
UZASADNIENIE

DO UCHWAŁY NR XXXVI/610/VII/2016
RADY MIASTA POZNANIA

z dnia 18 października 2016r.
	w sprawie
	miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „w rejonie ulic Bóżniczej i Północnej” – część A w Poznaniu.


Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego „w rejonie ulic Bóżniczej i Północnej” – część A w Poznaniu został sporządzony na podstawie uchwały Nr LXIII/981/VI/2014 Rady Miasta Poznania z dnia 25 lutego 2014 r. Powierzchnia terenu objętego planem wynosi 4,8 ha.

Granica mpzp obejmuje obszar położony w centralnej części miasta Poznania, w Śródmieściu. W jego granicach znalazły się tereny położone między ul. Działową, ul. Święty Wojciech, ul. Wolnica (poza granicami mpzp) i ul. Księcia Józefa (poza granicami mpzp), a także tereny położone w bezpośrednim sąsiedztwie kościoła pw. św. Józefa (poza północno-zachodnią granicą mpzp) oraz kościoła parafialnego pw. św. Wojciecha (poza północno-wschodnią granicą mpzp).

Dla tego obszaru był sporządzany mpzp „Wzgórze św. Wojciecha” (uchwała Nr LX/826/V/2009 Rady Miasta Poznania z dnia 15 września 2009 r.). Projekt tego planu przeszedł etapy: zbierania wniosków, konsultacji społecznych, opiniowania wewnętrznego i opiniowania. W tym czasie uzyskano informację o możliwości pojawienia się odszkodowań dla właścicieli terenów położonych po wschodniej stronie Wzgórza św. Wojciecha. Ewentualne prawo do uzyskania tego odszkodowania właściciele niniejsi mogliby uzyskać w wyniku postępowania sądowego związanego z przekształceniem ich terenu pod zieleń. Stało się to bezpośrednim powodem decyzji o uchyleniu uchwały o przystąpieniu do sporządzenia planu „Wzgórze św. Wojciecha” i przystąpieniu do planu „w rejonie ulic Bóżniczej i Północnej” w Poznaniu z możliwością sporządzania planu w częściach (uchwała Nr LXIII/981/VI/2014 Rady Miasta Poznania z dnia 25 lutego 2014 r.). Decyzją Prezydenta Miasta Poznania z dnia 20 maja 2014 roku plan podzielono na 4 części. Niniejsze uzasadnienie odnosi się do części A.

Głównym celem sporządzenia i uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „w rejonie ulic Bóżniczej i Północnej” – część A w Poznaniu jest uniemożliwienie wprowadzenia zabudowy na niezagospodarowanych dotąd terenach przed kościołem pw. św. Wojciecha oraz stworzenie całościowego rozwiązania urbanistycznego, w obrębie którego wartościowe elementy tworzyć będą spójną kompozycję (przy zachowaniu swojej autonomii). Zapisy mpzp „w rejonie ulic Bóżniczej i Północnej” – część A w Poznaniu stanowią bezpośrednią kontynuację zapisów planu „Wzgórze św. Wojciecha”. Są one jednak ograniczone do fragmentu planu. Uchwalenie mpzp pozwoli również na zgodną z wytycznymi konserwatorskimi ochronę wartości kulturowych i historycznych istniejących na tym obszarze obiektów oraz zachowanie niezwykle istotnej dla miasta przestrzeni.

Plan odpowiada idei zrównoważonego rozwoju oraz jest narzędziem do realizacji zawartych w studium kierunków rozwoju, takich jak jakość życia, atrakcyjność inwestycyjna. Realizacja tych zamierzeń będzie następować poprzez przygotowanie zintegrowanego planu działań, obejmującego zarówno zadania inwestycyjne, jak i pozainwestycyjne. Planem objęto zarówno struktury przestrzenne historyczne, już wykreowane, wymagające uzupełnień.

W Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania (uchwała Nr LXXII/1137/VI/2014 Rady Miasta Poznania z 23 września 2014 r.) obszar projektu mpzp „w rejonie ulic Bóżniczej i Północnej” – część A w Poznaniu położony jest jednocześnie w obrębie wskazanego w studium obszaru funkcjonalnego śródmieścia.

Obszar objęty planem miejscowym należy do terenów oznaczonych w studium jako MW/U – tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub zabudowy usługowej. Jako kierunek uzupełniający Studium wskazuje na zieleń (np. parki, skwery), tereny sportu i rekreacji, tereny komunikacji i tereny infrastruktury technicznej. Na terenach MW/U wskazuje się lokalizację zabudowy niskiej lub średniowysokiej, z zaznaczeniem, iż w przypadku wyznaczenia na etapie sporządzania planu miejscowego terenów o funkcji usługowej dopuszcza się podwyższenie wysokości dla dominanty (w postaci np. wieży kościoła, dzwonnicy itd.). W przypadku terenów sąsiadujących z terenami ZP wskazane jest zagospodarowanie terenów w nawiązaniu do funkcji zieleni urządzonej poprzez kontynuację funkcji parkowej oraz lokalizację urządzeń i obiektów sportowo-rekreacyjnych.

Dla obszaru objętego przedmiotowym mpzp w Studium wskazano konieczność zachowania historycznie ukształtowanych układów przestrzennych oraz otoczenia historycznych budowli i zespołów zabytkowych, wydobycie elementów krystalizujących przestrzeń (walorów dawnego zagospodarowania, elementów symbolicznych), ochronę formy architektonicznej i gabarytów zabudowy, utrzymanie i ochronę istniejącej zieleni parkowej i zadrzewień ulic, a także ochronę panoram i dalekich otwarć widokowych z różnych części i punktów miasta, m.in. na Stare Miasto i Wzgórze św. Wojciecha.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje się dużym udziałem terenów silnie przekształconych na skutek wielowiekowej działalności człowieka. W obrębie znacznej części terenów przekształceniom uległy niemal wszystkie elementy środowiska naturalnego, obejmujące m.in. rzeźbę terenu, powierzchnię ziemi, warunki gruntowe (występowanie gruntów nasypowych), gleby oraz szatę roślinną. Zmiany te wynikają przede wszystkim ze znacznego udziału powierzchni trwale zainwestowanych w części południowej i centralnej (zwarta zabudowa w rejonie ul. Działowej i ul. Św. Wojciech) oraz położenia przedmiotowego obszaru w ścisłym centrum miasta. Analizowany projekt mpzp „w rejonie ulic Bóżniczej i Północnej” – cześć A w Poznaniu nie przewiduje znaczących zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i użytkowania terenów zlokalizowanych w jego granicach. Zgodnie z jego założeniami nieliczne nowe inwestycje mogą zostać zrealizowane w zasięgu terenów UK (strefa nowego zagospodarowania, odtworzenie budynku dawnego probostwa) i UO (ewentualne zwiększenie powierzchni zabudowy). Na skutek realizacji ustaleń projektu mpzp możliwa będzie również rozbudowa i modernizacja sieci infrastruktury technicznej. Niezwykle ważnym założeniem projektu mpzp jest zachowanie terenów zieleni urządzonej, towarzyszącej przede wszystkim obiektom sakralnym (kościół pw. św. Wojciecha, kościół pw. św. Józefa – poza granicami obszaru opracowania), których realizacja pozwoli na ochronę lokalnych walorów krajobrazowych, a także umożliwi podniesienie rangi i wartości estetycznej znajdujących się na obszarze planu obiektów zabytkowych oraz obiektów chronionych planem. Szczególnie istotne jest to z uwagi na toczące się postępowanie, zmierzające do uzyskania decyzji o warunkach zabudowy przez właścicieli działek zlokalizowanych przed kościołem św. Wojciecha.

Opracowując plan, skupiono się przede wszystkim na wydobyciu walorów architektonicznych, urbanistycznych i krajobrazowych. Wśród najważniejszych celów sporządzenia projektu mpzp wskazać można utrzymanie i ochronę panoramy Wzgórza św. Wojciecha, obejmującej kościół pw. św. Wojciecha (poza granicą planu) oraz zabytkową dzwonnicę (oznaczona na rysunku planu jako akcent urbanistyczny), poprzez wyznaczenie stref ochrony widoku w miejscach wskazanych na rysunku planu. Dla wspomnianych stref ochrony widoku ustalono zakaz wprowadzania nowych nasadzeń drzew, jak również dopuszczono możliwość – na terenie UK – lokalizacji historycznego budynku probostwa (zgodnie z pozostałymi ustaleniami). Należy także podkreślić, że plan uniemożliwia wprowadzenie na tereny położone u podnóża kościoła pw. św. Wojciecha (w granicach terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3ZP) nowej zabudowy, przesłaniającej widok na całe wzgórze oraz uniemożliwiającej odpowiednie wyeksponowanie obiektów zabytkowych, o szczególnej wartości historycznej, architektonicznej i krajobrazowej.

W celu kształtowania ładu przestrzennego i poprawy walorów krajobrazowych poszczególnych terenów do projektu mpzp wprowadzono również ograniczenia dotyczące lokalizacji elementów dysharmonizujących przestrzeń wizualną, w tym: zakaz lokalizacji budynków na terenach ZP i terenach komunikacji, zakaz lokalizacji nowych napowietrznych sieci infrastruktury technicznej oraz zakaz lokalizacji schodów i pochylni na terenach komunikacji (obsługujących tereny położone poza terenami komunikacji, z zastrzeżeniem dopuszczenia zachowania i przebudowy istniejących). Mpzp dopuszcza natomiast lokalizację elementów takich jak: sieci infrastruktury technicznej (z wyjątkiem sieci napowietrznych), ścieżek rowerowych, ciągów pieszych innych niż wskazane na rysunku planu, obiektów małej architektury lub pomników (w miejscach innych niż wskazane na rysunku planu) oraz akcentów architektonicznych, kondygnacji podziemnych, form architektonicznych – przejść bramowych na terenach MW/U i UK oraz pasaży usługowych na terenie MW/U, tarasów widokowych.

Jednocześnie należy zauważyć, że realizacja ustaleń mpzp związana będzie z wystąpieniem zjawisk mających korzystny wpływ na mieszkańców analizowanego obszaru. Przede wszystkim należy wskazać na uniemożliwienie zwiększenia intensywności zabudowy oraz wprowadzania na obszar projektu mpzp funkcji kolidujących z funkcją zabudowy istniejącej. Na skutek realizacji zapisów mpzp wyeliminowana zostanie także możliwość realizacji nowych obiektów kubaturowych, przesłaniających panoramę Wzgórza św. Wojciecha, a istniejące tereny zieleni urządzonej oraz szpalery drzew zostaną utrzymane. Przestrzeganie wspomnianych zapisów przyczyni się do ochrony wyjątkowych walorów krajobrazowych tych terenów, wpływając jednocześnie na utrzymanie lub niekiedy poprawę komfortu zamieszkania.

W ramach wymagań ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami, do planu wprowadzono odpowiednie zapisy w zakresie: 

a)
ochrony i kształtowania zasobów wodnych, regulację gospodarki wodno-ściekowej,

b)
ochrony i kształtowania zieleni,

c)
kształtowania klimatu akustycznego,

d)
jakości powietrza.

W celu ograniczenia skali występowania negatywnych oddziaływań na ukształtowanie powierzchni ziemi i warunki gruntowe, wynikających z realizacji nielicznych, umożliwionych zapisami projektu mpzp zamierzeń inwestycyjnych, do projektu planu wprowadzono zapisy ustalające maksymalną powierzchnię zabudowy na terenach, na których jej realizacja została umożliwiona. Powierzchnia ta, w zależności od przeznaczenia terenu oraz charakteru zabudowy, wynosi od 20 do 70% powierzchni działki budowlanej (najwyższy udział powierzchni zabudowy przewidziany dla działek na terenie MW/U). Za najbardziej istotne – w kontekście kształtowania powierzchni ziemi i warunków gruntowych – zapisy przedmiotowego projektu mpzp należy natomiast uznać zapisy wskazujące lokalizację terenów zieleni urządzonej. Zachowanie dotychczasowej funkcji tych terenów (tereny zagospodarowane obecnie zielenią urządzoną), w połączeniu z realizacją zapisów ustalających zakaz lokalizacji budynków, sposób zagospodarowania tych terenów zielenią oraz określających minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej, pozwoli na wyeliminowanie ryzyka związanego z wprowadzeniem istotnych zmian w ukształtowaniu powierzchni, a także umożliwi zachowanie dotychczasowych właściwości fizycznych, chemicznych i biologicznych tutejszych gruntów.

Ponadto podkreślić należy, że w przypadku analizowanego obszaru, udział terenów zagospodarowanych zielenią jest bardzo wysoki jak na warunki ścisłego centrum miasta. 

Kolejnym aspektem ochrony środowiska jest dbałość o komfrot akustyczny W obszarze planu tylko teren zabudowy mieszkaniowej MW/U i teren usług oświaty UO wymagają ochrony akustycznej. Ponieważ obszar planu położony jest w centralnej części miasta Poznania, w obszarze funkcjonalnego śródmieścia, w ustaleniach projektu planu – w zakresie kształtowania komfortu akustycznego – ustalono zapewnienie dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku jak dla terenów w strefie śródmiejskiej miast powyżej 100 tys. mieszkańców.

Z kolei w odniesieniu do zanieczyszczenia powietrza dla przewidzianej w mpzp nowej zabudowy na terenie UK (strefa nowego zagospodarowania oraz możliwość odtworzenia budynku dawnego probostwa) oraz terenie UO zapisano ograniczenie zanieczyszczeń poprzez wprowadzenie zakazu stosowania pieców i trzonów kuchennych na paliwo stałe, uniemożliwienie wykorzystania instalacji emitujących do powietrza znaczne ilości zanieczyszczeń gazowych i pyłowych. Jest to szczególnie istotne z uwagi na konieczność wyeliminowania niekorzystnych (z punktu widzenia ochrony środowiska i ochrony zdrowia) zjawisk związanych z przekraczaniem dopuszczalnych stężeń pyłu zawieszonego w powietrzu, w szczególności w obrębie terenów ścisłej zabudowy śródmiejskiej. W sposób pośredni, na ograniczenie ryzyka pojawienia się obiektów, których funkcjonowanie mogłoby spowodować lokalne przekroczenia obowiązujących standardów jakości powietrza atmosferycznego wpływać będzie realizacja zakazu lokalizacji przedsięwzięć mogących zawsze lub potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko, z wyjątkiem dopuszczonych ustaleniami planu oraz inwestycji celu publicznego z zakresu łączności publicznej (z uwzględnieniem pozostałych ustaleń). Pojawienie się w granicach obszaru mpzp nowych budynków związane będzie także z minimalnym wzrostem natężenia ruchu kołowego w obrębie istniejących ulic, wynikającego z konieczności zapewnienia dojazdu do poszczególnych budynków oraz obsługi obiektów usługowych. Ze względu na przewidywaną skalę tego zjawiska, ewentualny wzrost emisji zanieczyszczeń komunikacyjnych można w tym przypadku uznać za pomijalny.

Korzystny wpływ na kształtowanie lokalnej jakości powietrza atmosferycznego będą miały ustalenia projektu mpzp w zakresie wyznaczenia terenów zieleni urządzonej (1-5ZP) oraz sposobu ich zagospodarowania zielenią. Zachowanie większych enklaw zieleni, w połączeniu z realizacją zapisów ustalających zagospodarowanie zielenią wszystkich wolnych od utwardzenia fragmentów terenów, sprzyjać będzie utrzymaniu lokalnej jakości powietrza, gdyż obecność różnorodnej zieleni – a w szczególności roślinności wysokiej – wpływa na zmniejszenie udziału dwutlenku węgla w powietrzu atmosferycznym oraz ograniczenie zasięgu przenoszenia zanieczyszczeń pyłowych. Nawiązując do ważnej roli, jaką w kontekście kształtowania jakości powietrza atmosferycznego pełni zieleń wysoka, wspomnieć należy także o wprowadzeniu do projektu mpzp zapisów ustalających lokalizację zieleni wysokiej na terenach UO i UK (w strefach wskazanych na rysunku planu), uwzględnienie ograniczeń wynikających z lokalizacji istniejących drzew i krzewów (przy lokalizacji nowej sieci infrastruktury technicznej), lokalizację rzędów drzew, czy też dopuszczenie lokalizacji drzew poza strefami ochrony. 

Ze względu na lokalizację analizowanego obszaru, a także występowanie w jego granicach szeregu obiektów wpisanych do rejestru zabytków oraz obiektów o znacznej wartości historycznej i kulturowej niezbędne było wprowadzenie do projektu planu ustaleń umożliwiających ochronę i zachowanie najcenniejszych elementów dziedzictwa kulturowego. 

W planie przede wszystkim zapewniono ochronę fragmentu obszaru pomnika historii „Poznań – historyczny zespół miasta”, ochronę fragmentu zespołu urbanistyczno-architektonicznego najstarszych dzielnic Poznania (wpisanego do rejestru zabytków decyzją nr A 231) oraz ochronę zabytków archeologicznych. Ustalenia mpzp przewidują również konieczność zachowania obiektów wpisanych do rejestru zabytków – dzwonnicy przy kościele św. Wojciecha (wpisanej do rejestru zabytków decyzją nr A 117), zlokalizowanej w granicach terenu UK, oraz budynku dawnego zajazdu (wpisanego do rejestru zabytków decyzją nr A 113), zlokalizowanego w granicach terenu MW/U. Należy wspomnieć, iż w odniesieniu do terenu UK mpzp dopuszcza również możliwość odtworzenia budynku dawnego probostwa, zgodnie z materiałami ikonograficznymi. Ponadto mpzp wymaga zachowania chronionych planem budynków (z dopuszczeniem przebudowy, pod warunkiem zachowania artykulacji elewacji i formy dachu) oraz murów chronionych planem (wzdłuż terenu KDW). Zgodnie z zapisami projektu planu zachowany ma zostać również fragmentu schronu na terenie UO.

Plan wprowadza szczegółowe ustalenia dotyczące parametrów i wskaźników kształtowania zabudowy w odniesieniu do wszystkich terenów przeznaczonych pod zabudowę, ze szczególnym naciskiem na sposób kształtowania zabudowy na terenach, w obrębie których występują obiekty zabytkowe podlegające ochronie. Wprowadzone w tym zakresie zapisy pozwalają na zachowanie charakteru występującej tu zabudowy, wpływającej w sposób istotny na kształtowanie walorów krajobrazowych całego obszaru. W kontekście kształtowania walorów estetycznych przestrzeni na uwagę zasługują zapisy odnoszące się do ujednolicenia wykończenia elewacji budynków (np. tynkiem w kolorach pastelowych lub określonym na podstawie badań stratygraficznych – na terenie MW/U), a także stosowanej kolorystyki i materiałów pokryć dachowych (m.in. stosowania dachówki ceramicznej z palety barw „czerwonej” lub „brązowej” lub blachy miedzianej jako pokrycia stromych połaci dachów – na terenie UO). W przypadku zabudowy na terenie MW/U ustala się także akcentowanie szerokości elewacji zgodnie z szerokością podziałów na działki budowlane. Ze względu na zakres i charakter wprowadzonych zapisów dotyczących elementów dziedzictwa kulturowego, zabytków i dóbr kultury przewiduje się, że ich realizacja pozwoli na zachowanie i właściwą ochronę zlokalizowanych na analizowanym obszarze elementów dziedzictwa kulturowego, obejmujących obiekty o wyjątkowych walorach historycznych. Ochrona ta jest realizowana poprzez ograniczenie zagospodarowania na działkach przed kościołem i uhonorowanie przedpola kościoła poprzez zachowanie widoków.

Plan „w rejonie ulic Bóżniczej i Północnej” – część A w Poznaniu nie wprowadza istotnych zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i użytkowania poszczególnych terenów, których realizacja mogłaby w sposób istotny wpłynąć na mieszkańców przedmiotowego terenu, jak i terenów z nim bezpośrednio sąsiadujących. Regulacyjny charakter zapisów mpzp wyklucza możliwość realizacji inwestycji, których funkcjonowanie mogłoby w sposób istotny pogorszyć aktualne warunki zamieszkania. Negatywne oddziaływania, których wystąpienie przewiduje się w konsekwencji realizacji części zapisów projektu mpzp, związane będą przede wszystkim ze zjawiskami występującymi na etapie realizacji pojedynczych inwestycji. Należy jednak zauważyć, że zjawiska te będą miały charakter tymczasowy i odwracalny, jak również ograniczony przestrzennie. Nie przewiduje się natomiast wystąpienia oddziaływań negatywnych o długofalowym charakterze, wpływających niekorzystnie na kształtowanie warunków zamieszkania oraz zdrowie i życie ludzi. 

W celu zapewnienia wyższej jakości życia oraz bezpieczeństwa mieszkańców analizowanego obszaru niezbędne było podjęcie działań pozwalających na zachowanie i właściwą ochronę środowiska przyrodniczego. Działania te są niezwykle ważne z punktu widzenia ochrony zdrowia mieszkańców miasta (a w szczególności jego centrum), gdyż rosnące zanieczyszczenie pogarsza warunki życia, a długotrwałe narażenie na działanie szkodliwych substancji może być czynnikiem wpływającym na wzrost zachorowań i umieralności na skutek chorób. W związku z powyższym konieczne było wprowadzenie takich ustaleń, których realizacja pozwoliłaby na zmniejszenie ryzyka zanieczyszczenia środowiska, a co za tym idzie pogorszenia jakości życia mieszkańców danego terenu. Z uwagi na powyższe do analizowanego projektu planu wprowadzono zapisy dotyczące między innymi:

·
ochrony i kształtowania jakości powietrza atmosferycznego – zakaz stosowania pieców i trzonów kuchennych na paliwo stałe, zakaz (pośrednio) lokalizacji przedsięwzięć mogących zawsze lub potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko, z wyjątkiem dopuszczonych ustaleniami planu oraz inwestycji celu publicznego z zakresu łączności publicznej (z uwzględnieniem pozostałych ustaleń),

·
zasad prowadzenia gospodarki wodno-ściekowej – odprowadzanie ścieków bytowych i przemysłowych do sieci kanalizacji sanitarnej lub ogólnospławnej, określenie sposobów zagospodarowania wód opadowych i roztopowych w odniesieniu do poszczególnych terenów, zaopatrzenie w wodę pitną z sieci wodociągowej, 

·
zachowania minimalnego udziału powierzchni biologicznie czynnej w obrębie terenów przeznaczonych pod zabudowę, zagospodarowania zielenią wszystkich wolnych od utwardzenia fragmentów terenów, 

·
zasad kształtowania komfortu akustycznego – zapewnienie dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku, jak dla terenów w strefie śródmiejskiej miast powyżej 100 tys. mieszkańców, stosowanie zasad akustyki architektonicznej i budowlanej w budynkach wymagających komfortu akustycznego, dopuszczenie stosowania technicznych elementów uspokojenia ruchu itd.

Bezpośredni, korzystny wpływ na poprawę komfortu zamieszkania będzie miała natomiast realizacja zapisów w zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej, dopuszczających m.in. prowadzenie robót budowlanych w zakresie sieci teletransmisyjnej systemu monitoringu wizyjnego oraz systemu służb ratowniczych i bezpieczeństwa publicznego. 

Reasumując, realizacja inwestycji przewidzianych w projekcie mpzp może w niewielkim stopniu niekorzystnie wpływać na mieszkańców analizowanego obszaru jedynie na etapie realizacji poszczególnych inwestycji, niemniej docelowa i pełna realizacja wszystkich ustaleń projektu mpzp (przy jednoczesnym przestrzeganiu obowiązujących przepisów m.in. w zakresie ochrony środowiska) pozwoli na utrzymanie lub niekiedy podniesienie komfortu i jakości życia na obszarze projektu mpzp „w rejonie ulic Bóżniczej i Północnej” – część A w Poznaniu.

Nie przewiduje się wystąpienia negatywnego oddziaływania na dobra materialne na skutek realizacji ustaleń mpzp „w rejonie ulic Bóżniczej i Północnej” – część A w Poznaniu. Wprowadzenie nielicznych nowych inwestycji obejmujących lokalizację nowej zabudowy o wysokich walorach estetycznych, wpisujących się w historyczny układ zabudowy (dopuszczenie odtworzenia budynku dawnego probostwa), a także rozbudowa i modernizacja sieci infrastruktury technicznej przyczyni się natomiast do wzrostu ilości dóbr materialnych oraz poprawy jakości życia mieszkańców omawianego terenu. Wartość funkcjonującej na obszarze opracowania zabudowy może ulec podniesieniu także w wyniku realizacji zapisów projektu mpzp w zakresie sposobu kształtowania zieleni, wyeksponowania obiektów o szczególnej wartości historycznej (zlokalizowanych poza granicami mpzp) oraz możliwości lokalizacji elementów wpływających na walory estetyczne przestrzeni. 

Z myślą o osobach niepełnosprawnych ustalono dla poszczególnych sposobów zagospodarowania nakaz zapewnienia odpowiedniej liczby stanowisk postojowych dla pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową.

Założenie terenu zieleni przed kościołem św. Wojciecha zbieżne jest z polityką podnoszenia jakości zamieszkania w obrębie historycznych dzielnic. Niewątpliwym walorem jest wykreowanie nowego sposobu zagospodarowania działek przed kościołem. Dużą rolę odegrają zapisy dotyczące kształtowania zieleni, m.in.: „zieleni niskiej w formie kaskadowo ukształtowanych trawników, uzupełnionych rabatami kwiatowymi lub krzewami”. 

Plan określa sposób zabudowy i zagospodarowania terenów, pozwoli na konsekwentne uzupełnienie zespołu urbanistycznego, sformułowanie szczegółowych zasad umożliwiających zagospodarowanie terenów wolnych, przy jednoczesnym zapewnieniu czytelności placu i uszanowaniu walorów widokowych. Ponadto zachowanie ekspozycji Wzgórza św. Wojciecha wpłynie na podniesienie wartości nieruchomości nie tylko w znaczeniu finansowym, ale również turystycznym, krajobrazowym i społecznym. Plan w swoim zapisie wychodzi naprzeciw zapotrzebowaniu mieszkańców oraz pozwala wzmocnić odbiór wzgórza w skali miasta jako miejsca o samodzielnej, wielowiekowej historii i tożsamości.

Obszar opracowania obejmuje powierzchnię 3,6911 ha. Istniejące drogi zlokalizowane są na gruntach miejskich oraz należących do Skarbu Państwa. Ponadto na terenie objętym granicami planu znajdują się tereny prywatne. Do osób fizycznych należy 2876 m2 gruntu. Na terenie MW/U przeważają grunty miejskie znajdujące się w użytkowaniu wieczystym, a w północno-wschodniej części opracowania przeważają grunty należące do kościołów i związków wyznaniowych – 5526 m2.

Do planu został złożony wniosek przez Wojewódzki Sztab Wojskowy. Poinformował on, że „Wszelką planowaną zabudowę stałą i tymczasową o wysokości równej i wyższej od 50 m nad poziom terenu należy uzgadniać z Szefostwem Służby Ruchu Lotniczego Sił Zbrojnych RP”. Zapisy planu nie przekraczają tej wysokości.

Na etapie uzgodnień plan został przekazany między innymi do Szefa Wojewódzkiego Sztabu Wojskowego, Komendanta Nadodrzańskiego Oddziału Straży Granicznej, Szefa Agencji Wywiadu oraz Szefa Agencji Bezpieczeństwa Wewnętrznego. Uzyskał tzw. „milczące uzgodnienie” z mocy art. 25 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz. U. z 2015 r. poz. 199, poz. 443, poz. 774, poz. 1265, poz. 1434, poz. 1713 i poz. 1777).

Natomiast Urząd Lotnictwa Cywilnego nie wypowiedział się na etapie składania wniosków, ale na etapie uzgodnień plan został przekazany do Urzędu Lotnictwa Cywilnego i także uzyskał tzw. „milczące uzgodnienie” z mocy art. 25 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz. U. z 2015 r. poz. 199, poz. 443, poz. 774, poz. 1265, poz. 1434, poz. 1713 i poz. 1777). 

W planie znalazły odzwierciedlenie potrzeby rozwoju infrastruktury technicznej. Przewiduje się konieczność realizacji nowych odcinków podziemnych sieci infrastruktury technicznej, obejmującej wodociągi, kanalizację, ciepłownictwo, telekomunikację, elektroenergetykę, sieci gazowe oraz inne podobne przewody i sieci.

Ponadto w zakresie zaopatrzenia w energię elektryczną dopuszczono budowę stacji transformatorowych, dopuszczono przebudowę sieci elektroenergetycznej z kolidującym planowanym zagospodarowaniem terenu, dopuszczono lokalizację urządzeń energetycznych, w tym stacji transformatorowych, poza wyznaczonymi na rysunku planu liniami zabudowy. Ponadto ustalono możliwość lokalizacji infrastruktury radiokomunikacyjnej.

Dodatkowo istniejąca infrastruktura elektroenergetyczna nie będzie powodowała negatywnego oddziaływania na zdrowie ludzi, gdyż jest zlokalizowana w odpowiedniej odległości od budynków, w których oni przebywają.

Potrzeby interesu publicznego w planie „w rejonie ulic Bóżniczej i Północnej” – część A w Poznaniu dotyczą głównie kwestii zachowania widoku na kościół św. Wojciecha.

W planie teren działek prywatnych został przeznaczony pod funkcje zieleni (3ZP). Przyjęte w planie rozwiązania w zakresie ochrony widoków i kształtowania krajobrazu uporządkowały strukturę zabudowy, zaakcentowały wagę miejsca, podkreśliły indywidualny charakter i oryginalność Wzgórza św. Wojciecha. 

Jednym z podstawowych problemów, które rozwiązuje plan, jest kwestia zagospodarowania terenu przed kościołem św. Wojciecha. 

Dotychczasowe działania części właścicieli tych nieruchomości zmierzały do uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na budynek mieszkalno-usługowy 4-kondygnacyjny. Zabudowa taka przesłaniałaby widok na kościół św. Wojciecha oraz ograniczałaby przestrzeń placu. Zlokalizowane naprzeciw siebie dwa historyczne kościoły tworzą oryginalne wnętrze urbanistyczne o wartościach historycznych i nowoczesnych. Znaczna część mieszkańców uznaje tę przestrzeń za dziedzictwo miasta. Zostało to wyrażone we wnioskach do planu, a także w sugestiach i opiniach składanych do planu na etapie konsultacji społecznych oraz uwag właścicieli nieruchomości. Zatem zadaniem planu było również wyważenie potrzeb interesów prywatnych i publicznych. 

Zaproponowane w planie zagospodarowanie chroni układ położonych centralnie nieruchomości, szanuje ukształtowanie historycznej struktury zabudowy Wzgórza św. Wojciecha, zakłada rewaloryzację zieleni i jej ożywienie poprzez nowe ukształtowanie w formie kaskadowych tarasów zieleni.

Ze względów przestrzennych, funkcjonalnych i społecznych rozwiązanie uniemożliwiające realizację zabudowy między kościołami to rozwiązanie optymalne i zrównoważone, akcentujące walory przestrzeni miejskich. 

Ponadto w planie wyznaczono inne tereny ZP i określono sposób urządzenia tych terenów. Celem planu stało się zatem uatrakcyjnienie przedpola kościoła i utrzymanie otwartego widoku na kościół św. Wojciecha. 

W trakcie procedury sporządzania planu osoby zainteresowane tematyką sporządzanych planów mogły wypowiadać się na każdym etapie procedury planistycznej oraz mogli wystąpić o wypis i wyrys z projektu planu, sposób rozstrzygnięcia wniosków i uwag. Projektant uzyskał wszelkie sygnały przekazywane przez mieszkańców w celu uzyskania planu odpowiadającego zapotrzebowaniu.

W trakcie zbierania wniosków w terminie od 19 marca 2014 r. do 9 kwietnia 2014 r. wpłynęło 6 pism odnoszących się do części A planu. Ich tematyka dotyczyła głównie problemu zabudowy przed kościołem św. Wojciecha. Do pracowni wpłynęły zarówno wnioski właścicieli działek, którzy dążą do zabudowy terenu, jak również przeciwników takiego zagospodarowania. Ponadto we wnioskach wypowiedziały się osoby zmierzające do całkowitego zachowania stanu istniejącego oraz jednostki (np. parafia św. Wojciecha) wnioskujące o rozbudowę na terenie probostwa.

Wszystkie wnioski odnoszące się do części A planu zostały rozstrzygnięte i stały się podstawą koncepcji planu. Stąd postanowiono w planie o niezabudowywaniu terenu przez kościołem oraz umożliwiono parafii zabudowę poza obszarem ochrony widoków na kościół. Takie rozwiązania znalazły potwierdzenie w korespondencji z mieszkańcami na etapie opiniowania roboczego i konsultacji społecznych. Jednocześnie należy zaznaczyć, iż właściciele działek zlokalizowanych przez kościołem od początku prac planistycznych sprzeciwiali się wyłączeniu ich własności spod zabudowy. W czasie etapu wyłożenia od 10 czerwca 2016 r. do 8 lipca 2016 r. oraz w czasie składania uwag do 22 lipca 2016 r. na ten temat zostało złożonych 6 pism, w tym 14 uwag. Ze względu na ukształtowanie historycznej struktury zabudowy Wzgórza św. Wojciecha, uatrakcyjnienie przedpola kościoła i utrzymanie otwartego widoku na kościół św. Wojciecha oraz biorąc pod uwagę stanowisko Miejskiego Konserwatora Zabytków (postanowienie o uzgodnieniu projektu planu Nr 235/2015 z dnia 9 października 2015 r., znak: MKZ.-II.6721.1.2015), uwagi te nie zostały uwzględnione przez Prezydenta Miasta Poznania.

Przeznaczenie działek przed kościołem pod zieleń urządzoną zostało w docelowym zapisie planu utrzymane również ze względu na możliwość ewentualnych rozmów inwestycyjnych właścicieli działek z partnerem jakim w tej okolicy jest Parafia św. Wojciecha. 

Ze względu na brak występowania na analizowanym obszarze wód powierzchniowych ustalenia projektu planu nie odnoszą się bezpośrednio do zagadnień związanych z ochroną zasobów wód powierzchniowych. Z uwagi na zaproponowany docelowy sposób zagospodarowania i użytkowania terenów, a także szereg zapisów umożliwiających zminimalizowanie ryzyka wystąpienia niekorzystnych oddziaływań nie przewiduje się wystąpienia istotnych negatywnych oddziaływań na wody powierzchniowe, zlokalizowane poza granicami obszaru opracowania. 

Nowe inwestycje, obejmujące lokalizację na terenach UK i UO oraz modernizację sieci infrastruktury technicznej, nie będą wpływać w sposób istotny na kształtowanie lokalnych zasobów wód podziemnych. 

Niezwykle istotne są zapisy dotyczące sposobu prowadzenia gospodarki wodno-ściekowej na całym obszarze objętym granicami projektu mpzp. Do najważniejszych zapisów w tym zakresie należy ustalenie odprowadzania ścieków bytowych i przemysłowych do sieci kanalizacji sanitarnej lub ogólnospławnej. Zniweluje to ewentualne zagrożenia związane z przedostawaniem się substancji niebezpiecznych do gruntu na skutek niewłaściwego sposobu gromadzenia i odprowadzania ścieków, powstających w obrębie zabudowy. Ochronie lokalnych zasobów wód powierzchniowych służyć będzie także realizacja zapisu ustalającego zaopatrzenie w wodę pitną z sieci wodociągowej. Dostarczenie wody pitnej z miejskiej sieci wodociągowej wyeliminuje ryzyko nadmiernej eksploatacji zasobów wód podziemnych na skutek lokalizowania indywidualnych ujęć wody.

Na korzystne kształtowanie zasobów wód podziemnych pozytywny wpływ będzie miała również realizacja zapisów projektu mpzp dotyczących sposobu zagospodarowania wód opadowych i roztopowych w obrębie poszczególnych terenów. Należy zaznaczyć, że zagospodarowanie wód opadowych i roztopowych jest rozwiązaniem pozytywnym z ekologicznego punktu widzenia, gdyż podstawową zasadą współczesnych metod jest zatrzymanie części (lub całości) opadu na terenie, powolny spływ pozostałych wód opadowych do odbiornika oraz naturalne oczyszczanie wód opadowych na miejscu (przed wprowadzeniem do odbiornika wodnego lub gruntowego, np. spływ przez powierzchnie zadarnione). Rozwiązania te wydają się być szczególnie słuszne w odniesieniu do terenów o znacznym udziale powierzchni biologicznie czynnej, charakteryzujących się niewielkim stopniem przekształcenia. 

We wniosku z dnia 3 kwietnia 2014 r. Urząd Marszałkowski Województwa Wielkopolskiego odniósł się do planu w kontekście obowiązującego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Wielkopolskiego,  wskazując, iż w planie należy objąć ochroną aspekty „dziedzictwa kulturowego, tożsamości i tradycyjnych elementów środowiska miejskiego, takich jak: zabytkowe dzielnice, budynki, dominanty przestrzenne, panoramy, tereny zielone i tereny otwarte, respektowanie zaleceń wynikających z przepisów ochronnych i poszerzanie zakresu ochrony prawnej” oraz zwrócił uwagę by „harmonijnie rozwijać przestrzenie publiczne, ulice i place; z uwzględnieniem takich elementów jak: skwery, parki, aleje, ogrody; wyznaczanie miejsc pod parkingi, podnosić wymogi architektoniczne, szczególnie w stosunku do obiektów realizowanych na obszarach śródmieść oraz w pobliżu terenów o najwyższych walorach kulturowych i przyrodniczych”.

Rozwiązanie zaproponowane w planie łączy ze sobą możliwość realizacji nowych inwestycji w powiązaniu z historyczną specyfiką śródmieścia.

Natomiast w odniesieniu do ograniczania transportochłonności istniejącego układu przestrzennego przyjęto zasady:

·
maksymalnego wykorzystania istniejącego układu dróg,

·
wyznaczenia specjalnych terenów lokalizacji garaży i miejsc postojowych,

·
wykorzystania stanu istniejącego systemu dróg w sposób umożliwiający wprowadzenie jednokierunkowej organizacji ruchu.

Zakładając w planie konieczność uspokojenia ruchu, jako priorytetowy wskazano zbiorowy transport publiczny oraz rowerowy. W ulicach Św. Wojciech i Działowa zarezerwowano miejsca dla prowadzenia pasa lub pasów dla rowerów. Ponadto w planie wyłączono tereny zieleni z możliwości parkingowych, dopuszczając lokalizację miejsc postojowych w ulicach. Celem takich działań jest zniechęcenie do korzystania z komunikacji indywidualnej samochodowej.

Już w "studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania”, przyjętym uchwałą Nr LXXII/1137/VI/2014 Rady Miasta Poznania z dnia 23 września 2014 r., wskazano potrzebę uspokojenia ruchu w centrum. Plan zachowuje historyczny układ ulicy Św. Wojciech i Działowej, dopuszczając na nich uspokojony ruch samochodowy. Założony układ ulic, w których jako równoważny z ruchem samochodowym wprowadzono drogi rowerowe. W planie również zabezpieczono potrzeby pieszych poprzez zapisy ustalające lokalizację chodników i ścieżek pieszych na terenach ZP.

Zapisy planu zostały sporządzone w oparciu o rozporządzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 roku w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać drogi publiczne i ich usytuowanie – co odpowiada też złożonym wnioskom przez Zarząd Dróg Miejskich oraz Komendanta Miejskiego Policji.

Plan niniejszy w zasadzie utrwala istniejącą historyczną zabudowę, uruchamia jeden obszar w najwyższym stopniu przygotowany do lokalizacji nowej zabudowy (uzupełnienia na terenie UK). Obszar ten charakteryzuje się najlepszym dostępem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposażenia w sieci wodociągowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, ciepłownicze, a także sieci i urządzenia telekomunikacyjne. 

Uchwała o przystąpieniu do planu „w rejonie ulic Bóżniczej i Północnej” część A została podjęta przez Radę Miasta Poznania (uchwała Nr LXIII/981/VI/2014 z dnia 25 lutego 2014 r.).

Z kolei analiza aktualności studium została uchwalona w roku 2014 (uchwała Nr LXVI/1043/VI/2014 RMP z dnia 29 kwietnia 2014 r.), kiedy prace nad planem już trwały. Analiza z art. 32 potwierdziła potrzebę sporządzenia planu dla obszaru Wzgórze św. Wojciecha (pkt 7.4 doprowadzenie do uchwalenia możliwie największej ilości sporządzanych miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, przy uwzględnieniu skutków finansowych uchwalenia planów miejscowych, w kontekście możliwości finansowych miasta).

Celem opracowania planu jest określenie przeznaczenia oraz linii rozgraniczających terenów o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach zagospodarowania. Wykonane obliczenia wykazały w okresie 10-letnim ujemny wynik finansowy przedsięwzięcia na poziomie straty w wysokości - 283 785 zł. Sporządzono także wariant II prognozy uwzględniający wypłatę potencjalnych odszkodowań w przypadku ich ewentualnego zasądzenia. W tym przypadku wykazały one w okresie 10-letnim ujemny wynik finansowy przedsięwzięcia na poziomie straty w wysokości - 1 752 930 zł.

W sporządzonej na potrzeby planu Prognozie skutków finansowych nie założono wpływów z opłat adiacenkich z tytułu podziału nieruchomości oraz opłat adiacenckich z tytułu budowy infrastruktury technicznej. W prognozie nie wzięto pod uwagę innych dochodów gminy dotyczących podatków od środków transportowych, podatków od posiadanych psów, opłat administracyjnych, opłat skarbowych oraz odsetek za nieterminowo wnoszone opłaty. Mogą one stanowić znaczącą pozycję w dochodach własnych gminy, jednak na etapie prognozy są trudne do oszacowania. Prognozą nie są też objęte koszty wyceny nieruchomości po budowie dróg i urządzeń infrastruktury technicznej oraz koszty podziału nieruchomości (wydzielenie części nieruchomości należących do osób prywatnych na cele inwestycji publicznych). Nie stanowią one znaczącego udziału w całości kosztów.

Plan ustala 30% stawkę służącą naliczeniu opłaty z tytułu wzrostu wartości nieruchomości w związku z uchwaleniem planu. Nie założono pobrania renty planistycznej.

Po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie wystąpi konieczność wykupu gruntów pod drogi publiczne. 

Koszt realizacji wszystkich (zgodnie z prognozą Skutków finansowych uchwalenia planu) zaplanowanych zamierzeń wynosić będzie ok. 327 822 zł. Uwzględniając wypłatę potencjalnych odszkodowań, kwota ta wzrośnie do 2 177 822 zł. Głównym kosztem mogą być wykupy gruntów pod zieleń. 

Rozwiązania przyjęte w planie, zwłaszcza w zakresie struktury funkcjonalnej, należy ocenić pozytywnie. Plan umożliwia rozwój obszaru poprzez wprowadzanie funkcji niekolidujących z charakterem terenu. Umożliwia rozbudowę budynków już istniejących oraz powstanie nowych obiektów, jednocześnie określając optymalną intensywność zainwestowania działek budowlanych poprzez wskazanie maksymalnego procentu zabudowy. Potencjalna zabudowa, jaka powstanie w wyniku realizacji ustaleń planu, stanowić będzie kontynuację dotychczasowego zainwestowania i kierunku rozwoju oraz dobrze wkomponuje się w krajobraz tego terenu. Rozwiązania zapewnią ład przestrzenny, zwiększając jego atrakcyjność i dostępność komunikacyjną, z drugiej strony eliminując potencjalne konflikty. Wejście w życie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stworzy podstawy prawne do wydawania decyzji administracyjnych dotyczących zagospodarowania przedmiotowego terenu wyłącznie zgodnie z planem. 

W związku z powyższym podjęcie uchwały jest uzasadnione.















