. | Prawa budowlanego wymagaja pozwolenia na budoweg, ktéorego wydanie,
stosownie do art. 35 ust. 1 pkt 1 uzaleznione jest od zgodno$ci zamierzonej inwestycji
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego). Trudnosci te mogg wystgpowaé
rowniez po oddaniu obiektu do uzytkowania. W Swietle powyzszego, stwierdzi¢ nalezy, iz
uchwalenie planu miejscowego, ktory dla nieruchomosci stanowigcej wlasno$¢ Inwestora
jako jedyna dopuszczalng formg¢ zabudowy przyjmuje zabudow¢ mieszkaniowa
jednorodzinng, narusza przystugujace Inwestorowi prawo wtasnosci nieruchomosci w sposéb
wykraczajacy poza granice wladztwa planistycznego gminy. Nalezy w tym miejscu wskazac,
iz przepisy prawa nie stoja na przeszkodzie zmianie granic obszaru objetego planem
miejscowym na obecnym etapie procedury planistycznej. Zgodnie z art. 14 ust | i 2 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej: upzp),
granice obszaru, ktory ma zosta¢ objety planem, ustala rada gminy w uchwale o przystapieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W literaturze
prawniczej podnosi si¢, ze moze si¢ zdarzy¢, iz ostateczny ksztalt granic planu miejscowego
zostanie uksztattowany w toku sporzadzania projektu planu. W takim wypadku, w celu
zmiany granic obszaru, ktéry ma by¢ objety planem miejscowym, rada gminy powinna
zmieni¢ w stosownym zakresie swoja uchwate w przedmiocie przystapienia do sporzadzania
planu miejscowego. Stanowisko powyzsze uzasadnia si¢ w ten sposob, ze Rada jako organ
ustawowo odpowiedzialny za uchwalenie planu miejscowego, posiada w granicach prawa
samodzielno$¢ oraz swobod¢ decydowania o losach wszczetej procedury planistycznej. Co
istotne, uwzglednienie niniejszej uwagi na obecnym etapie procedury planistycznej nie wigze
si¢ z koniecznoscig ponawiania tej procedury. Zgodnie bowiem z wyrokiem Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 12 lutego 2008 r., II SA/Po 630/07 "czynnosci
podjete w stosunku do planu miejscowego obejmujacego wigkszy teren sa skuteczne
W odniesieniu do planu zakreslonego dla terenu mniejszego, stanowigcego jego czegs¢" (o ile
teren ten nie wykracza poza obszar wyznaczony w uchwale o przystapieniu do sporzadzania
planu). Uwzglednieniu wniosku Inwestora nie sprzeciwiaja si¢ przepisy prawa ani wymogi
zachowania ladu przestrzennego. Realizowana przez niego Inwestycja nawigzywac bedzie
w zakresie funkcji 1 parametréw do sasiedniej zabudowy, zlokalizowanej w szczegolnosci po
drugiej stronie ulicy Murawa. Projektowana funkcja ustugowa bedzie stanowi¢ uzupetnienie
funkcji mieszkaniowej planowanej na nieruchomosciach zlokalizowanych w blizszym
i dalszym sasiedztwie. Na wypadek gdyby Prezydent i Rada nie uwzglednili uwagi

0 wylaczenie nieruchomosci stanowigcej wlasno$¢ inwestora z obszaru objetego granicami



miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Rejon Sottysiej i1 Przelajowej
W Poznaniu", wnosz¢ o uwzglednienie w projekcie planu uwag zgloszonych w pisSmie
ztozonym osobiscie przez Inwestora, spotke ALCO INVESTMENTS sp. z 0.0. z dnia 18
sierpnia 2009 r.

Rozstrzygniecie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: 1. Granice projektu mpzp ,,Rejon ulic Soltysiej i Przelajowej” zostaty
okreslone na podstawie: - analizy zasadnos$ci przystapienia do opracowania projektu planu, -
decyzji Prezydenta, - uchwaly Rady Miasta Poznania w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia ww. projektu planu. Wylaczenie wnioskowanego terenu z granic opracowania
skutkowatoby dla pozostatego obszaru: - zmiang granic, - podjeciem nowej uchwaty
0 przystapieniu do sporzadzenia mpzp - ponownym przeprowadzeniem catej procedury
planistycznej tacznie ze zbieraniem uwag. 2. Ustalenia w projekcie planu sa: - zgodne
Z zapisami obowigzujacego Studium uwarunkowan, - wynikiem uzgodnionego z Rada
Osiedla Stare Winogrady (pismo z dnia 09.12.2008 r.) uwzglednienia parametrow zabudowy
z tzw. Porozumienia mieszkancow z dnia 21 kwietnia 2000 r. dotyczacego inwestycji na
terenie 14 MN, - uzyskanych opinii MKUA w trakcie prowadzonej procedury projektu planu,
- uzgodnien z Prezydentem. 3. Na wszystkich terenach oznaczonych symbolami MN ustala
si¢ (§ 4, ust. 6), lokalizacj¢ budynkow mieszkalnych wolno stojacych lub blizniaczych oraz
dopuszcza si¢ lokalizacje budynkéw mieszkalnych szeregowych wytacznie jako uzupekienie
istniejacej zabudowy, w przypadku, gdy szerokos¢ frontu dziatki jest mniejsza niz 10,0 m - ze
wzgledu na fakt ponad 95% zainwestowania na terenach zabudowy mieszkaniowej. Jedynym
duzym 1 niezabudowanym obszarem w granicach planu jest teren oznaczony symbolem
14MN, na ktorym dopuszczona jest realizacja zabudowy szeregowej. 4. Zgodnie z art. 65
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie wygasaja wydane ostateczne
decyzje pozwolenia na budowe o ustaleniach innych niz zapisy uchwalonego planu
miejscowego. Z informacji zawartych w decyzjach wydawanych dla wnioskowanej
nieruchomosci, a takze zawartych w niniejszej uwadze wynika, ze zamiarem inwestora jest
realizacja jednego budynku mieszkalno-biurowego o charakterystycznej pigciosegemntowe;j
formie z podziemng kondygnacja garazowa i jednym zjazdem. 5. Zgodnie z ustaleniami
obowigzujacego Studium oraz wnioskiem Rady Osiedla Stare Winogrady (wnioskodawca
przystapienia), projekt planu ma na celu maksymalng ochrone dominujacej na tym obszarze
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w zakresie funkcji, parametréw oraz rozwigzan
komunikacyjnych. Zgodnie ze Studium, na calym obszarze objetym projektem planu

przewiduje si¢: - zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, - lokalizowanie ushug



podstawowych, - utrzymanie istniejacych ustug ogélnomiejskich, - zielen, - infrastrukturg
I komunikacje. Zamiar inwestora realizacji budynku mieszkalno-biurowego nie jest zgodny
z przyjeta funkcja mieszkaniowa jednorodzinng i nie zawiera si¢ w definicji ushug
podstawowych (definicja w stowniczku § 2, pkt 14). Do projektu planu zostaty wprowadzone
parametry zabudowy na podstawie uzgodnionego z Radg Osiedla Stare Winogrady (pismo
Zdnia 09.12.2008 r.) uwzglgdnienia parametréw zabudowy z tzw. Porozumienia
mieszkancow z dnia 21 kwietnia 2000 r. dotyczacego inwestycji na terenie 14 MN.
Uszczegdtowione zostaty dodatkowo po opiniowaniu roboczym, opiniowaniu z MKUA,
uzgodnieniach z Prezydentem. Sporzadzajacym projekt planu, zgodnie z ustawa o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym, jest Prezydent. Z udziatem Zarzadu Droég Miejskich
decyduje rowniez o uzgodnieniu lokalizacji zjazdéw. W zalezno$ci od funkcji i rodzaju
zabudowy na poszczegolnych nieruchomos$ciach, bedzie rdézna obsluga komunikacyjna.
W tym wypadku jeden zjazd uzgodniony zostat dla tej konkretnej inwestycji.

7. Zglaszajacy uwage: osoba fizyczna.

Tres¢ uwagi: Zwracamy si¢ z prosbga o uwzglednienie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego mozliwosci sprzedazy nam przez Urzad Miasta czesci
dziatki 39/7 o powierzchni 14 m2 sasiadujacej bezposrednio z nalezaca do nas dziatkg nr
39/1. W uzasadnieniu pragniemy podkres§li¢, ze: - intencja miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego jest zapewnienie 2 stanowisk postojowych dla
samochodow osobowych dla kazdego budynku mieszkalnego w zabudowie jednorodzinnej, -
obecnie z uwagi na zbyt matg szerokos$¢ dziatki 39/1 nie mamy mozliwosci zaparkowania
samochodu osobowego na naszej posesji, - proponowane rozwiazanie w zaden sposob nie
koliduje z dojazdami na dziatki sgsiednie, poniewaz wjazd na sasiadujaca dziatke 38/4
(posesja przy ulicy Murawa 26) zlokalizowany jest od strony ulicy Murawa, a wjazd na
dziatke 39/3 i 39/6 (posesja przy ulicy | N [N ~okalizowany jest od strony ulicy
I

Rozstrzygni¢cie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Plan nie reguluje kwestii sprzedazy dzialek i administrowania terenem.
Wymoég parkingowy okreslony w § 4, ust. 10, dla terenéw oznaczonych symbolem MN,
egzekwowany bedzie w przypadku nowych inwestycji wymagajacych decyzji pozwolenia na
budowe lub decyzji zgloszenia. Wnioskowana dziatka nr 39/7 jest cze$cig terenu oznaczonego
symbolem 3KDW, z ktorego oprocz dostepu do nieruchomosci wnioskodawcow uwzglednié

nalezy dostgp do pozostatych dzialek przylegltych. Ustalenia projektu planu nie zakazuja



Zatrzymywania i postoju na terenie 3KDW, moze takze doj$¢ do porozumienia z wilascicielem
drogi w sprawie zaj¢cia fragmentu pasa drogowego na potrzeby wnioskodawcy.

8. Zglaszajacy uwage: osoba fizyczna.

Tres¢ uwagi: Zwracamy si¢ z prosba o jednoznaczne ustalenie strefy zamieszkania na drodze
wewnetrznej okreslonej na rysunku planu symbolem 3KDW. W uzasadnieniu pragniemy
podkresli¢, ze: - na drodze wewnetrznej 3KDW odbywa si¢ ruch pieszy oséb, w tym dzieci,
a takze pojazdow samochodowych, - droga ta nie ma wydzielonego pasa dla ruchu pieszych, -
dla zapewnienia bezpieczenstwa pieszych konieczne jest ustalenie ich pierwszenstwa wobec
ruchu pojazdow, a takze ograniczenie predkosci poruszania si¢ pojazdow. Obecne zapisy
W projekcie uchwaly o miejscowym planie zagospodarowania ustalajg lokalizacj¢ na drodze
wewnetrznej 3KDW pieszo-jezdni. Zalezy nam jednak, aby zapisy w miejscowym planie
zagospodarowania byly jednoznaczne i nie rodzily w przysztosci probleméw w zakresie
interpretacji przepisow prawa. Dlatego postulujemy, aby p.6 § 11 planu uwzglednial
lokalizacje strefy zamieszkania na drodze wewnetrznej 3KDW. Zasady ruchu obowigzujace
W strefie zamieszkania sg okreslone w Kodeksie Drogowym i odniesienie tych zasad do drogi
wewnetrznej 3KDW wplynie na wigkszy poziom bezpieczenstwa poruszajacych si¢ po niej
pieszych

Rozstrzygniecie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: W projekcie planu okreslone zostaty zasady zagospodarowania i parametry
dla terenu oznaczonego symbolem 3KDW, ponadto w stowniczku okreslona zostata definicja
pieszo-jezdni. Plan nie moze nakaza¢ ustawienia na terenie 3KDW lub sasiedztwie, znakow
drogowych z informacja o strefie zamieszkania — sg to elementy organizacji ruchu na danym
obszarze.

9. Zglaszajacy uwage: osoba fizyczna.

1) Tres¢ uwagi: Wnioskuje wykresli¢ wyznaczanie dziatek pod zabudoweg szeregowa,
poniewaz nie zgadzam si¢ na wprowadzanie zabudowy szeregowe] w tak
reprezentacyjnej czesci planowanego rejonu. Wprowadzanie dla tego terenu zabudowy
szeregowej nie ma zadnego uzasadnienia, jest niezgodne ze sztuka planowania
przestrzennego. Co najwazniejsze, we wczesniejszym punkcie tego projektu proponuje
sie: ,,W zakresie parametréw 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu: 1) ustala si¢: a) lokalizacje¢  budynkow  mieszkalnych
wolno stojacych lub blizniaczych". A zatem propozycja z punktu 6 podpunkt ,,0" jest
niezgodna z wczesniejsza propozycja.

Rozstrzygniecie: nieuwzgledniona



Uzasadnienie: Na wszystkich terenach oznaczonych symbolami MN ustala si¢ (§ 4, ust. 6)
lokalizacj¢ budynkéw mieszkalnych wolno stojacych lub blizniaczych oraz dopuszcza si¢
lokalizacj¢ budynkéw mieszkalnych szeregowych wytacznie jako uzupetnienie istniejacej
zabudowy, w przypadku, gdy szerokos¢ frontu dziatki jest mniejsza niz 10,0 m — ze wzgledu
na fakt ponad 95% zainwestowania na terenach zabudowy mieszkaniowej. Jedynym duzym
I niezabudowanym obszarem w granicach planu jest teren oznaczony symbolem 14MN, na
ktérym dopuszczona jest realizacja zabudowy szeregowej. Ustalenia w projekcie planu sg: -
zgodne z zapisami obowigzujgcego Studium uwarunkowan, - wynikiem uzgodnionego
Zz Rada Osiedla Stare Winogrady (pismo z dnia 09.12.2008 r.) uwzglednienia parametréw
zabudowy z tzw. Porozumienia mieszkancéw z dnia 21 kwietnia 2000 r. dotyczacego
inwestycji na terenie 14 MN, - uzyskanych opinii MKUA w trakcie prowadzonej procedury
projektu planu, - uzgodnien z Prezydentem.

2) Tres¢ uwagi: Jezeli pomimo ztozonego wniosku o wykre§lenie mozliwo$ci zabudowy
szeregowej zapis ten zostanie wprowadzony, to wnioskuje¢ oczywiscie o zmiang: - nie
wiekszej niz 350,0 m2 dla zabudowy szeregowej, na zapis nie mniejszej niz 350,0 m2
dla zabudowy szeregowej. Sadzg, ze jest to zwykly biad literowy, a proponowana
przeze mnie zmiana jest zgodna z wcze$niejszymi wpisami i duchem okre§lonym
W proponowanym planie. Jako wniosek bezwarunkowy prosz¢ przyjaé, ze zabudowa
szeregowa dla obszaru 14Mn jest wykluczona.

Rozstrzygnigcie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Konsekwencja uwzglednienia zapisu ,nie mniejszej niz 350,0 m2 dla
zabudowy szeregowej” mogltby by¢ realizowany segment zabudowy szeregowej na dziatce
0 powierzchni np. 2000 m2 1 powierzchni zabudowy do 20%. Takie gabaryty odbiegaja
zasadniczo od przyjetych standardow zabudowy szeregowe;.
10. Zglaszajacy uwage: Mieszkancy Winograd oraz Rada Osiedla Stare Winogrady, ul. [l
I B o
1) Tres¢ uwagi: Dla terendow MN - w § 4 punkt 6.1 lit. h — postulujemy wpisaé:
»Stosowanie jednakowej wysokosci budynkow w zabudowie blizniaczej".
Rozstrzygni¢cie: nieuwzgledniona
Uzasadnienie: Sformutowanie ,,jednakowa wysoko$¢” zostato zamienione na sformutowanie
,jednakowe gabaryty”, na etapie opiniowania roboczego z wydzialami Urzedu Miasta

w wyniku uwagi WUIA (pismo nr UA.X/7322-5/08 z dnia 16 lutego 2009 r.).



2) Tres¢ uwagi: Dla terenu Uo — w § 6 punkt 6.2 postulujemy wykresli¢ caty podpunkt
a — dopuszczajacy lokalizacje obiektoéw ushugowych turystyki i rekreacji na terenie
Zespotu Szkot Lacznoscei. (Teren ZSLE juz obecnie jest zbyt maty, by na nim zmie$cié
niezb¢dng duzg sale gimnastyczng i boiska sportowe. Nie powinna by¢ wigec na nim
dopuszczona lokalizacja jakichkolwiek innych obiektow, nie zwigzanych bezposrednio
z pracg Szkoty.).

Rozstrzygniecie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Projekt planu przeszedt procedur¢ opiniowania z Wydziatami UM
(roboczego) oraz formalnego opiniowania, uzgodnien i wytozenia do publicznego wgladu. Na
zadnym z tych etapdéw zapisy (§ 6, ust. 6, pkt 1, lit. a) o dopuszczeniu na terenie Uo
lokalizacji obiektow uslugowych turystyki i rekreacji nie zostaly zakwestionowane przez
najbardziej zainteresowanych: Zespot Szkol Lacznosci czy tez Wydzial Oswiaty.

3) Tres¢ uwagi: Dla terenow KD — w § 11 pkt 3.4) postulujemy poprawi¢ zapis
dopuszczajacy wycigcie drzew kolidujacych z rozbudowa drog. Wycigcie drzew
powinno by¢ dopuszczalne — ale w zamian nalezy narzuci¢ obowigzek nasadzenia
nowych drzew, w ilosci co najmniej rownej ilosci 1 drzew wycigtych.
Rozstrzygni¢cie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Mamy w granicach planu do czynienia z obszarem zabudowanym i duza
ilosciag uzbrojenia w ulicach, a wigc postulowany w uwadze zapis: ,,narzuci¢ obowigzek
nasadzenia nowych drzew, w ilosci co najmniej rownej ilosci 1 drzew wycigtych”, bylby
zapisem nieskutecznym. Obowigzek kompensacji drzew wynika z ustawy o ochronie
przyrody 1 dotyczy rowniez wycietych drzew w ulicach.

11. Zglaszajacy uwage: ALCO INVESTMENTS SP. Z 0.0, ul. _, - Poznan.

1) Tres¢ uwagi: W zwigzku ze zlozeniem odrebnej uwagi przez petnomocnika
dzialajacego w imieniu i na rzecz Alco Investments Sp. z o.0., _
_ (Dr _ & Partners, Kancelaria Prawna, spdika
komandytowa, ul. I Poznan), wnosz¢ o przyjecie ponizszych uwag,
w przypadku odrzucenia wniosku pelnomocnika o wylaczenie ww. nieruchomosci
Z granic obszaru objetego planem.

Rozstrzygni¢cie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Granice projektu mpzp ,,Rejon ulic Sottysiej i Przelajowej” zostaty okreslone
na podstawie: - analizy zasadno$ci przystgpienia do opracowania projektu planu, - decyzji
Prezydenta, - uchwaty Rady Miasta Poznania w sprawie przystapienia do sporzadzenia ww.

projektu planu. Wylaczenie wnioskowanego terenu z granic opracowania skutkowatoby dla



pozostatego obszaru: - zmiang granic, - podjeciem nowej uchwaly o przystgpieniu do
sporzadzenia mpzp - ponownym przeprowadzeniem catej procedury planistycznej tacznie ze
zbieraniem uwag.

2) Tres¢ uwagi: Uszczegdlowienie zapisow § 4 ust. 6 pkt. 2 lit. g: Realizacja ustalen
planu miejscowego dla terenu 14MN wymagaloby wtérnych podziatlow dziatek (co
szerzej zostanie opisane w dalszej cze$ci pisma). W zwigzku z tym wnoszg
0 uzupehienie zapisu: ,laczenie dzialek budowlanych oraz ich podzialy wtérne
zgodnie z ustaleniami planu miejscowego opisanymi lit. 0.”

Rozstrzygniecie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Poznania, na terenie Oznaczonym symbolem 14MN ustala si¢
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng wolno stojaca lub blizniacza, a takze dopuszcza si¢
zabudowe szeregowa. Dla tych rodzajéow zabudowy przyjete zostaty ustalenia dotyczace
mozliwo$ci podziatu dziatek.

3) Tres¢ uwagi: W § 4 ust. 10 pkt. 1 proponuje si¢ zmiang zapisu dotyczacego miejsc
postojowych: ,na kazdy budynek mieszkalny w zabudowie jednorodzinnej nakaz
zapewnienia na dzialce budowlanej 2 stanowisk postojowych dla samochodéw
osobowych oraz dodatkowych 2 stanowisk dla samochodéw osobowych w przypadku
lokalizacji ustug w budynku mieszkalnym wolnostojacym i blizniaczym oraz
| dodatkowego stanowiska w przypadku ustug w budynku mieszkalnym szeregowym.
Dla zabudowy szeregowej przy wprowadzeniu ustug pierwotny zapis o dwodch
dodatkowych. stanowiskach bylby bardzo trudny do spetnienia w praktyce.

Rozstrzygniecie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Ustalenia dotyczace nakazu zapewnienia na dzialce budowlanej stanowisk
postojowych musza by¢ zgodne z zapisami Polityki Parkingowej dla Miasta Poznania.
W przypadku lokalizacji ustug w budynku mieszkalnym jednorodzinnym, zgodnie z definicja
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z Prawa budowlanego, w § 4, ust. 10, pkt 1, zostaly
okreslone wymogi dotyczace stanowisk postojowych.

4) Tres¢ uwagi: Zasady ksztaltowania zabudowy. Na nieruchomosci objetej niniejszymi
uwagami (teren 14MN) realizowana jestw oparciu o prawomocng decyzj¢ pozwolenia
na budowe nr 648/2000 z dnia 23 lutego 2000 r. inwestycja polegajaca na budowie
budynku mieszkalno-biurowego o trzech kondygnacjach nadziemnych (wysoko$é¢

budynku 11,13 m) i z jednokondygnacyjnym garazem podziemnym. W aktualnym

stanie zrealizowana jest hala garazowa o powierzchni 3 601,67 m2, w tym parking



podziemny — 2952,30 m2. Hala garazowa posadowiona jest na dziatkach 3, 4,5, 617,
a na dziatce 8/1 znajduje si¢ wjazd/wyjazd z hali. Obecna sytuacja, gdy istniejaca hala
garazowa dokonuje nieformalnego ,,scalenia" dziatek, na ktérych jest posadowiona,
skutkuje okreSlonymi konsekwencjami prawnymi w kontek$cie przysziego
uregulowania stanu prawnego nieruchomosci w $wietle aktualnych zapiséw projektu
'y*\ planu miejscowego. Hala garazowa w przypadku zabudowy cze¢$ci nadziemnej
W sposob zgodny z ustaleniami planu moze stanowi¢ tylko 1 wylacznie nieruchomos¢
lokalowa (samodzielny lokal) z udzialem w nieruchomosci wspolnej. W konsekwencji
budynki mieszkalne (w zatozeniu jednorodzinne), b¢da mogly rowniez stanowic¢ tylko
1 wylgcznie nieruchomosci lokalowe z udziatem w nieruchomos$ci wspolnej w tym
w gruncie wszystkich dziatek objetych inwestycja (zabudowanych halg garazowa). Jest
to formula catkowicie sprzeczna z ideg samodzielnych budynkéw mieszkalnych, ktore
winny stanowi¢ nieruchomos$¢ gruntowg zabudowana z odrgbng ksiega wieczysta.
Ponadto przeprowadzenie wtornych podziatéw dziatek, a co za tym idzie
optymalizacja zabudowy dla tego terenu, wymagaloby przeprowadzenia procedury
przytaczenia i podzialu, a ta podlega Scistym regulacjom prawnym, ktére
uniemozliwiajag wykonanie podzialéw geodezyjnych przy istniejacej hali garazowej
(wymodg samodzielnych $cian konstrukcyjnych dla budynkéw naziemnych oraz
trwatych 1 ciaglych przegrod ogniotrwatych bez przepustow technicznych).
Pozostawienie zapisow planu w ich obecnej postaci skutkowaloby konieczno$cia
wyburzenia hali garazowej w celu wykonania podzialow geodezyjnych dopuszczonych
przez tenze plan. Byloby to naraZzeniem inwestora na znaczace straty finansowe
(warto$¢ wykonanych prac szacuje si¢ na kwote ok. 4,5 mln zt, a do nich nalezaloby
doda¢ rownie znaczace koszty rozbiorki), gdyz nie ma zadnej technicznej mozliwos$ci
przerdbki hali w sposdb umozliwiajacy logiczne podzialy geodezyjne.
Rozstrzygni¢cie: nieuwzgledniona
Uzasadnienie: Zgodnie z art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
nie wygasajg wydane ostateczne decyzje pozwolenia na budowe o ustaleniach innych niz
zapisy uchwalonego planu miejscowego. Zgodnie z ustawg o Planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym, w projekcie planu okresla si¢ obowigzkowo zasady podzialu dziatek.
Ustalenia w projekcie planu sa: - zgodne z zapisami obowigzujacego Studium uwarunkowan,
- wynikiem uzgodnionego z Radg Osiedla Stare Winogrady (pismo z dnia 09.12.2008 r.)

uwzglednienia parametrow zabudowy z tzw. Porozumienia mieszkancoéw z dnia 21 kwietnia



2000 r. dotyczacego inwestycji na terenie 14 MN, - uzyskanych opinii MKUA w trakcie
prowadzonej procedury projektu planu, - uzgodnien z Prezydentem.

5) Tres¢ uwagi: Biorac pod uwage powyzsze (pozostawienie planu bez zmiany
spowoduje brak mozliwosci uregulowania stanu prawnego nieruchomosci po
inwestycji w wariancie jednorodzinnym postulowanym przez plan oraz brak
mozliwo$ci  fizycznego  wykonania podziatdéw  geodezyjnych), wnosi  si¢
0 wprowadzenie zapisu, iz: ,,Dla terenu 14MN dopuszcza si¢ wprowadzenie zespotow
zabudowy szeregowej, blizniaczej lub wolnostojacej bez koniecznosci
przeprowadzanie wtérnych podzialow dziatek, zgodnie z nastepujacymi zasadami:
zabudowa wolnostojaca — pow. zabudowy do 20% pow. terenu, zabudowa blizniacza —
pow. zabudowy do 40% pow. terenu, zabudowa szeregowa — pow. zabudowy do 50%
pow. terenu.". Powyzszy zapis jest zgodny z intencja projektowa w planie miejscowym
dla tego terenu, gdyz jest zbiezny z parametrami dopuszczalnej powierzchni zabudowy
dla danej powierzchni dziatki (§ 4 ust. 6 pkt. 1 lit. k). Konsekwencja wprowadzenia
powyzszego zapisu jest uzupelnienie § 4 ust. 6 pkt. 2 lit. c: ,,Dopuszcza si¢ (...)
lokalizacj¢ budynkéw mieszkalnych szeregowych, wylacznie jako uzupeinienie
istniejacej zabudowy, w przypadku gdy szerokos¢ frontu dziatki jest mniejsza niz 10,0
m oraz dla terenu 14 MN zgodnie z przyjetymi dla niego zasadami ksztaltowania
zabudowy".

Rozstrzygni¢cie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Ustalenia w projekcie planu sa: - zgodne z zapisami obowigzujacego Studium
uwarunkowan, - wynikiem uzgodnionego z Rada Osiedla Stare Winogrady (pismo z dnia
09.12.2008 r.) uwzglednienia parametréw zabudowy z tzw. Porozumienia mieszkancéw
Z dnia 21 kwietnia 2000 r. dotyczacego inwestycji na terenie 14 MN, - uzyskanych opinii
MKUA w trakcie prowadzonej procedury projektu planu, - uzgodnien z Prezydentem.

6) Tres¢ uwagi: Reasumujac, dla terenu 14MN ze wzgledu na nieodwracalne
okolicznosci (istniejgca hala garazowa), nalezy odej$¢ od kryterium powierzchni
dziatki jako punktu odniesienia do ustalenia powierzchni zabudowy. Racjonalne,
najbardziej efektywne i zgodne =z projektowanym planem miejscowym
zagospodarowanie terenu wymagatoby de facto usunigcia hali garazowej. Podziat
dzialek nie bedzie zatem geodezyjny, tylko funkcjonalny (umowny). Efekt wizualny
natomiast pozostanie taki sam jak przy wyburzeniu hali i wykonaniu zabudowy
zgodnej z planem od nowa, tj. przeprowadzenie podzialdw wtornych 1 realizacja

zabudowy szeregowej, blizniaczej lub wolno stojace;.



Rozstrzygniecie: nieuwzgledniona
Uzasadnienie: Zgodnie z ustawag o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym,
W projekcie planu okresla si¢ obowigzkowo zasady podziatu dziatek.

7) Tres¢ uwagi: Jednocze$nie wnosi si¢ 0 wprowadzenie parametru nieprzekraczalnej
linii zabudowy zamiast obowigzujgcej (kwestia uniknigcie ewentualnych drobnych
niezgodnosci w przypadku realizowanej inwestycji) 1 przyj¢cie jej na ,,bezpiecznym”
poziomie 5,0 m.

Rozstrzygniecie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Wyznaczona w projekcie planu obowigzujgca linia zabudowy ma na celu
jednoznaczne wyznaczenie lokalizacji $cian budynku lub budynkéw sytuowanych na terenie
14MN przy ul. Murawa. Zobowiazuje takze do zwigkszenia odlegtosci od zabudowy na
sgsiednim terenie 13MN.

8) Tres¢ uwagi: Dopuszczenie funkcji pierzei zabudowy izolujacej zabudowg
mieszkaniowa. Jak wcze$niej wspomniano, na terenie 14MN prowadzona jest
inwestycja polegajaca na realizacji budynku mieszkalno-biurowego. Uchwalenie planu
miejscowego w obecnym ksztalcie skutkowatoby istotnym naruszeniem nabytych
praw wlascicielskich, bowiem zaktadajac zrealizowanie inwestycji zgodnie
Z prawomocnym pozwoleniem na budowg, plan miejscowy uniemozliwialby
prawidtowa eksploatacj¢ i funkcjonowanie obiektu (brak mozliwo$ci przeprowadzenia
jakichkolwiek dziatan wymagajacych decyzji pozwolenia na budowg np. wigksze
remonty czy przebudowy, ze wzgledu na zasadnicza sprzeczno$¢ inwestycji
z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego). W zwiazku
Z powyzszym stworzone zostatyby podstawy do ubiegania si¢ o odszkodowanie na
podstawie art. 36 ust 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717, z pdzn. zm.),
gdyz niewatpliwie na skutek uchwalenia planu, nieruchomos$¢ zyskataby istotng wade
prawna, wplywajaca na wyrazne obnizenie jej wartosci rynkowej. Jednocze$nie
zdajemy sobie sprawe z uwarunkowan wynikajacych dla przedmiotowego terenu
Z ustalen obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Poznania, uchwalonego przez Rad¢ Miasta Poznania, uchwalg
nr XXXI/299/V/08 z dnia 18.01.2008 r., zgodnie z ktérym przedmiotowa
nieruchomos$¢ znajduje si¢ na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Znane
s nam roéwniez intencje projektantow Miejskiej Pracowni Urbanistycznej, ktorzy sa

zobligowani do przestrzegania wytycznych wynikajacych ze studium.



Rozstrzygniecie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Wnioskowany zapis o ,,dopuszczeniu funkcji pierzei zabudowy izolujacej
zabudowe mieszkaniowa”, nie jest skutecznym zapisem planistycznym. Mozna przyjaé, ze
kazdy rodzaj zabudowy realizowany na terenie 14MN, zgodnie z ustaleniami planu, bgdzie
zabudowg izolujacg — buforem — dla przylegtych terenow zabudowy mieszkaniowe;.

9) Tresé uwagi: W zwiazku z powyzszym w odniesieniu do kwestii funkcji terenu 14MN,
wnosimy o przyjecie rozwigzania kompromisowego, godzacego sprzecznos$¢ pomigdzy
funkcja realizowanej zabudowy z ustaleniami projektu planu, poprzez dodanie
W planie zapisu o mozliwosci lokalizacji na terenach mieszkaniowych wzdtuz ulicy
Murawa (jako drogi publicznej o statusie ulicy zbiorczej) ustug ogodlnomiejskich
w formie pierzei zabudowy izolujacej zabudowg mieszkaniowag. W IV czesci
obowigzujacego studium (Czg¢s¢ Szczegdtowa), znajduje si¢ zapis: Na terenach
mieszkaniowych (w podstrefach wskazanych w Czgéci Szczegdtowej), przewiduje si¢
mozliwo$¢ lokalizacji ustug ogélnomiejskich: o wzdtuz ulic klasy Z, G, GP, GP, GPS
(pod warunkiem zapewnienia prawidtowej dostepnosci komunikacyjnej) oraz torow
kolejowych, w formie pierzei zabudowy izolujacej zabudowe mieszkaniowa; o wzdhuz
ulic klasy: Z, G, GP, GPS oraz torow kolejowych wskazane jest wytworzenie pasow
zieleni izolacyjnej. Przyjecie tego zapisu umozliwia pozostawienie przewidzianej
przez studium zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w planie miejscowym, jako
funkcji dla terenu 14MN, a jednocze$nie umozliwia prawidlowe i zgodne z prawem
funkcjonowanie obiektu realizowanego w oparciu o prawomocng decyzje¢ pozwolenia
na budowg, bez ewentualnych roszczen odszkodowawczych w stosunku do Miasta
Poznania (nie jest to intencjg inwestora).

Rozstrzygni¢cie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Zgodnie z ustaleniami obowigzujacego Studium oraz wnioskiem Rady Osiedla
Stare Winogrady (wnioskodawca przystgpienia do sporzadzenia mpzp), projekt planu ma na
celu maksymalng ochrong dominujacej na tym obszarze zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, w zakresie funkcji, parametrow oraz rozwigzan komunikacyjnych. Zgodnie
ze Studium, na catlym obszarze objetym projektem planu przewiduje si¢: - zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinna, - lokalizowanie ustug podstawowych, - utrzymanie istniejacych
uslug ogolnomiejskich, - zielen, - infrastrukture 1 komunikacje. W ustaleniach
obowigzujacego Studium okreslono ustugi ogolnomiejskie nastepujaco: ,,FUNKCIE
OGOLNOMIEJSKIE - sa to funkcje ustugowe o znaczeniu ogélnomiejskim, wspotistniejace

z mieszkalnictwem, z zakresu: administracji i zarzadzania, nauki, o$wiaty, zdrowia, handlu,



gastronomii, kultury, kultu religijnego, wyzszej uzytecznosci publicznej, sportu, rekreacji,
turystyki, obstugi komunikacyjnej, infrastruktury itp., o lokalizacji swobodnej lub tworzace
osrodki ustugowe.”

10) Tres¢ uwagi: Wysokos¢ budynkéw na terenie 14MN. Aktualny zapis planu odnos$nie
wysokosci, w kontek$cie istniejgcej hali garazowej, ktora narzuca rzedne
wysokosciowe dla poszczegolnych kondygnacji realizowanego budynku, powoduje, iz
niemozliwe bedzie zrealizowanie 2,5 kondygnacji przy limicie 7,5 m wysokosci.
W praktyce oznacza¢ bedzie powstanie budynkéw o  wysokosci  ok.
6 m i 2 kondygnacjach naziemnych. Proponuje si¢ dopuszczenie trzeciej kondygnacji
(potkondygnacji) jako odpowiednio cofnigtej oraz nie zajmujacej wiecej niz 60% pow
zabudowy budynku przy jednoczesnym dopuszczeniu wysokosci 11,5 m. Wyczerpuje
to postulat 2,5 kondygnacji (takie zreszta bylo pierwotne rozumienie pojecia
potkondygnacji) i stwarza zgodno$¢ prowadzonej inwestycji realizowanej w oparciu
0 pozwolenie na budowe z zapisami planu. Waznym argumentem jest tutaj rowniez
kwestia dostosowania si¢ do wspomnianego w punkcie C zapisu Studium, mowigcego
o izolujacej roli pierzei zabudowy wzdluz ulicy zbiorczej (ucigzliwosci akustyczne
zwigzane z ruchem samochodowym i tramwajowym na ulicy Murawa, beda znacznie
mniej odczuwalne niz przy nizszej zabudowie dwukondygnacyjnej).

Rozstrzygniecie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: W ustaleniach projektu planu zostanie zweryfikowany parametr wysokosci dla
budynkoéw na terenach MN oraz MN/U do postulowanej przez Rade Osiedla Stare Winogrady
wysokosci: 13,0 m w przypadku dachu stromego 1 10,0 m w przypadku dachu ptaskiego.
Zostanie takze doprecyzowana definicja 0,5 kondygnacji, przez ktorg nalezy rozumie¢ trzecia

cofnieta kondygnacje, niezajmujaca wiecej niz 50% powierzchni zabudowy.

§2

UWAGI ZLOZONE W TRAKCIE 11 WYLOZENIA:
12. Zglaszajacy uwage: Alco Investments Sp. z o.0., ul. | N | | . I roznan.
1) Tresé¢ uwagi: Na podstawie art. 18 ust. | ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717, z pézn. zm.),
niniejszym wnosz¢ uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Rejon ulic Sottysiej i Przetajowej” w Poznaniu, obejmujacego obszar

polozony pomigdzy ulicami: Murawa, Stowianska, Szelagowska oraz Winogrady



w zakresie jego ustalen dla terenu, ktoérego spotka jest wiascicielem, tj.: nieruchomosci
zabudowanej polozonej w Poznaniu przy ul. Murawa/Soltysia, obrgb Winiary.
zapisanej w  ksiggach wieczystych [N
.
N 0 pow. tacznej

4 139 m2 oddane w uzytkowanie wieczyste do dnia 5.12.2089 r. oraz prawo wihasnosci

dzialki nr ew. 5 o pow. 808 mZ wraz z istnicjacym garazem podziemnym
| infrastruktura techniczna. Celem zlozenia uwag do projektu ww. planu miejscowego
jest doprowadzenie do zgodnos$ci inwestycji realizowanej w oparciu 0 prawomocng
decyzj¢ pozwolenia na budowe (decyzja nr 648/2000 z dnia 23.02.2000 r.) budynku
biurowo-mieszkalnego z ustaleniami tego planu.
Rozstrzygni¢cie: nieuwzgledniona
Uzasadnienie: Projekt planu, zgodnie z ustaleniami obowigzujacego Studium oraz
wnioskiem Rady Osiedla Stare Winogrady, ma na celu maksymalng ochron¢ dominujgcej na
tym obszarze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w zakresie funkcji oraz rozwigzan
komunikacyjnych. Zgodnie z zapisami obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania, na calym obszarze objetym projektem
planu przewiduje si¢: - lokalizowanie ushlug podstawowych na terenach oznaczonych
symbolem MN/U — tereny wzdtuz ul. Stowianskiej oraz u zbiegu ulic Murawa/Winogrady —
dopuszcza si¢ na wszystkich terenach oznaczonych MN oraz MN/U, przeznaczenie
W budynku mieszkalnym jednorodzinnym 30% powierzchni catkowitej na lokal uzytkowy,
zgodnie z definicjg Prawa Budowlanego, - utrzymanie istniejacych ustug ogoélnomiejskich.
W ustaleniach obowigzujacego Studium okre$lono wustugi ogodlnomiejskie nastgpujaco:
L,FUNKCJE OGOLNOMIEJSKIE — s3 to funkcje ustugowe o znaczeniu ogélnomiejskim,
wspolistniejace z mieszkalnictwem, z zakresu: administracji i zarzadzania, nauki, o§wiaty,
zdrowia, handlu, gastronomii, kultury, kultu religijnego, wyzszej uzyteczno$ci publicznej,
sportu, rekreacji, turystyki, obstugi komunikacyjnej, infrastruktury itp., o lokalizacji
swobodnej lub tworzace osrodki ustugowe.”

2) Tres¢ uwagi: W ramach poprzedniej procedury sktadania uwag, w celu osiagnigcia
zgodnosci inwestycji z planem zaproponowano m.in.: A) wprowadzenie mozliwo$ci
lokalizacji na terenach mieszkaniowych wzdtuz ulicy Murawa (jako drogi publicznej
0 statusie ulicy zbiorczej) ustug ogdlnomiejskich w formie pierzei zabudowy izolujace;j

zabudowe mieszkaniowg. Zapis ten bylby zgodny z ustaleniami obowigzujacego



Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Poznania, uchwalonego przez Rad¢ Miasta Poznania, uchwata nr XXXI1/299/V/08
Zdnia 18.01.2008 r. W IV czes$ci obowiazujacego studium (Cze$¢ Szczegdtowa),
znajduje si¢ zapis: "Na terenach mieszkaniowych (w podstrefach wskazanych
w Czgsci Szczegdtowej), przewiduje sie mozliwos¢ lokalizacji ustug ogdlnomiejskich:
- wzdtuz ulic klasy Z, G, GP, GP, GPS (pod warunkiem zapewnienia prawidlowe;j
dostepnosci komunikacyjnej) oraz toréow kolejowych, w formie pierzei zabudowy
izolujacej zabudowe mieszkaniows; - wzdtuz ulic klasy: Z, G, GP, GPS oraz torow
kolejowych wskazane jest wytworzenie pasow zieleni izolacyjnej.”

Rozstrzygniecie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: W odniesieniu do wnioskowanego zapisu o ,,wprowadzenie mozliwosci

lokalizacji na terenach mieszkaniowych wzdhuz ulicy Murawa ustug ogdélnomiejskich

w formie pierzei zabudowy izolujacej zabudowe mieszkaniowa” mozna stwierdzi¢, ze kazdy

rodzaj zabudowy realizowany na terenie 14MN zgodny z ustaleniami planu, begdzie takze

zabudowg izolujaca, buforem, dla przyleglych terendw zabudowy mieszkaniowe;.

3) Tres¢ uwagi: B) Rezygnacje z kryterium powierzchni dziatki jako wyznacznika
mozliwego do realizacji rodzaju zabudowy ze wzgledu na istniejace podziaty
geodezyjne niemozliwe do zmiany przy istniejacej podziemnej hali garazowe;.
Proponowany zapis brzmial: ,Dla terenu 14MN dopuszcza si¢ wprowadzenie
zespolow zabudowy szeregowej, blizniaczej lub wolnostojacejbez koniecznos$ci
przeprowadzanie wtornych podziatow dziatek, zgodnie z nast¢pujacymi zasadami: -
zabudowa wolnostojgca— pow. zabudowy do 20% pow. terenu, zabudowa blizniacza —
pow. zabudowy do 40% pow. terenu, - zabudowa szeregowa — pow. zabudowy do
50% pow. terenu." Proponowany zapis przy interpretacji realizowanego budynku jako
zespolu segmentow w zabudowie szeregowej umozliwial usankcjonowanie jego
powierzchni zabudowy (realizowany obiekt ma niecate 50% powierzchni zabudowy
I sktada si¢ z ciggu szeregowych segmentéw wraz z tacznikami), a przy tym
pozostawal zgodny z zapisami planu dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
gdzie przyjeto nastgpujace zasady ksztaltowania rodzaju zabudowy i pow. dziatki: ,.k)

powierzchni¢ zabudowy dziatki budowlanej dla terenu 14MN nie wigksza niz: - 20%
dla dziatek o powierzchni powyzej 600,0 m2, - 40% dla dzialek o powierzchni
powyzej 350,0 m2 do 600,0 m2, 50% dla dzialek o powierzchni do 350,0 m2)



powierzchni¢ nowo wydzielanej dziatki budowlanej dla terenu 14MN: - nie wigkszej
niz 350,0

m2 dla zabudowy szeregowej, - nie wiekszej niz 600,0 m2 dla zabudowy blizniaczej

I wolnostojacej". Powyzsze uwagi nie zostaly uwzglednione ze wzgledow formalnych

(przyjecie w planie dla obszaru 14MN, na ktérym znajduje si¢ realizowany budynek funkcji

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ogranicza mozliwosci w dostosowaniu zapisOw

planu do realizowanej inwestycji).

Rozstrzygniecie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

W projekcie planu okresla si¢ obowigzkowo zasady podziatu dziatek.

4) Tres¢ uwagi: W zwigzku z powyzszym, jedyng droga uzyskania zgodnosci inwestycji

z planem jest zmiana przeznaczenia terenu 14MN (zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna) na 6MN/U (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem
ustug) z nastgpujacymi zasadami ksztaltowania zabudowy: a. Dopuszczalny procent
zabudowy — do 50% powierzchni terenu w przypadku zabudowy ustugowej (w
przypadku zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zachowanie zasad zgodnie
z aktualnym projektem planu miejscowego), b. Ilos¢ kondygnacji nadziemnych —
zgodnie z aktualnym projektem planu miejscowego, c. Kondygnacje podziemne —
zgodnie z aktualnym projektem planu miejscowego, d. Linia zabudowy dostosowana
do realizowanego budynku — zgodnie z aktualnym projektem planu miejscowego.
Majac na uwadze fakt, iz plan przewiduje tylko ustugi podstawowe, a realizowany
obiekt (oraz sgsiednia zabudowa ustugowa) wykracza poza ta kategorig, wnosimy
0 wykorzystanie wspomnianego zapisu ze Studium i dopuszczenie wzdluz ulicy
Murawa jako ulicy kategorii zbiorczej ustug ogdlnomiejskich w formie pierzei
1zolujacej zabudowe mieszkaniowa.

Rozstrzygni¢cie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Zgodnie z ustaleniami obowigzujacego Studium oraz wnioskiem Rady Osiedla

Stare Winogrady (wnioskodawca przystgpienia do sporzadzenia mpzp), projekt planu ma na

celu maksymalng ochron¢ dominujgcej na tym obszarze zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej, w zakresie funkcji, parametrow oraz rozwigzan komunikacyjnych. Zgodnie

ze Studium, na catlym obszarze objetym projektem planu przewiduje si¢: - zabudowe

mieszkaniowa jednorodzinna, - lokalizowanie ustug podstawowych, - utrzymanie istniejacych

ustug ogdlnomiejskich, - zielen, - infrastrukture 1 komunikacje.



5) Tres¢ uwagi: Przyjecie proponowanej zmiany funkcji pozostaje w zgodzie z zapisami
Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Poznania, a przede wszystkim umozliwi prawidlowa eksploatacje realizowanego
obiektu biurowo-mieszkalnego (mozliwos¢ przeprowadzenia dzialah wymagajacych
uzyskania decyzji pozwolenia na budowg, np. wigksze remonty czy przebudowy, ktore
w obecnym projekcie planu sa uniemozliwione ze wzgledu na sprzeczno$¢ inwestycji
z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego). Ma to istotne
znaczenie, biorgc pod uwage obnizenie warto$ci rynkowej naszej nieruchomosci po
zakonczeniu inwestycji. Istniejg uzasadnione obawy przed nastepstwami uchwalenia
planu w jego obecnej postaci, a jednoczesnie watpliwy jest sens tworzenia zapisow,
ktére w przypadku naszego terenu nie zostang spetnione, gdyz ze wzgledu na stan
zastany spetnione by¢ nie moga (istniejagca podziemna hala garazowa). W obecnym
ksztatcie projektu planu wykonanie jego zapisOw oznaczatoby dla tej nieruchomosci
konieczno$¢ usunigcia hali garazowej, ktéra w swej istocie stoi w sprzecznos$ci
z zasadami ksztaltowania zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej (absurdalna jest
wizja doméw jednorodzinnych z podziemng halg garazowa, jak w budynku
wielorodzinnym czy ustugowym, nie wspominajac o komplikacjach natury prawnej,
gdzie hala garazowa dokonuje nieformalnego scalenia naszych dzialek i uniemozliwia
przy szta regulacj¢ stanu prawnego takiej nieruchomosci). Stoimy na stanowisku, iz
przy obecnym stanie wiedzy o zaistniatej sytuacji, §wiadome tworzenie sprzecznos$ci
planu z prowadzong inwestycja jest dziataniem nie lezacym w interesie obydwu stron
I nie istniejg formalne przeszkody w rozwigzaniu tego problemu poza dobrg wola, na
ktorg bardzo liczymy. Rozstrzygnigcie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Zgodnie z art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
nie wygasajag wydane ostateczne decyzje pozwolenia na budowe¢ o ustaleniach innych niz
zapisy uchwalonego planu miejscowego. Inwestycja realizowana na podstawie prawomocnej
decyzji pozwolenia na budowg (nr 648/2000 z dnia 23.02.2000 r.) budynku biurowo-
mieszkalnego nie zawiera si¢ w tresci poje¢: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ushugi
podstawowe oraz ustugi ogdélnomiejskie. Nie spetnia zatem podstawowego zatozenia —
zgodnosci ze Studium i nie moze by¢ wprowadzona do ustalen planu.

13. Zglaszajacy uwage: osoba fizyczna.

1) Tres¢ uwagi: Postuluje¢ doprecyzowanie przeznaczenia terenu, ktoére na chwile obecng
wyznacza klarownie jedynie funkcj¢ mieszkaniowa jednorodzinng w sposéb, ktory

zgodnie z obecnymi formami funkcjonowania terenu uwzgledni istnienie



towarzyszacych i nieucigzliwych funkcji (przeznaczen) ustugowych, nie zawezajgc ich
do niejasnej definicji "lokalu uzytkowego", o jakiej projekt MPZP méwi w par. 4, ust.
6, pkt 2a. W zamian wnosz¢ o zapisanie w sposob jednoznaczny, ze dopuszcza si¢
przeznaczenie czesci lub catosci obiektu na nieucigzliwe funkcje ustugowe. Komentarz
1 uzasadnienie: Zapisy dotyczace dziatki nr 67/1 zawarto w przedmiotowym projekcie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (zwanym dalej skrotowo
MPZP) w par. 4, oznaczajac teren, w jakim zlokalizowana jest dziatka 67/1 jako
10MN. Przywotany zapis mowi w par. 4, ust. 1 o przeznaczeniu pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng, a jedyng dodatkowg informacj¢ o towarzyszacych
funkcjach ustugowych znalez¢ mozna tylko w par. 2, pkt 15 — czyli zestawie pojec
stosowanych w uchwale. Pod wzglgdem metodologicznym zapis dopuszczenia funkcji
ustugowej (par. 2, ust. 15) jest nieskuteczny, bowiem nie jest czescig ustalen MPZP,
lecz jego warstwa informacyjng, nie noszacg znamion obligi prawnej. Zapis par. 4, ust.
1 nie moze by¢ rowniez uzupelniany o wskazanie, o jakim mowa w par. 4, ust. 6, pkt.
2a, w ktorym wskazuje si¢ dopuszczenie wydzielenia czesci budynku na cele "lokalu
uzytkowego". Pojecie lokalu uzytkowego nie jest objasnione w par. 2 i1 nie posiada
delegacji prawnej, ktora pozwalataby jednoznacznie 1 bez kontrowersji
interpretacyjnych ustali¢, czy chodzi tu o ustuge, czy nie. Ponadto — i to jest
najistotniejszy argument niniejszego wywodu — zapis par. 4, ust. 6, pkt 2a pomija stan
faktyczny funkcjonowania terendw objetych ustaleniami, ich specyficzng zlozono$¢
i koegzystowanie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z towarzyszaca funkcjg ustlugowa (niekoniecznie w postaci
wyodrebnionego lokalu), a takze funkcji ustugowej obejmujacej caty obiekt (wtacznie
z dziatka). Nalezy tu zauwazy¢, ze funkcje te zostaly zlokalizowane na podstawie
prawomocnych  decyzji  administracyjnych, dopuszczajacych ~ mozliwos¢
funkcjonowania obiektow zarowno w petni ustugowych, jak 1 o funkcji mieszanej —
posrod zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W sytuacji, w ktorej w zapisach
projektu MPZP stosuje si¢ usrednienie (przywolany par. 4 mowi o ustaleniach dla
czternastu terenow, od 1IMN do 14MN), tym bardziej istotne staje si¢, by ustalenia
ostatecznie przyjmowanej uchwaty nie czynity z dotychczasowych uzytkownikow
przestrzeni osob dysponujacych i gospodarujagcych nieruchomosciami, ktorych formy
zagospodarowania w ewidentny sposob stajg si¢ (nagle — wskutek przyjecia uchwaty)
sprzeczne z przepisami prawa — tu: prawa miejscowego. O ile naturalne dla zapisow

prawa miejscowego jest jego tytul do ograniczania prawa wilasnosci, to z pewnos$cig



nie powinno by¢ to forma prawng represyjng dla uzytkownikow przestrzeni.
Przyktadem sposobu zagospodarowania terenu, o jakim moéwie, sg liczne obiekty
0 zréznicowanym sposobie lokalizacji i funkcjonowania lokali ustugowych, - funkcja
ushugowa - biura (siedziba firmy budowlanej Remo Komplex) przy ul. N N
B (teren 10MN) - typologia: koegzystujaca funkcja mieszkalna z ustugows, brak
wydzielonego lokalu ustugowego z odrebnym wejsciem, - funkcja ustugowa zwigzana
z wykonywaniem wolnego zawodu — gabinet lekarski (w tym stanowisko USG) przy
ul. [ (teren 10MN) — typologia: koegzystujaca funkcja mieszkalna
z uslugows, brak wydzielonego lokalu ustugowego z odrebnym wejsciem, - funkcja
ustugowa — biura zréznicowanych firm (Max Bonard, kancelaria adwokacka, ustugi
biurowe, posrednictwo) przy ul. _ Il (tcren 10MN) - typologia:
koegzystujaca funkcja mieszkalna z ustugowa, wydzielone lokale ustugowe
Z odrebnym wspolnym wejsciem, lecz obstugujace kilka podmiotéw gospodarczych, -
funkcja ustlugowa zwigzana z wykonywaniem wolnego zawodu — gabinet lekarski
(stomatologiczny) przy ul. ] (teren 9MN) - typologia: koegzystujaca
funkcja mieszkalna z ustugowa, wydzielony lokal ustugowy z odrgbnym wejsciem, -
funkcja ustugowa (produkcyjna) - piekarnia przy ul. ] (teren 5SMN)
typologia: dwie funkcje na jednej dziatce, odrebne budynki obstugujace odrebne
funkcje, - funkcja ustugowa - sklep i przedszkole niepubliczne przy ul. | ENGcNzIzIN
B (teren 5MN) - typologia: caly teren przeznaczony na funkcje ustugowa, - funkcja
ustugowa - biura (Lorien Foodservice) przy ul. | N R (tcren 4MN) -
typologia: koegzystujaca funkcja mieszkalna z ustugows, wydzielony lokal ustugowy
z odrgbnym wejsciem, - funkcja ustlugowa zwigzana z wykonywaniem wolnego
zawodu - gabinet lekarski przy ul. | N (teren 3MN) - typologia:
koegzystujaca funkcja mieszkalna z ustugowa, brak wydzielonego lokalu ustugowego
z odrebnym wejsciem, - funkcja ustugowa - biura (siedziba firmy projektowej CAD
Projekt K&A) przy ul. ] (teren 3MN) - typologia: koegzystujaca funkcja
mieszkalna z ustugowa, brak wydzielonego lokalu ustugowego z odrebnym wejsciem,
- funkcja ustugowa - biura (siedziba firmy Sunpower Solaria) przy ul. | KENGG[IGENGzIz:
(teren 4MN) - typologia: koegzystujaca funkcja mieszkalna z ustugowa, brak
wydzielonego lokalu ustugowego z odrgbnym wejsciem, - funkcja ustugowa - biura
(FX Partnerzy) przy ul. ] (teren 4MN) - typologia: koegzystujaca
funkcja mieszkalna z ustugowa, wydzielony lokal ustugowy z odrgbnym wejsciem, -

funkcja ustugowa zwigzana z wykonywaniem wolnego zawodu - gabinet lekarski przy



ul. (teren 11MN) - typologia: koegzystujaca funkcja mieszkalna
z ushugowa, brak wydzielonego lokalu ustugowego z odrgbnym wejsciem, - funkcja
ustugowa - biura (siedziba kancelarii radcy prawnego) przy ul. | NN (teren
11MN) - typologia: koegzystujaca funkcja mieszkalna z ustugows, brak wydzielonego
lokalu ustugowego z odrebnym wejsciem, - funkcja ustugowa - sklep i biura (firma
Avanti) przy ul. ] (teren 11MN) - typologia: caly teren przeznaczony na
funkcj¢ ustugowa, - funkcja uslugowa zwigzana z wykonywaniem wolnego zawodu -
gabinet lekarski przy ul. I (teren 2MN) - typologia: koegzystujgca
funkcja mieszkalna z ustugowsg, brak wydzielonego lokalu ustugowego z odrgbnym
wejsciem, - funkcja ushlugowa - gabinety kosmetyczne i fryzjerskie przy ul.
] (teren 2MN) - typologia: koegzystujaca funkcja mieszkalna
Z ustugowa, wydzielony lokal ustugowy z odrgbnym wejsciem, - funkcja ustugowa -
biura (siedziba firmy Centrum Ksztatcenia Lider) przy ul. _ (teren
3MN) - typologia: koegzystujaca funkcja mieszkalna z ustugowa, brak wydzielonego
lokalu ustugowego z odrebnym wejsciem, - funkcja ustugowa (wydawnictwo WIS)
przy ul. ] (i M - teren 1IMN) - typologia: dwie funkcje na jednej
dzialce, w jednym przypadku budynek mieszczacy funkcje mieszkalng 1 ustugowa,
natomiast z tylu dziatki funkcja uslugowa w odrebnym budynku, - funkcja ustugowa
zwigzana z wykonywaniem wolnego zawodu - gabinet lekarski (stomatologiczny) przy
ul. [ (tcren 1MN) - typologia: brak wydzielonego lokalu ustugowego
z odrgbnym wejsciem, - funkcja ustugowa - biura (siedziba firmy Chilli Agencja
Marketingu i Reklamy) przy ul. | R [ EEEEEEE (tcren 12MN) - typologia: caty teren
przeznaczony na funkcje¢ ustlugowa, - funkcja ustugowa - biura i1 edukacja ustugowa
(siedziba Vers Paris - To London) przy ul. [ N S (tcren 13MN) - typologia:
caly teren przeznaczony na funkcje¢ uslugowa, - funkcja ustugowa - biura sprzedazy
(siedziba firmy Ogrodowe Co Nie Co) przy ul. ] (teren 11MN) - typologia:
koegzystujaca funkcja mieszkalna z ustugows, brak wydzielonego lokalu ustugowego
z odrgbnym wejsciem, - funkcja ustugowa - przychodnia weterynaryjna przy ul.
I (teren 10MN) - typologia: koegzystujaca funkcja mieszkalna z ustugowa,
wydzielony lokal ustugowy z odrebnym wejsciem. Powyzsze liczne (a nie wszystkie)
przyktady pokazujg zarowno skale zjawiska, jego niejednostkowos¢, jak 1 problemy
prawne, jakie wygeneruja zapisy uchwaly niejasno odnoszace si¢ do kwestii
przeznaczenia terenow na ustugi oraz ignorujacych te funkcje realizowane w dniu

dzisiejszym zgodnie z przepisami prawa. Nadmieni¢ muszg, ze na mojej dzialce — przy



ul. [ - uzytkowanie jest nastepujace: - funkcja uslugowa zwigzana
z wykonywaniem wolnego zawodu — gabinet lekarski (pracownia wiasna) przy ul.
] (teren 10MN) - typologia: koegzystujaca funkcja mieszkalna z ustugows,
brak wydzielonego lokalu ustugowego z odrgbnym wejsciem (obecnie nie ma
mozliwosci racjonalnego wyodrgbnienia lokalu ustugowego, co jednak nie oznacza, ze
dla uporzadkowania sposobu uzytkowania terenu taka inicjatywa z mojej strony
W przysztosci si¢ pojawi).
Rozstrzygniecie: nieuwzgledniona
Uzasadnienie: Projekt planu, zgodnie z ustaleniami obowigzujagcego Studium oraz
wnioskiem Rady Osiedla Stare Winogrady, ma na celu maksymalng ochron¢ dominujgcej na
tym obszarze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w zakresie funkcji oraz rozwigzan
komunikacyjnych. Zgodnie z zapisami obowiazujacego Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania, na calym obszarze objetym projektem
planu przewiduje si¢: - lokalizowanie ushlug podstawowych na terenach oznaczonych
symbolem MN/U - tereny wzdtuz ul. Stowianskiej oraz u zbiegu ulic Murawa/Winogrady -
dopuszcza si¢ na wszystkich terenach oznaczonych MN oraz MN/U, przeznaczenie
W budynku mieszkalnym jednorodzinnym 30% powierzchni catkowitej na lokal uzytkowy,
zgodnie z definicja Prawa budowlanego, - utrzymanie istniejacych ustug ogoélnomiejskich.
Zgodnie z art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie wygasaja
wydane ostateczne decyzje pozwolenia na budowe o ustaleniach innych niz zapisy
uchwalonego planu miejscowego.

2) Tres¢ uwagi: Postuluj¢ zmiang wielkos$ci granicznej okreslonej w projekcie MPZP dla
powierzchni biologicznie czynnej wymaganej na przedmiotowym obszarze. Warto$¢
wskazang w par. par. 4, ust. 6, pkt Im, wynoszaca 35% nalezy zmieni¢ dostosowujac
wielko$¢ do wielkos$ci dziatek 1 specyfiki ich uzytkowania. W szczeg6lnosci oznacza
to konieczno$¢ obnizenia wymienionej wartosci dla dziatek w zabudowie blizniaczej,
ktore — tak jak moja — posiadajg garaz lub inne pomieszczenia gospodarcze
w wymaganym dojazdem zlokalizowane w tylnej czgsci dziatki. Wnioskowana
wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej dla zabudowy blizniaczej — 15%.
Komentarz i uzasadnienie: Zapisy dotyczace dziatki nr 67/1 zawarto
w przedmiotowym projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(zwanym dalej skrotowo MPZP) w par. 4, ust. 6, pkt Im, okreslajac wymagang warto$¢
powierzchni biologicznie czynnej na 35%, z zastrzezeniem, ze dzialki o powierzchni

do 350 m2 moglyby korzysta¢ z obnizonego wskaznika (20%) — par. 4, ust. 6, pkt 2e.



Nalezy zauwazy¢, ze zapis umieszczony w projekcie przyjmuje cezure wielkosci
dziatki (350 m2) w sposoéb ignorujacy waskie dziatki blizniacze (w tym te, ktorej
jestem wspotwlascicielem — [MEEEE) i ich ograniczony potencjat do
wygenerowania powierzchni biologicznie czynnej. Dziatka przy ul. I -
393 m2 powierzchni 1 zapis wymogu powierzchni biologicznie czynnej o wielkos$ci
35% powierzchni dziatki nie tylko odbiega od obecnego sposobu zagospodarowania
(analogiczny problem dotyczy dziatki sgsiedniej, przy ul. I innych dziatek
w rejonie objetym procedurg planowania. Przypomnie¢ musze, ze w czerwcu 2008
roku sktadalem w tej sprawie opatrzony komentarzem wniosek do MPZP - teraz
przywotuje wskazang tam wielko$¢ 15% dla takich przypadkéw, w ktorych
wymienione obnizenie wymogow winno by¢ zwigzane nie tylko z wielkoscig dzialki,
ale i typem zabudowy (wolno stojaca, blizniacza, Szeregowa). 15% powierzchni
biologicznie czynnej w przypadku dzialek waskich (niekoniecznie majacych tylko 10,0
m2 szeroko$ci — moja dziatka ma 14,0 m2 szerokosci, co nadal w znaczacy sposob
ogranicza mozliwosci jej zabudowy — glownie ze wzgledu na zastany stan rzeczy, gdyz
obejmowatem obiekt we wspotwlasnos¢ z chwila funkcjonowania budynku
frontowego, mieszkalnego i1 budynku garazowego z tylu dziatki, ktéry ostatecznie
moim staraniem ulegl relokacji. Doda¢ nalezy, ze analogiczny problem dotyczy innych
dziatek potozonych na tym samym terenie lub sasiednich (przyktad: zabudowa dziatki
przy ul. _ — teren 10MN, zabudowa dziatki przy ul. _ 1 — teren
10MN, zabudowa dziatki przy ul. _ — teren 10MN, zabudowa dziatki
przy ul. - | - teren 11MN, zabudowa dziatki przy ul. _ — teren
SMN, zabudowa dziatki przy ul. _ — teren SMN, itd.), co dowodzi, ze
nie jest to tylko problem jednostkowy i Ze niniejszy postulat wynika z obiektywnych,
a nie partykularnych przestanek. Przytoczone przyktady to dziatki o powierzchniach
wiekszych niz 350 m2, zatem nie korzystaja one z przywileju przewidzianego
w projekcie MPZP obnizenia wskaznika powierzchni biologicznie czynnej do 20%,
czgsto rdznigc si¢ od podanej granicy o ledwie kilkanascie, kilkadziesigt metrow
kwadratowych (np. moja dziatka — 393 m2, nalezy do mniejszych, sposrod dziatek
blizniaczych). Co warto takze zauwazy¢, analiza zalozen projektu MPZP pod
wzgledem wymogow co do miejsc postojowych przelozona na sposéb
zagospodarowania dzialki pozostawa¢ bedzie w sprzecznosci z zalozeniami
dotyczacymi powierzchni biologicznie czynnej. Rozwazajac casus przyktadowej

dziatki o powierzchni 400 m2 mozemy np. zalozy¢, ze zabudowana jest w 32%



(zgodnie z projektem MPZP - dopuszczalne 40%), co oznacza powierzchni¢ zabudowy
okoto 130 m2, powierzchnia dojscia do budynku (chodnik 1,6%6,0) 10 m2,
powierzchnia dojazdu do garazu z tyhu dzialki (a tylko taki mozna rozwazaé, by na
malej dzialce mozna bylo mysle¢ o obstudze w miejsca postojowe wymagane
projektem MPZP funkcji ustugowej, istniejacej przeciez dzis w wielu budynkach, jak
dowiodlem powyzej) to (4,0*30,0, bo dziatki maja okoto 40 m2 glebokosci) okoto 120
m2, powierzchnia wymaganych miejsc postojowych (2 wymagane ze wzgl. na
przepisy dotyczace funkcji mieszkaniowej 1 co najmniej 1 ze wzgl. na funkcje
ustlugowa, czyli 3*12,5) to niemal 40 m2, chodnik taczacy dojscie do budynku
z dojazdem okoto 5 m2 (lub opaska wokot budynku), miejsce sktadowania odpadéw
okoto 3 m2 - acznie 290 do 308 m2 w zaleznosci od stopnia uwzglednienia miejsc
garazowych jako postojowe 1 wielko$ci samego garazu. Powyzsze oznacza, Ze nie
sposob dla dzialki o powierzchni 400 m2 spelni¢ wymogi uchwaty realizujac
zabudowe o powierzchni o 20% mniejszej niz wymagana jej przepisami, bo wowczas
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej (w tym przypadku liczbowo wyraza si¢ to
140 m2) bedzie niedotrzymany w co najmniej 10%. Podsumowujac, uwazam
uwzglednienie powyzszych uwag za kluczowe dla uzyskania poprawnego pod
wzgledem legislacyjnym ksztattu uchwaty jako aktu prawa miejscowego i wnosz¢
0 skorygowanie zapisow projektu MPZP w postulowanej formie. Deklaruj¢ gotowos¢
do zlozenia dodatkowych wyjasnien lub kontaktu (jako mieszkaniec, a nie osoba
zajmujaca si¢ planowaniem przestrzennym), o ile taki wskutek rozpatrywania mojej
uwagi okazalby si¢ niezb¢dny (tel. do biura — sekretariat 8288294, tel. kom.
609689803). Rownoczesnie sktadam podzigkowanie zespotowi Miejskiej Pracowni
Urbanistycznej, ktéra pomimo odrzucenia mojego wniosku ostatecznie podzielita
w projekcie MPZP wigkszo$¢ formutowanych w moim pi$mie z 23 czerwca 2008 roku
argumentoéw, ksztaltujac zapisy w wielu przypadkach w sposob, ktory w znacznym
stopniu — z wyjatkiem kwestii omawianych w uwagach — odzwierciedla charakter
opracowywanej przestrzeni w rejonie ulic Przetajowej 1 Sottysiej. Rozstrzygniecie:
cze¢Sciowo nieuwzgledniona
Uzasadnienie: Uwaga nieuwzglgdniona w czgéci dotyczacej zmiany procentu powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do zabudowy blizniaczej. Uwaga uwzgledniona w czesci
dotyczacej zmiany dopuszczenia dla dziatek o powierzchni mniejszej niz 350,0 m2 procentu
powierzchni biologicznie czynnej z 20% na 15% powierzchni dziatki budowlanej. Zgodnie

z art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie wygasaja wydane



ostateczne decyzje pozwolenia na budowg o ustaleniach innych niz zapisy uchwalonego planu
miejscowego. Przyjete w projekcie planu parametry zabudowy, w tym powierzchnia
zabudowy, s3 wynikiem uzgodnienia z Radg Osiedla Stare Winogrady (pismo z dnia
09.12.2008 r.), maja na celu ochrone istniejacej struktury zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Przyjete parametry powierzchni biologicznie czynnej dla terendow MN, sa
cze¢$cig sktadowa sumy uwzgledniajacej w powierzchni dziatki takze powierzchni¢ zabudowy
1 powierzchni¢ zainwestowang, na ktérg skladaja si¢ m.in. dojécia i dojazdy. Ustalony
parametr powierzchni biologicznie czynnej jest wynikiem usrednienia przyjetego w wyniku

przeprowadzonych dla catego obszaru analiz parametrow zabudowy.

§3

UWAGI ZLOZONE W TRAKCIE III WYLOZENIA:
1. Zglaszajacy uwage: Klub Sportowy ,,Posnania”, ul. I B o
1) Tresé uwagi: Klub Sportowy ,,Posnania" w nawigzaniu do pism: 1.dz. 2557/2008 z dn.

5.12.2008 r. skierowanego do MPU w Poznaniu, l.dz. 221/2009 z dn. 30.01.2009 r.
skierowanego do Dyrektora Wydziatu Kultury Fizycznej UM Poznania, jak réwniez
pisma Dyrektora Wydzialu Kultury Fizycznej UM Poznania skierowanego do MPU
w Poznaniu z dn. 3.02.2009 r. l.dz. K.F..LMC/7322 - 1/09 oraz korzystajac z prawa
whniesienia uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:
Prosi o uwzglednienie w planie zagospodarowania przestrzennego szerszego zakresu
terenu objetego obszarem funkcjonalnym okreslanego jako strefa lokalizacji obiektu
hotelowego. Naszym zdaniem obszar ten powinien rozcigga¢ si¢ na dlugosci ul.
Przetajowej na dziatkach nr 95/2, 96/2 1 97/2, w pasie jak zaznaczono na zatagczonym
planie. Rozstrzygniecie: nieuwzgledniona

Uzasadnienie: Lokalizacje hotelu w projekcie planu, wskazano na terenie US — terenie sportu

1 rekreacji, w granicach wyznaczonej szrafem na rysunku planu ,,strefy lokalizacji obiektu

hotelowego”. Zasigg szrafu z preferencja dla lokalizacji hotelu od ul. Stowianskiej, a takze

parametry budynku hotelowego oraz sposob obstugi tego terenu, zostaly doprecyzowane

i zweryfikowane w trakcie prezentowania projektu planu na posiedzeniu Miejskiej Komisji

Urbanistyczno-Architektonicznej w kwietniu 2009 r. Powyzsze ustalenia zostaly zawarte

w Opinii MKUA i zaakceptowane przez Prezydenta w trakcie prezentacji uzyskanych opinii

I uzgodnien do projektu planu w czerwecu 2009 r.



2) Tres¢ uwagi: Prosi o rozszerzenie definicji tegoz obszaru jako — strefy lokalizacji
obiektow o funkcji ustugowej (w tym hotelowych) i mieszkaniowej. Taka definicja
pozwoli na lokalizacj¢ nie tylko obiektu hotelowego, ale takze innych obiektow
0 funkcji uslugowej powigzanych zaréwno z dziatalnoscig Klubu, jak i skierowanych
do calego miasta. Funkcja mieszkaniowa bylaby uzupelnieniem tej struktury, jej
wysokie walory wynikalyby z unikalnej lokalizacji w sasiedztwie obiektow
sportowych i bezspornych zalet tej czesci dzielnicy.

Rozstrzygniecie: nieuwzgledniona
Uzasadnienie: Wnioskowane rozszerzenie definicji obszaru oznaczonego na rysunku planu
symbolem US, o zabudowe o funkcjach ustugowo-mieszkalnych, jest niezgodne z zapisami

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania.

Przewodniczacy Rady Miasta Poznania

(-) Grzegorz Ganowicz



