Zalacznik nr 2 do uchwaly Nr XXVIII/499/1X/2025
RADY MIASTA POZNANIA
z dnia 2 grudnia 2025 r.

Rozstrzygni¢cie Rady Miasta Poznania o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do

projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Romana

Maya i Staroteckiej w Poznaniu — cze$¢ A.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (w brzmieniu sprzed wejscia w zycie nowelizacji w dniu 24 wrze$nia 2023 r. —

tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pdzn. zm.) rozstrzyga si¢, co nastgpuje:

§1

Uwagi wniesione przez ENEA Operator Sp. z 0.0. Oddzial Dystrybucji Poznan.

1.

tres¢ uwagi: W nawigzaniu do wytozonego do publicznego wyglgdu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Romana Maya i Staroleckiej —
czes¢ A w Poznaniu (zwanego dalej: ,,Planem”) informujemy, iz dokument opiniujemy
negatywnie i wnioskujemy o wprowadzenie do projektu Planu zagospodarowania
przestrzennego zapisow wymienionych w pkt. 7.2. Nieprzekraczalna linia zabudowy nie
dotyczy  istniejgcych i  planowanych  obiektow  infrastruktury  technicznej
elektroenergetycznej. W zwigzku z powyzszym wnosimy aby na rysunku planu na terenie
,,IE” nie byta okreslona nieprzekraczalna linia zabudowy, poniewaz w przysztosci utrudni

to mozliwos¢ rozbudowy, przebudowy, modernizacji stacji WN/SN Staroteka.

rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.

uzasadnienie: Nieprzekraczalna linia zabudowy na terenie elektroenergetyki IE jest konieczna

ze wzgledu na lokalizacje istniejacego budynku, ktory w przysztosci moze zosta¢ rozbudowany.

Moze tez nastapi¢ potrzeba budowy kolejnego budynku. Linie zabudowy nie odnoszg si¢ do

budowli infrastruktury techniczne;.

2. tres¢ uwagi: Wnioskujemy aby w § 25 poprawié zapisy dotyczqce parametrow

i wskaznikow ksztattowania zabudowy na terenie ,,IE” na nastepujqce: udziat powierzchni
zabudowy nie wigkszy niz 50%, udzial powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy

niz 15%.



rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.
uzasadnienie: Wyznaczony w projekcie planu 25% udziat powierzchni zabudowy (zamiast
50% wskazanego w uwadze) na terenie elektroenergetyki I[E umozliwia rozbudowe istniejacego
budynku (stanowi on ok. 13% terenu IE) lub realizacj¢ kolejnego, podobnej wielkosci. Rowniez
wyznaczony 25% udzial powierzchni biologicznie czynnej (zamiast 15% wskazanego
w uwadze) nie przeszkodzi w potencjalnej rozbudowie infrastruktury. Postulowane w uwadze
parametry, przy znacznej powierzchni terenu IE, mogtyby doprowadzi¢ do powstania budynku
o zbyt duzej kubaturze, ingerujacej w tad przestrzenny planowanego otoczenia.
3. tres¢ uwagi: Nalezy wyznaczy¢ teren ,,IE” na obszarze oznaczonym symbolem ,, 1U”
w miejscu istniejqcej wolnostojgcej stacji transformatorowej nr MSTI1718.
rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.
uzasadnienie: Na terenie ustug 1U nie wyznaczono osobnego terenu elektroenergetyki IE dla
stacji transformatorowej nr MST 1718, poniewaz nie wydzielono dotad dziatki geodezyjnej pod
te stacje. Zapisy uchwaly dopuszczajg natomiast mozliwo$¢ przeznaczenia w przysztosci
dzialki pod stacje transformatorows. Ponadto docelowa realizacja dominanty przestrzennej
(o wysokosci 10-14 kondygnacji), np. z funkcja biurowa, moze catkowicie przeksztatci¢
istniejace zagospodarowanie terenu 1U.
4. tres¢ uwagi: Na rysunku planu nalezy zaznaczy¢ i zwymiarowac pasy technologiczne linii
napowietrznych WN-110 kV (po 11 m po kazdej ze stron od osi linii lub osi toru linii
w przypadku linii dwutorowej).
rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.
uzasadnienie: Pasy technologiczne dla linii napowietrznych WN-110 kV sankcjonowane sg
poprzez odsunigcie linii zabudowy na odlegtos¢ wskazywang w dokumentach spéiki Enea, tj.
po 11 m po kazdej ze stron od osi linii. Ponadto w § 9 w zakresie szczeg6lnych warunkow
zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy,
ustala si¢ uwzglednienie wymagan 1 ograniczen wynikajagcych z lokalizacji budowli
infrastruktury technicznej, w tym m.in. napowietrznej linii elektroenergetycznej wskazanej na

rysunku planu.

§2

Uwaga wniesione przez Rade Osiedla Staroleka-Minikowo.
tre$¢ uwagi: Wnioskuje si¢ o zachowanie ceglanej sciany budynku zlokalizowanego przy ulicy

Bystrej (adres ul. Staroteckal)) bedgcego pozostatoscig po zabudowaniach fabryki ,, Przemyst



Smotowcowy Spotka z o.o. dawniej Lindenberg” jako elementu materialnego dziedzictwa
kulturowego i Swiadectwa rozwoju przemystowej Staroteki z przetomu XIX i XX w. Wnioskuje
si¢ o nakaz wkomponowania ceglanego muru w elewacje budynku wielorodzinnego, gdzie
w czesci parteru przewidziano funkcje ustugowq, z dopuszczeniem do przekroczenia
obowiqzujgcej linii zabudowy oraz dopuszczeniem odtworzenia okien od strony ulicy Bystrej w
miejscu zamurowanych obecnie otworow okiennych.

rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.

uzasadnienie: Ceglana $ciana budynku zlokalizowanego przy ul. Bystrej nie zostata wskazana

do ochrony planem przez Miejskiego Konserwatora Zabytkow.

§3

Uwaga wniesiona przez Al Pari s.j. Przedsi¢biorstwo Handlu Opalem.

tres¢ uwagi: Wersja planu przedtozona do publicznego wglgdu w kontekscie zmian dokonanych
w wyniku Il etapu konsultacji projektu mpzp w rejonie ulic Romana Maya i Starofeckiej
w Poznaniu, lecz przede wszystkim jej szczegolowe omowienie w ramach dyskusji publicznej,
ktora odbyta sie 8 wrzesnia br. — upowazniajq nas do przekazania nastepujgcej uwagi do
projektu:

Ksztaltujgcy sie juz prawie ostatecznie plan zagospodarowania tego obszaru cechuje harmonia
miedzy podstawowymi kierunkami jego przeznaczenia tj. zabudowq mieszkaniowg
wielorodzinng, istniejgcq zabudowq jednorodzinng oraz towarzyszqcgq im zabudowq ustugowq
z umiejetnie zaplanowanymi uzupetniajgcymi kierunkami przeznaczenia jak zielen tereny
sportu, komunikacji i infrastruktury technicznej. Analiza zaprezentowanego modelu
pt. ,,przykiady zagospodarowania ustug centrotworczych” zwraca uwage na odstepstwo od
harmonijnego usytuowania zabudowy ustugowej na czesci wschodniej wzdtuz ulicy Nowa
Romana Maya /tereny 4U, 5U, US, UE, KOR/i pozostawienie niewielkiego terenu 6U po stronie
zachodniej ulicy Nowa Romana Maya, po przeciwlegtej stronie usytuowanego tam ronda.

W zwiqzku z wyjeciem spod ochrony znajdujqcego sie¢ na terenie 6U budynku starej kottowni
oraz w zwiqzku z kilkunastoletnimi bezowocnymi, bezskutecznymi staraniami o jego
zagospodarowanie, obiekt ten, z racji stanowienia zagrozenia katastrofg budowlang, musi
zosta¢ rozebrany, a w tej sytuacji przeznaczenie terenu 6U wylgcznie pod ustugi przede
wszystkim zaktoca harmonig catego projektu, moze powodowacé chaos komunikacyjny, gdy po

przeciwlegtej stronie ronda znajdowac sie bedq konkurencyjne branze.



Przedstawiajgc powyisze ponawiamy naszq prosbe o potraktowanie terenu 6U lezgcego
w bezposrednim sgsiedztwie terenow ISMWU i 14MWU — rowniez jako terenu MW/U. Za
pozostawieniem terenu 6U jako terenu pod ustugi nie przemawia dzis zaden interes publiczny
a dotychczasowa wersja w nieuzasadniony sposob ogranicza nasze prawo wlasnosci w tym
planie zagospodarowania przestrzennego.

Przychylne ustosunkowanie si¢ do naszej prosby powinno stanowic¢ forme rekompensaty za
przeznaczenie pod drogi 22 % powierzchni nalezgcej dzis do nas dziatki 21 obreb Starofeka
oraz prawie 9 % dziatki 24/1 obreb Starolgka oraz za obnizenie, w stosunku do pierwotnej
wersji planu, wysokosci zabudowy na terenie 15SMW/U w efekcie interwencji Rady Osiedla.
rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.

uzasadnienie: Lokalizacja terenu ustug 6U jest korzystna ze wzgledu na koniecznosé
zabezpieczenia funkcji ustugowych dla tak duzego, projektowanego osiedla na Starotgce,
szczegblnie w jego centrum. Ustugi te beda zlokalizowane przy skrzyZzowaniu projektowane;j
tzw. ul. Nowej Romana Maya z nowo wyznaczong droga lokalng 2KDL, biegnaca w kierunku
zaplanowanych osiedli nadwarcianskich, tzw. Portowa. Ponadto wytworzenie miejsca ustug
centrotworczych w tej okolicy zostalo wskazane w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania (uchwata Nr LXXXVIII/1670/VIIL/2023
Rady Miasta Poznania z dnia 11 lipca 2023 r.).

§4

Uwaga wniesiona przez osobe¢ fizyczng.

tre$¢ uwagi: Jestem wiascicielkq nieruchomosci przy ul. Bystrej [} w Poznaniu (dziatka
ewidencyjna nr 30 z obrebu 0011 Staroleka).

Zgodnie z projektem planu nieruchomosc przy ul. Bystrej | bedzie sie znajdowaé w granicach
terenow elementarnych:

- 3KDZ — droga publiczna klasy zbiorczej (nowa ul. Romana Maya),

- 12KDD — droga publiczna klasy dojazdowej (lgcznik pomiedzy nowq ul. Romana Maya i starg
ul. Romana Maya),

- IMN-U — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug,

- 2MN-U — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug.

WNIOSEK

Wnosze o zdjecie ochrony planem budynku przy ul. Bystrej | i przy ul. Bystrej I}
UZASADNIENIE



Przewazajgca czes¢ nieruchomosci przy ul. Bystrej || zgodnie z projektem planu podlegac
bedzie wywlaszczeniu (na potrzeby drogi publicznej w granicach terenow elementarnych
3KDZ, 12KDD oraz potnocno-zachodni fragment dziatki, oddzielony od pozostatej czesci
nieruchomosci w/w drogami publicznymi i z tego powodu niemozliwy do racjonalnego
zagospodarowania — w granicach terenu elementarnego IMN-U). Wywlaszczenie bedzie
realizowane bqgdz poprzez podziat nieruchomosci przez wlasciciela obejmujgcy wydzielenie
dziatki pod droge publiczng, realizowany w trybie art. 98 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (z czym wigzac sie bedzie przejecie dziatek przez Gming
za odszkodowaniem), bgdz w trybie specu stawy drogowej, w ramach realizacji inwestycji
budowy drogi publicznej.

Po wywtaszczeniu, nieruchomos¢ przy ul. Bystrej | zostanie ograniczona do fragmentu dziatki
wokot  budynku mieszkalnego, pozostajgcego w  granicach terenu elementarnego
o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng lub ustugi 2MN-U.
Nieruchomosé przy ul. Bystrej || zabudowana jest ,, poniemieckim” budynkiem mieszkalnym
Jjednorodzinnym. Budynek przy ul Bystrej || polgczony jest funkcjonalnie z budynkiem
sgsiednim. Przy ul. Bystrej i (wlasnos¢ Gminy). Istnieje tylko jedno wejscie do obu budynkow,
ktore znajduje sie na mojej czesci nieruchomosci (w granicach dziatki nr 30 obreb 0011
Staroleka).

Budynek przy ul. Bystrej || nie jest samodzielny — wejscie do budynku odbywa sie poprzez mojg
nieruchomosc.

Korytarz oraz klatka schodowa prowadzqca do pomieszczen na poddaszu (przynaleznych do
Bystrej B i oddzielnie do Bystrej ), znajdujq sie rowniez na mojej czesci nieruchomosci.
Zapisy przysztego m.p.z.p. dodatkowo skomplikujq istniejgcy stan nieruchomosci poprzez
wprowadzenie ograniczen przewidzianych w § 6 pkt 2 projektu planu.

Projekt m.p.z.p. przewiduje (s 6 pkt 2):

,zachowanie budynkow chronionych planem, wskazanych na rysunku planu, poprzez
zachowanie wysokosci zabudowy, kompozycji elewacji, kqtow nachylenia potaci dachowych
oraz historycznych detali architektonicznych, z dopuszczeniem ich odtworzenia i uzupetnienia,
przy czym dopuszcza si¢ na terenach: (...) 2MN-U, (...), translokacje budynkow zgodnie
z liniami zabudowy wyznaczonymi na rysunku planu.

Finalnie doprowadzi to do powstania martwej strefy, niemozliwej do racjonalnego
zagospodarowania z uwagi na rozng strukture wlasnosciowqg (moja czes¢ jako wlasnosc
prywatna oraz czes¢ bedgca wlasnoscig Gminy ktora nie moze funkcjonowac¢ samodzielnie).

Efektem tej patowej sytuacji bedzie funkcjonujgcy przedwojenny budynek, ktory bedzie podlegat



coraz wiekszej degradacji (oraz wymagat coraz wigkszych bezproduktywnych naktadow z mojej
strony oraz ze strony Gminy) — zwlaszcza gdy inwestycja budowy drogi nowej Romana Maya
nie bedzie realizowana w krotkiej perspektywie czasowej. Gospodarowanie nieruchomosciq
bedzie napotykacé dodatkowe ograniczenia i bedzie utrudnione z uwagi na wskazang wyzej
ochrone planu dla budynkow zlokalizowanych w terenie elementarnym 2MN-U, przy ul. Bystrej
Bz ul Bystrej IR

Uchwalenie w przysztym planie zapisu o zachowaniu budynkow chronionych planem na terenie
2MN-U, mozZe znaczqco ograniczy¢ uregulowanie, a nastgpnie zagospodarowanie
nieruchomosci.

Przewidziane w § 6 pkt 2 projektu planu zapisy naktadajg ograniczenia i bedg sie wigzac
z negatywnymi skutkami finansowymi dla potencjalnego inwestora, co znaczgco ograniczy
mozliwosci inwestycyjne nieruchomosci.

W konsekwencji powyzszego, na skutek wejscia w Zycie opracowywanego planu miejscowego
w proponowanym ksztalcie, wartos¢ mojej nieruchomosci, a takze jej potencjat inwestycyjny,
ulegng drastycznemu zmniejszeniu.

Uprzejmie prosze o pozytywne rozpatrzenie wniosku.

rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.

uzasadnienie: Pozostawiono ochrong dla budynku przy ul. Bystrej ] i |}, poniewaz wpisany
jest do gminnej ewidencji zabytkdw oraz wskazany do ochrony wnioskiem Miejskiego
Konserwatora Zabytkow. Rownocze$nie na wniosek osoby fizycznej Wydziat Gospodarki
Nieruchomos$ciami Urzedu Miasta Poznania prowadzi postgpowanie w sprawie zasadnos$ci

nabycia dziatki nr 30, ark. 02, obreb Staroleka do gminnego zasobu nieruchomosci.

§5

Uwaga wniesiona przez KART Sp. z o.0.

tres¢ uwagi: Wnioskuje o korekte w przygotowywanym Planie Zagospodarowania
Przestrzennego dla obszaru przy ul. R Maya I dla dziatki nr 2/2 obreb Zegrze. Dziatka przylega
do dziatki nr 3, (uZytkownikiem jest druga nasza spotka Mat-Oil sp. z o.0.), ktora to jest
zabudowana stacjq paliw. Planujemy wybudowaé na dziatce nr 2/2 bezdotykowg myjnie
samochodowq. Myjnia bylaby obiektem pozgdanym przy tak duzym osiedlu mieszkaniowym
komponowatby sie z sqgsiedniq stacjq paliw. Wg. mojej wiedzy przy rzeczonej dzialce jest
planowana droga. Prosze o skorygowanie Planu w ten sposob, azeby umozliwic

przeprowadzenie inwestycji w postaci budowy myjni samochodowej. Ztozylem w tej sprawie



pismo do Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w grudniu 2024, lecz do dzisiaj pozostalo bez
odpowiedzi.

rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.

uzasadnienie: Ze wzgledu na specyficzng geometrie, dziatka nr 2/2 (waski trojkat) zostata
w duzej mierze przeznaczona pod droge dojazdowa SKDD. Projektowana droga SKDD
umozliwi skrocenie dojscia do szkoty podstawowej zaplanowanej w uchwalonym, sgsiednim
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Unii Lubelskiej
w Poznaniu (uchwata Nr XI/156/VIII/2019 Rady Miasta Poznania z dnia 14 maja 2019 r.).
Zmiana przebiegu tej drogi zostala wprowadzona po II konsultacjach spotecznych w celu
zachowania istniejgcej obok stacji paliw. Jednocze$nie uwzglgdniono konieczno$¢ oddzielenia
tej stacji droga od planowanej w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub

ustugowe;.

§6

Uwaga wniesiona przez Mat-Oil Sp. z o.o.

treS¢ uwagi: Whioskuje o korekte w przygotowywanym Planie Zagospodarowania
Przestrzennego dla przy ul. R. Maya 1 dotychczasowego przeznaczenia dla dziatki nr 3 obregb
Zegrze. Stacja Paliw jest obiektem uzytecznosci publicznej i jest obiektem pozgdanym przy
planowanym, tak duzym osiedlu mieszkaniowym.

Wg. mojej wiedzy przez dziatke prowadzona ma by¢ droga. Prosze o skorygowanie Planu w ten
sposob, azeby umoZliwi¢ dalsze funkcjonowanie stacji. Zlozylem w tej sprawie pismo
do Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w grudniu 2024, lecz do dzisiaj pozostalo bez
odpowiedzi.

rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.

uzasadnienie: Projektowana droga 15KDD umozliwi skrocenie dojscia do szkoty podstawowe;j
zaplanowane] w uchwalonym, sgsiednim miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ul. Unii Lubelskiej w Poznaniu (uchwata Nr XI/156/VIII/2019 Rady
Miasta Poznania z dnia 14 maja 2019 r.). Po II konsultacjach spotecznych zostata wprowadzona
zmiana przebiegu tej drogi w celu zachowania istniejacej stacji paliw. Jednoczesnie
uwzgledniono konieczno$¢ oddzielenia tej stacji drogg od planowanej w sgsiedztwie zabudowy

mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustugowe;.



§7

Uwaga wniesiona przez osobg¢ fizyczng.

tres¢ uwagi: Wnosze o zmiane ponizszych parametrow i ustalenie:

- maksymalnej powierzchni zabudowy 40%

- minimalnej powierzchni biologicznie czynnej 25%

- maksymalnej wysokosci zabudowy 40m i 12 kondygnacji nadziemnych

- intensywnos¢ zabudowy min. 0,1, maksymalnie 4,0

- usuniecie z planu drogi wewnetrznej (oznaczonej w projekcie MPZP symbolem 8KR), ktora
zlokalizowana jest na prywatnej dzialce o identyfikatorze nr 306401 1.0011.AR _04.2/4
(wprowadzenie tej drogi stanowi ograniczenie i straty dla Wilasciciela, wobec czego zglasza on
sprzeciw)

- usuniecie strefy ,,zieleni i rekreacji” z konkretnej lokalizacji — mozliwos¢ lokalizacji takiej
strefy w dowolnym miejscu dziatki

- zmniejszenie minimalnej powierzchni zieleni wysokiej do 5%.

- usuniecie zapisu o koniecznosci zapewnienia 1 miejsca postojowego na 1 lokal mieszkalny —
w zamian zapis: 0,5 miejsca postojowego na 1 lokal mieszkalny (uzasadnieniem jest lokalizacja
w bezposrednim sqgsiedztwie przystanku tramwajowego).

- Budynki chronione planem — zlokalizowane na ul. Staroteckiej |} i W} — dopuszczenie zmian
budynkow wg opinii konserwatora (w zatgczeniu).

dla dziatek nr:

- 306401 _1.0011.AR 04.1/3, (dziatka nr 1/3, arkusz04, obreb: Staroleka)

- 306401 _1.0011.AR 04.2/1. (dziatka nr 2/1, arkusz 04, obreb: Starolgka)

- 306401 1.0011.AR_04.2/4, (dziatka nr 2/4, arkusz 04, obreb. Starolgka)

- 306401 1.0011.AR _04.3/2, (dziatka nr 3/2, arkusz 04, obreb. Starolgka)

- 306401 _1.0011.AR 04.3/1, (dziatka nr 3/1, arkusz 04, obreb: Starolgka)

- 306401 _1.0011.AR 04.4/1, (dziatka nr 4/1, arkusz 04, obreb: Starolgka)

- 306401 _1.0011.AR _04.1/5. (dziatka nr 1/5, arkusz 04, obreb. Starotgka)

zlokalizowanych w strefie planistycznej 19MW-U.

Whiosek uzasadniam istniejgcqg zabudowg w bliskim sgsiedztwie, ktora charakteryzuje sig
parametrami zblizonymi do wnioskowanych.

Zalgczam analize urbanistyczng, dotyczgcq przedmiotowego obszaru.

UZASADNIENIE uwagi do projektu aktu planowania przestrzennego (Tda — projekt mpzp

w rejonie ulic Romana Maya i Staroleckiej w Poznaniu— czesé A)



Uwaga dotyczy zmiany ustalen dotyczqcych sposobu zagospodarowania oraz parametrow
zabudowy terenu, oznaczonego w projekcie planu symbolem 19MW-U (tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug), na dziatkach nr 1/3, 2/1, 2/4, 3/2, 3/1, 4/1, 1/5 ark.4,
obreb Staroleka, zlokalizowanych w rejonie ul. Bystrej w Poznaniu.

Dla w/w dziatek w projekcie planu zapisano m.in. nastepujgce ustalenia:

1) lokalizacje budynkow mieszkalnych wielorodzinnych lub budynkow ustugowych, Ilub
budynkow mieszkalno-ustugowych,

2) udzial powierzchni zabudowy nie wigkszy niz 35% w przypadku lokalizacji budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych lub budynkow mieszkalno-ustugowych,

3) udzial powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 30%, w tym co najmniej 10%
powierzchni biologicznie czynnej musi stanowic zielen wysoka;

4) naziemngq intensywnos¢ zabudowy nie mniejszq niz 0,1 i nie wigkszq niz 2,45,

5) wysokos¢ zabudowy nie wigkszq niz 24 m i nie wiecej niz 7 kondygnacji nadziemnych, przy
czym w strefach podwyzszonej zabudowy nie wigkszg niz 25 m, a w przypadku budynkow
mieszkalnych w tych strefach nie wigkszq niz 27 m i nie wigcej niz 8 kondygnacji nadziemnych,
6) droge wewnetrzng z lokalizacjg jezdni i dopuszczeniem lokalizacji innych elementow
zagospodarowania pasa drogowego 8KDR,

7) strefy zieleni i rekreacji oznaczone na rysunku planu,

8) parkowanie -na kazde mieszkanie w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej:

1 stanowisko.

Zamierzenie inwestycyjne polega na lokalizacji na w/w obszarze zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i ustugowej wraz z funkcjami uzupetniajgcymi, co jest zgodne z ustaleniami
w projekcie planu. Natomiast ustalenia, dotyczgce niektorych parametrow zabudowy
i zagospodarowania terenu nie pokrywajq sie z oczekiwaniami Inwestora/ wlasciciela terenu.
W celu wykazania zasadnosci uwagi oparto sie na art.61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2024 poz. 1130)., majgcym
zastosowanie przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
okreslajqcym przestanki wydania WZiZT, z wykorzystaniem zasady ,,dobrego sgsiedztwa ™.
Ponizej uproszczona analiza przestrzenna w zakresie proponowanych zmian w projekcie planu,
pozwalajgca na obiektywne ustosunkowanie sie do proponowanych rozwigzan.

Analize funkcji oraz zasadniczych cech zabudowy zagospodarowania terenu przeprowadzono
w promieniu 430 m od granic obszaru dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek do planu

(co stanowi trzykrotnosé frontu dziatki).



1. Sposob zagospodarowania oraz parametry zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze
analizowanym

Funkcje

W obszarze analizowanym wystepujq rozne typy zabudowy: mieszkaniowa jednorodzinna,
wielorodzinna, ustugowa oraz przemystowa.

W bezposrednim sgsiedztwie terenu objetego wnioskiem, przy ul. Fortecznej znajdujq sie tereny
o funkcji biurowej, uzytecznosci publicznej, handlowej, a takze tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej.

Przeznaczenie terenu w projekcie planu pod funkcje mieszkalno-ustugowe stanowi spetnienie
warunku kontynuacji zabudowy w zakresie funkcji.

Powierzchnia zabudowy

Najwyzsze wskazniki powierzchni zabudowy mozna odnotowaé¢ w rejonie ul. Fortecznej
i Staroteckiej na terenach o funkcji ustugowej:

-52,59% Forteczna 3, Edica Sp.z o.o.

- 62% Forteczna 19a, Medasept SA

- 49% Forteczna 23/25, Promostal

- 50,62% Starotecka 20, Zaktad Ustug technicznych,

- 51,89% Starotecka 42D, Poczta Polska,

- 46,86% Starotecka 42, Centrum medyczne,

- 43,37% Starotecka, Instytut biotechnologii

przy ulicy Bystrej i 15 15a, tj. w bezposrednim sgsiedztwie analizowanej dziatki funkcjonuje
Turbes International, gdzie powierzchnia zabudowy wynosi 39,24%

Zatem zwigkszenie w projekcie planu wskaznika powierzchni zabudowy do 40% powierzchni
terenu objetego uwagq do projektu planu znajduje uzasadnienie.

Szczegolowe zestawienie powierzchni zabudowy w tabeli nr 1

Wysokos¢ zabudowy

Miedzy rzekq Wartq, a ul. Staroleckg wysokos¢ zabudowy dochodzi do 30m.

Najwyzszym budynkiem w obszarze analizowanym jest budynek biurowy VIA Polonia
o wysokosci 40,7 m. Zlokalizowany jest przy ul. Bystrej 7 i znajduje sie kilka metrow
od przedmiotowej nieruchomosci (po drugiej stronie ulicy), tym samym spetnia catkowicie
warunek ,,dobrego sgsiedztwa” w zakresie wysokosci.

Zatem zwigkszenie maksymalnej wysokosci zabudowy dla terenu objetego uwagg do 40m
i 12 kondygnacji naziemnych jest uzasadnione.

Szczegolowe zestawienie wysokosci i ilosci kondygnacji w tabeli nr 1



Intensywnos¢ zabudowy

Jedne z wyzszych naziemnych wskaznikow intensywnosci zabudowy ksztattujg sie na poziomie:
- 7,8 - teren 1497 SU — ul. Forteczna 1

- 3,9 - teren 1496 SU - ul. Starotecka 33 (naroznik ul. Bystrej i Staroleckiej - najblizsze
sgsiedztwo terenu objetego wnioskiem)

- 3,0 - teren 1157 SU - ul. Starolecka 31 (naroznik ul. Bystrej i Staroleckiej - najblizsze
sgsiedztwo terenu objetego wnioskiem)

- 2,8 - teren 658 SU - ul. Forteczna 12

- 2,5 - teren 632 SU - ul. Forteczna 3 oraz teren 1156 SU - ul. Starotecka 42

W najblizszym sgsiedztwie wskaznik intensywnosci zabudowy 3,0 odnotowuje si¢ dla
nieruchomosci przy ul. Starotecka 31 - ZUS, a w granicach obszaru objetego analizq wystepujq
wskazniki na poziomie 3,9, a nawet 7,8 (7,8 - teren 1497 SU - ul. Forteczna 1, 3, 9 - teren 1496
SU - ul. Starotecka 33).

Ze wzgledu na lokalizacje terenu objetego wnioskiem w sqsiedztwie glownej ulicy miejskiej
(Staroteckiej) wskazana jest intensyfikacja zabudowy w tym rejonie (pozgdany maksymalny
wskaznik 4,0).

Intensyfikacja parametrow zabudowy i zagospodarowania terenu umozliwi racjonalne
wykorzystanie przestrzeni, a ze wzgledu na bliskie sgsiedztwo zabudowy o zblizonych
parametrach nie spowoduje dysonansu przestrzennego.

Powierzchnia biologicznie czynna

W niniejszej analizie nie przebadano powierzchni biologicznie czynnej w calym wyznaczonym
obszarze, jednakze ze wzgledu na lokalizacje terenu objetego wnioskiem w bliskim sgsiedztwie
zieleni nadwarcianskiej obnizenie tego wskaznika o 5% tj do minimalnej wysokosci 25%
wydaje si¢ uzasadnione.

Proponowane w uwadze do projektu planu usuniecie strefy ,,zieleni i rekreacji”, zaznaczonej
na rysunku, z konkretnej lokalizacji i dopuszczenie mozliwosci lokalizacji takiej strefy
w dowolnym miejscu dziatki umozliwi bardziej elastyczne ksztattowanie zabudowy na terenie.
Zwracam uwage, ze strefy ,,zieleni i rekreacji”’ nie zostaly w projekcie planu zwymiarowane,
ani tez wydzielone liniami rozgraniczajqcymi, co utrudnia ich konkretng lokalizacje i stwarza
problemy interpretacyjne. A co najwazniejsze stanowiq czysto teoretycznie wymyslone strefy
przestrzeni zielonych, nie stanowigcych elementu ciggu zieleni.

Tak wiec nie ma uzasadnienia dla ich lokalizacji w miejscach wyznaczonych w projekcie planu.

Parkowanie



Od przystanku tramwajowego Bystra, przy ulicy Starofeckiej do granicy terenu objetego
wnioskiem odlegtos¢ wynosi ok. 50m, wigc prawdopodobnie zapotrzebowanie na miejsca
parkingowe nie bedzie duze.

Stqd propozycja ustalenia 0,5 miejsca postojowego na 1 lokal mieszkalny.

2. Dostep komunikacyjny

Teren dostgpny jest z drogi publicznej, ul. Bystrej, oznaczonej w projekcie planu symbolem
10KDD.

Projektowana droga wewnetrzna S8KR na terenie objetym wnioskiem, ktora prawdopodobnie
miata wymusi¢ dojazd do orientacyjnie zaznaczonego przejscia pieszego w kierunku ulicy
Fortecznej, nie ma uzasadnienia przestrzennego.

Ponadto droga 8KR zostata poprowadzona przez tereny prywatne (dziatka o identyfikatorze
nr 306401 1.0011.AR_04.2/4), co sposob oczywisty wiqgze sie to z obcigzeniami dla budzetu
miasta, a takZze w sposob oczywisty ze stratami i ograniczeniami dla wlasciciela nieruchomosci.
Konieczne jest zatem usunigcie z projektu mpzp drogi SKR.

3. Uzbrojenie terenu

Teren obecnie ma dostep do sieci wodno - kanalizacyjnej, sieci elektroenergetycznej, sieci
telekomunikacyjnej. Z opinii uzyskanych wstepnie od gestorow sieci wynika, Ze istniejgce
i planowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla obstugi zamierzenia inwestycyjnego
o wnioskowanych parametrach.

4. Przepisy odrebne - dopuszczenie zmian budynkow wg opinii konserwatora

Dwa budynki na terenie, ktore podlegajq ochronie w Gminnej Ewidencji Zabytkow, przyjetej
Zarzgdzeniem Prezydenta Miasta Poznania 840/219/P z dnia 17.10.2017r .. zlokalizowane przy
ul. Staroteckiej |} i W zostaly zaopiniowane przez Miejskiego Konserwatora Zabytkow
(zalgcznik nr 2).

Obiekty wymagajq szybkich dziatan renowacyjnych ze wzgledu na stan techniczny.

Zatem wskazane jest dopuszczenie w projekcie planu zmian bryly i otoczenia chronionych
budynkow wg w/ w opinii.

PODSUMOWANIE

Analiza podstawowych cech zabudowy i zagospodarowania w otoczeniu przedmiotowego
terenu wykazata, ze w obszarze tym znajdujq si¢ dziatki budowlane, ktore mogq stanowié
odniesienie dla terenu planowanej inwestycji, w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan
dotyczqcych nowej zabudowy, zgodnych z uwagg do projektu planu. Dotyczy to przede

wszystkim powierzchni zabudowy, intensywnosci, wysokosci, ilosci kondygnacji.



Planowana nowa zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i ustugowa bedzie realizowana
w obszarze zurbanizowanym i zagospodarowanym, charakteryzujgcym sig dostepem do sieci
infrastruktury technicznej oraz komunikacji, umozliwiajgcych jej sprawng obstuge.
rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona w czgsci.

uzasadnienie: Uwagi nie uwzgledniono w zakresie zmiany parametréw na terenie zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug 19MW-U, tj. z 35% do 40% udziatu powierzchni
zabudowy, z 30% do 25% udzialu powierzchni biologicznie czynnej (w tym z 10% do 5%
udziatu zieleni wysokiej), z 24 m (7 kondygnacji nadziemnych) do 40 m (12 kondygnacji
nadziemnych) maksymalnej wysokosci zabudowy oraz wskaznika intensywnosci zabudowy
z0,1-2,45 do 0,1-4,0. Ponadto nie uwzgledniono uwagi w zakresie usuni¢cia z planu drogi
wewnetrznej 8KR oraz strefy zieleni i rekreacji, jak rowniez zmiany normatywu parkingowego
do 0,5 miejsca postojowego na mieszkanie. Wskazane w planie parametry wynikaja
z przeprowadzonych analiz funkcjonalno-przestrzennych 1 wysokosciowych dla planowane;j
zabudowy catego obszaru planu, tj. stopniowego obnizania wysokosci budynkéw od péinocy
w kierunku niskiej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej przy ul. Bystrej. Natomiast
zalaczone do uwagi analizy odnoszg si¢ do wybranych budynkéw istniejacej zabudowy, w tym
przede wszystkim przemystowo-ustugowej, ktéra charakteryzuje si¢ duzym udziatlem
powierzchni zabudowy, w przeciwienstwie do zabudowy mieszkaniowej. Ponadto z uwagi
na zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng przy ul. Bystrej wskazane byto wyznaczenie drogi
wewnetrzne] 8KR, oddzielajacej ja od planowanej w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej lub ustugowej na terenie 19MW-U. Zaprojektowanie stref zieleni i rekreacji
(z mozliwos$cig elastycznej zmiany granic w zakresie 70% jej powierzchni) ma na celu
ograniczenie ksztatltowania wnetrz nowej zabudowy jako parkingéw, a jednocze$nie
wytworzenie przyjaznych miejsc integrujacych mieszkancow. Przyjete wartos$ci normatywu
parkingowego (zgodne z zarzadzeniem Nr 816/2023/P Prezydenta Miasta Poznania z dnia
27 pazdziernika 2023 r.) sg standardowo stosowane w planach miejscowych na obszarze
Poznania. Wartosci te juz uwzgledniaja zréznicowanie w zaleznosci od odleglosci miedzy
wejsciem do budynku a istniejacym przystankiem tramwajowym, wprowadzajac tagodniejsze
wymogi — 1 stanowisko postojowe na 1 mieszkanie (w uwadze zaproponowano 0,5 miejsca
postojowego na 1 lokal mieszkalny) dla nieruchomos$ci potozonych blisko komunikacji
tramwajowej, takich jak dziatka objeta uwaga.

Uwage uwzgledniono w zakresie usunigcia ochrony planem oficyny budynku przy

ul. Staroteckie) i}



§8

Uwaga wniesiona przez osoby fizyczne.

tres¢ uwagi: niniejszym wnosze uwagi dotyczqce dziatki nr 5, ark. 13, obr. 6 potozonej przy
ul. Romana Maya w Poznaniu.

Dziatka nr 5 przy ul. Romana Maya w Poznaniu zostata w projekcie planu przeznaczona
czesciowo pod ustugi edukacji (UE), w czesci pod ustugi (4U), a w znacznej wigkszosci pod
zielen urzqdzong (3ZP). Taki podzial nie uwzglednia rzeczywistych uwarunkowan lokalnych
oraz potrzeb przysztych mieszkancow tej czesci Poznania.

W bezposrednim sqsiedztwie dziatki nr 5 przewidziano bowiem liczne tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej (MW-U). W najblizszych latach doprowadzi to do znacznego
wzrostu liczby mieszkancow tego obszaru. Z doswiadczen dotyczgcych innych, podobnych
osiedli wynika, ze przy takiej koncentracji zabudowy pojawia sie pilna potrzeba zapewnienia
odpowiedniego zaplecza ustugowego, zarowno w postaci wiekszych obiektow handlowych, jak
i drobnych ustug codziennego uzytku — sklepow spozZywczych, punktow gastronomicznych,
aptek, drogerii czy lokali ustugowych pierwszej potrzeby.

Tymczasem projekt planu przewiduje dla dziatki nr 5 jedynie niewielki fragment ustugowy (4U),
ktory jest zbyt maty, aby mogt funkcjonowac samodzielnie. W praktyce wlasciciel dziatki bedzie
zmuszony do porozumienia si¢ z innymi wiascicielami, aby zrealizowaé tam jakgkolwiek
inwestycje, co w oczywisty sposob utrudni i w wielu przypadkach uniemoZzZliwi wykorzystanie
tego terenu. Co wiecej, wigkszos¢ powierzchni dziatki oznaczono jako teren zieleni urzgdzonej,
co catkowicie eliminuje mozliwos¢ stworzenia lokalnego centrum ustugowego, ktore
odpowiadatoby na rosngce potrzeby mieszkancow.

Nalezy podkresli¢, ze w bezposrednim sqsiedztwie dzialki nr 5 brak jest obiektow handlu
wielkopowierzchniowego, a liczba matych sklepow i lokali ustugowych jest niewystarczajgca
w stosunku do planowanej intensywnosci zabudowy mieszkaniowej. Z perspektywy
urbanistycznej takie niedopasowanie doprowadzi w przysztosci do pogorszenia jakosci Zycia
mieszkancow — codzienne zakupy czy podstawowe ustugi bedq wymagaly korzystania
z samochodu i wyjazdu poza obszar osiedla.

Dlatego wnosze o zmiang granic terenow i powigkszenie obszaru ustugowego (4U) na dzialce
nr 5 kosztem czesci powierzchni oznaczonej obecnie jako 3ZP. Takie rozwigzanie pozwoli na
utworzenie w tym miejscu lokalnego centrum ustugowego, ktore bedzie w stanie obstuzyé

potrzeby okolicznych mieszkancow, a jednoczesnie nie pozbawi obszaru zieleni — ta moze by¢



zachowana i wprowadzona w ramach obowigzkowych powierzchni biologicznie czynnych oraz
terenow towarzyszqcych zabudowie ustugowej.

Wprowadzenie takiej zmiany pozwoli na bardziej zrownowazone i racjonalne
zagospodarowanie dziatki nr 5 oraz jej otoczenia.

rozstrzygniecie: Uwaga nieuwzgledniona.

uzasadnienie: W ramach dziatki nr 5, ark. 13, obreb 6 (Zegrze) teren ustug 4U ma powierzchnie
ok. 2200 m?, co przy 35% maksymalnym udziale powierzchni zabudowy na tym obszarze
pozwoli na realizacje budynku ustugowego o powierzchni ok. 770 m?. Ustugi w tej lokalizacji
zostaly uwzglednione po II konsultacjach spotecznych, przy czym teren 4U obejmuje tez cze$¢
innej nieruchomosci. Ponadto jest jednym z kilku takich terenow zaprojektowanych w ramach
ustug centrotwoérczych dla nowego osiedla, co powinno zapewni¢ szeroka oferte powierzchni
uzytkowej. Natomiast teren zieleni urzadzonej 3ZP stanowi wazny element systemu parkowego

zaprojektowanego dla mieszkancow oraz miejsce retencji wod.

§9

Uwagi wniesione przez osobe fizyczna.

1. tres¢ uwagi: Jako wspotwlasciciel objetej projektem MPZP nieruchomosci potoZonych
w Poznaniu, przy ul. Staroteckiej || N o)'¢) 0011, dzielnica
Staroteka, obejmujgcych dziatki ewidencyjne nr 2/4, 3/2, 1/3, 1/5, 2/1, 3/1, 4/1 (dalej:
., Nieruchomos¢ ) niniejszym wnosze uwagi do projektu MPZP w nastepujgcym zakresie:
1. Budynkow chronionych projektem MPZP zlokalizowanych na terenie oznaczonym
symbolem 19MW-U oznaczonych na rysunku planu:

a. Ograniczenie ochrony przewidzianej zgodnie z § 6 pkt 2) projektu MPZP budynku
zlokalizowanego przy ul. Staroteckiej Wl w Poznaniu zaznaczonego na rysunku planu
stanowigcym zalgcznik nr 1 do MPZP - poprzez zmiang obrysu budynkow chronionych
projektem MPZP na terenie oznaczonym symbolem 19MW-U o przebiegu zgodnie
z zalgcznikiem nr 1 do niniejszego pisma;

Ewentualnie

b. Catkowite wylgczenie spod ochrony przewidzianej zgodnie z § 6 pkt 2) projektu MPZP
dwoch budynkow zlokalizowanych przy ul. Staroteckiej |} i | potozonych na terenie
oznaczonym symbolem 19MW-U w Poznaniu zaznaczonych na rysunku planu stanowigcym
zatgcznik nr 1 do MPZP;

Ponadto:



c¢. Dodanie w § 6 pkt 2) projektu MPZP doprecyzowania, Zze w zakresie budynkow
chronionych planem, wskazanych na rysunku planu stanowigcym zatgcznik nr 1 do MPZP,
zlokalizowanych na terenie 19MW-U ochrona okreslona planem ustanie z chwila
wykreslenia tych budynkow z gminnej ewidencji zabytkow,

UZASADNIENIE

Whiesienie powyzszych uwag stato si¢ konieczne i uzasadnione po zapoznaniu sig
z wytozonym do publicznego wglgdu projektem MPZP z nastepujgcych wzgledow.

1. W zakresie budynkow chronionych projektem MPZP zlokalizowanych na terenie
oznaczonym symbolem 19MW-U oznaczonych na rysunku planu:

Teren Nieruchomosci znajduje si¢ poza obszarem wpisanym do rejestru zabytkow
nieruchomych i nie jest elementem historycznych zespotow urbanistyczno -
architektonicznych Miasta Poznania. Dwa budynki zlokalizowane na terenie
Nieruchomosci potozone przy ul. Staroteckiej |} i W} w Poznaniu wpisane sq do Gminnej
Ewidencji  Zabytkow przyjetej przez Prezydenta Miasta Poznania Zarzgdzeniem
nr 840/2019/P z dnia 17 pazdziernika 2019 roku, a ochronie konserwatorskiej podlegajg
Jjedynie bryty tych obiektow. Budynki te nie sq objete Zadng inng formg ochrony zabytkow.
Walory architektoniczne i wizualne, jak rowniez okres powstania i zagospodarowanie
budynkow nie uzasadniajq jednak zdaniem wtascicieli zakwalifikowania ich w catosci jako
zabytkow i ujecia w gminnej ewidencji budynkow, a wlasciciele podejmujg dziatania celem
wylgczenia tej formy ochrony co do czesci obiektow. W szczegolnosci czes¢ budynku
potozonego przy ul. Staroteckiej Wl w Poznaniu w zakresie tzw. oficyny stanowi obiekt
dobudowany w pozniejszym czasie do budynkow sytuowanych przy ulicy Staroleckiej
i z tego wzgledu bezzasadne jest obejmowanie go ochrong rowniez miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Tym samym uzasadniona stala sie wniesiona uwaga dot. zakresu ochrony proponowanej
w projekcie MPZP poprzez ograniczenie obrysow budynkow polozonych na terenie
19MW-U zgodnie z zalgcznikiem nr 1 do niniejszego pisma.

Zauwazyé nalezy, Ze przedmiotowa oficyna juz teraz stanowi element burzqcy lad
przestrzenny w rejonie ul. Starofeckiej, a stan ten zdecydowanie pogorszy natozenie
obowiqzku jej zachowania w przypadku pozostawienia jej ochrony w procedowanym MPZP.
W przypadku bowiem zachowania tej czesci budynku przy ul. Staroteckiej |} (oficyny)
eksponowaniu od strony ulicy Staroleckiej podlegataby bardzo duza polaé Sciany
szczytowej zamiast elementow wartosciowych architektonicznie, na zachowanie ktorych

wskazuje Miejski Konserwator Zabytkow.



Ponadto, samo ujecie przedmiotowych budynkow w gminnej ewidencji zabytkow nie
wywoluje Zadnych skutkow prawnych po stronie wiasciciela i dysponenta zabytku
zwigzanych z tq nienazwang formgq ochrony. Tymczasem, objecie budynkow potozonych na
terenie oznaczonym 19IMW-U w catosci ochrong na gruncie procedowanego MPZP bedzie
stanowic¢ nie uzasadniong ingerencje w prawo wiasnosci wlascicieli ograniczajgc im
w znacznym stopniu mozliwos¢ racjonalnego zagospodarowania terenu Nieruchomosci, jak
i obnizajgc potencjalne walory urbanistyczne catego kwartatu dziatek u zbiegu ulic
Staroleckiej i Bystrej, jak i cechy architektoniczne przysztych budynkow, jakie zgodnie
z projektowanym przeznaczeniem bedg mogly powstac¢ na terenie 19 MW-U, a zatem
negatywnie oddziatywac na tad przestrzenny.

Jest to tym bardziej nieracjonalne i niewtasciwe, ze zgodnie z uzasadnieniem projektu
MPZP — rejon ulicy Staroleckiej zostal oznaczony jako jedno ze strategicznych miejsc
rozwoju urbanistycznego Poznania wymagajgce przeksztatcenia terenow poprzemystowych
oraz kompleksowego zaprojektowania nowego uktadu komunikacyjnego, ustug publicznych
i zieleni urzqdzonej. Nadto, organ nie wyjasnit powodow, dla ktorych zaklada ochrone

planem catlosci budynkow, w tym przy ul. Staroteckiej i} i I}

rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona w czgsci.

uzasadnienie: Uwagi nie uwzgledniono w zakresie catkowitego wylaczenia spod ochrony

2 budynkéw zlokalizowanych przy ul. Staroteckiej [ i [}, a takze doprecyzowania zapisu, ze

ochrona planem dla tych budynkéw ustanie z chwila wykreslenia ich z gminnej ewidencji

zabytkow.

Uwage uwzgledniono w zakresie usunigcia ochrony planem oficyny budynku przy

ul. Staroteckiej |}

2.

tres¢ uwagi: Jako wspotwtasciciel objetej projektem MPZP nieruchomosci potozonych
w Poznaniu, przy ul. Staroteckiej | N o)¢> 0011, dzielnica
Staroleka, obejmujgcych dziatki ewidencyjne nr 2/4, 3/2, 1/3, 1/5, 2/1, 3/1, 4/1 (dalej:
,, Nieruchomos¢ ) niniejszym wnoszeg uwagi do projektu MPZP w nastgpujgcym zakresie:
2. Terenu oznaczonego symbolem 8KR wnosze o:

a. dopuszczenie lokalizacji pieszo-jezdni zamiast jezdni i chodnika;

b. dopuszczenie lokalizacji miejsc postojowych bilansowanych do terenu 19MW-U;

c. mozliwos¢ lokalizowania obiektow podziemnych, np. zbiorniki retencyjne, infrastruktura

techniczna;



d. dopuszczenie wyjgtku od nakazu wycofania najwyzszej kondygnacji o nie mniej niz 2 m
w  przypadku budynkow o wysokosci wigkszej niz 5 kondygnacji nadziemnych
zlokalizowanych na terenie oznaczonym symbolem 19MW-U od strony terenu SKR.
UZASADNIENIE

Whiesienie powyzszych uwag stato si¢ konieczne i uzasadnione po zapoznaniu sie
z wytozonym do publicznego wglgdu projektem MPZP z nastepujgcych wzgledow.

2. W zakresie terenu oznaczonego symbolem SKR:

Zgodnie z rysunkiem projektu MPZP na czesci terenu Nieruchomosci tj. na dzialce
ewidencyjnej nr 2/4 przewidziano projektowane przeznaczenie oznaczone symbolem 8KR
tj. droge wewnetrzng z lokalizacjq jezdni i dopuszczeniem lokalizacji innych elementow
zagospodarowania pasa drogowego. Takie przeznaczenie w obecnie wytozonym ksztalcie
godzi zdaniem wnoszgcego uwagi w jego prawo wiasnosci, w tym mozliwos¢ racjonalnego
zagospodarowania, jak i zasady zrownowazonego rozwoju catosci Nieruchomosci, ktorej
jest wlascicielem.

Uwagi kierowane w odniesieniu do terenu SKR uzasadnione sq postulatem poprawienia
uwarunkowan nie tylko zwigzanych z terenem oznaczonym stricte symbolem 8KR w zakresie
dziatki nr 2/4, ale rowniez zoptymalizowaniem moZzliwosci zagospodarowania tej czesci
Nieruchomosci, ktora zgodnie z projektem MPZP objeta zostata terenem oznaczonym jako
19MW-U.

Pozytywne rozpatrzenie uwag powinno korzystnie wplyngé na mozliwos¢ bardziej
elastycznego i ergonomicznego zagospodarowania catej Nieruchomosci bedgcej
wiasnoscig wnioskodawcy, ktory juz teraz ponosi uszczerbek zwiqgzany z ograniczonym
zagospodarowaniem dziatki nr 2/4 zgodnie z projektem MPZP. Droga wewnegtrzna
oznaczona symbolem 8KR zostata bowiem w calosci zlokalizowana na dziatce nr 2/4,
co uniemozliwi w przysztosci jej wlascicielom jakiekolwiek inne jej zagospodarowanie,
stanowigc nie uzasadniong ingerencje w ich prawo wlasnosci.

Tym samym wnosimy w stosunku do terenu SKR:

a. dopuszczenie lokalizacji pieszo-jezdni zamiast jezdni i chodnika [§ 22 projektu MPZP];
b. dopuszczenie lokalizacji miejsc postojowych bilansowanych do terenu 19MW-U [§ 22
projektu MPZP];

c. mozliwos¢ lokalizowania obiektow podziemnych, np. zbiorniki retencyjne, infrastruktura
techniczna [§ 22 projektu MPZP];

d. dopuszczenie wyjgtku od nakazu wycofania najwyzszej kondygnacji o nie mniej niz 2 m

w  przypadku budynkow o wysokosci wigkszej niz 5 kondygnacji nadziemnych



zlokalizowanych na terenie oznaczonym symbolem 19MW-U od strony terenu 8KR [§ 14
pkt 9) projektu MPZP]
Wobec powyzszego uzasadnione staly sig uwagi wniesione do mozliwosci
zagospodarowania terenu oznaczonego symbolem S8KR, ktore w intencji wnoszgcego uwagi
powinny ztagodzic¢ negatywne skutki i niedogodnosci zwigzane z ograniczeniem mozliwosci
zagospodarowania tej czesci Nieruchomosci i jednoczesnie zoptymalizowac¢ mozliwosé
inwestycyjnego wykorzystania Nieruchomosci potozonej w granicach linii terenu
oznaczonego symbolem 19MW-U.
rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona w czgsci.
uzasadnienie: Uwagi nie uwzgledniono w zakresie bilansowania miejsc postojowych
na terenie komunikacji drogowej wewnetrznej 8KR wraz z terenem zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej lub ustug 1I9MW-U. Uwagi nie uwzgledniono takze w zakresie dopuszczenia —
na terenie 1I9MW-U od strony terenu 8KR — wyjatku od nakazu wycofania najwyzszej
kondygnacji o nie mniej niz 2 m w przypadku budynkow o wysokosci wigkszej niz 5
kondygnacji nadziemnych. Teren komunikacji drogowej wewnetrznej 8KR zostal wyznaczony
w celu oddzielenia projektowanej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustugowej od
istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej przy ul. Bystrej. Zabudowa ta moze
docelowo przeksztatci¢ si¢ w zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng lub ustugowa (20MW-
U) o maksymalnej wysokosci zabudowy nizszej o 2 kondygnacje niz ustalona dla terenu
I9MW-U. W zwigzku z tym stopniowanie wysoko$ci sgsiednich terendow MW-U poprzez
wycofanie najwyzszej kondygnacji terenu 19MW-U wzdtuz 8KR jest uzasadnione i wynika
z przeprowadzonych analiz funkcjonalno-przestrzennych 1 wysokosciowych. Wartosci
normatywu parkingowego (zgodne z zarzadzeniem Nr 816/2023/P Prezydenta Miasta Poznania
z dnia 27 pazdziernika 2023 r.), s3 standardowo stosowane w planach miejscowych na obszarze
Poznania. Projekt planu ustala nakaz zapewnienia stanowisk postojowych na dzialce
budowlane;.
Uwage uwzgledniono w zakresie dopuszczenia na terenie komunikacji drogowej wewnetrznej
8KR lokalizacji pieszo-jezdni zamiast jezdni i chodnika oraz mozliwosci lokalizowania
obiektéw podziemnych typu zbiorniki retencyjne, infrastruktura techniczna. Realizacje takich
elementow umozliwiajg zapisy, ktore znajdowaty si¢ juz w uchwale wylozonej do publicznego
wgladu, dotyczace m.in. dopuszczenia lokalizacji innych elementéw zagospodarowania pasa
drogowego na terenach KR. Uwzgledniono takze dopuszczenie lokalizacji budowli
infrastruktury technicznej w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow

infrastruktury technicznej.



3. tres¢ uwagi: Jako wspotwiasciciel objetej projektem MPZP nieruchomosci potoZonych
w Poznaniu, przy ul. Staroteckiej || ) ¢>b 0011, dzielnica
Staroteka, obejmujqcych dziatki ewidencyjne nr 2/4, 3/2, 1/3, 1/5, 2/1, 3/1, 4/1 (dalej:
., Nieruchomosc¢ ) niniejszym wnosze uwagi do projektu MPZP w nastepujgcym zakresie:
3. Dopuszczenia mozliwosci lokalizowania i bilansowania miejsc postojowych oraz
stanowisk postojowych dla rowerow dla potrzeb danego obiektu w obrebie dziatki
budowlanej objetej projektem zagospodarowania terenu do decyzji administracyjnej lub
zgloszenia, a takze na terenie bezposrednio przylegajgcego do granicy dziatki budowlanej
terenu oznaczonego symbolem KR.

UZASADNIENIE

Whiesienie powyiszych uwag stalo sie konieczne i uzasadnione po zapoznaniu sig
z wytozonym do publicznego wglqdu projektem MPZP z nastepujgcych wzgledow.

3. Kwestia bilansowania

Ponadto, wnosimy o dopuszczenie wprost w § 10 projektu MPZP mozliwosci lokalizowania
i bilansowania miejsc postojowych oraz stanowisk postojowych dla rowerow dla potrzeb
danego obiektu w obrebie dziatki budowlanej objetej projektem zagospodarowania terenu
do decyzji administracyjnej lub zgloszenia, a takze na terenie bezposrednio przylegajgcego
do granicy dziatki budowlanej terenu oznaczonego symbolem KR. Jest to szczegolnie istotne
dla inwestycji planowanych na dziatkach budowlanych, ktore tak jak przedmiotowa
Nieruchomosé, plozone sq na obszarze objetym zgodnie projektem MPZP w liniach
rozgraniczajgcych co najmniej dwa tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania.

Aktualne brzmienie § 10 pkt 10), pkt 11) i pkt 13) projektu MPZP jest w tym zakresie
nieprecyzyjne i zdaniem wnoszqcego uwagi bedzie generowac trudnosci interpretacyjne na
etapie zarowno projektowym, jak i postgpowan o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe,
czy zgloszenia.

4. Podsumowanie

Przywotane okolicznosci wskazujq jednoznacznie na to, ze uchwalenie projektu MPZP
zgodnie z zatoZeniami przedstawionymi w trakcie jego publicznego wytozenia w zakresie
terenu Nieruchomosci skutkowaé moze naruszeniem praw podmiotowych wlascicieli do
Nieruchomosci, godzqc w mozliwosci racjonalnego zagospodarowania, zasady
zrownowazonego rozwoju, walory ekonomiczne przestrzeni, a wiec podstawowe zasady,
ktore powinny by¢ uwzgledniane w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

stosownie do art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



Jak stusznie wskazal Wojewodzki Sqd Administracyjny w Opolu w wyroku z dnia 28 lutego
2013 r, sygn. Il SA/Op 544/12: , Postulat uwzglednienia w zagospodarowaniu
przestrzennym wymagan prawa wlasnosci oznacza miedzy innymi takie zagospodarowanie
przestrzeni w zakresie funkcji danego terenu, ktore umoZzZliwi harmonijne, optymalne
w danym przypadku, warunki korzystania z prawa witasnosci nieruchomosci. Warunki takie
winny sprzyjac¢ spokojnemu, bezkonfliktowemu wykonywaniu prawa wiasnosci i w miare
mozliwosci eliminowac ryzyko powstawania sporow sgsiedzkich na gruncie art. 144 KC.
Wprowadzenie w planie funkcji kolidujgcych z funkcjqg dotychczasowq bgdz wiodgcg nie
jest wykluczone, musi by¢ jednak uzasadnione szczegolnymi okolicznosciami
przemawiajgcymi za jej wprowadzeniem i nie mozZe sprowadzal sie wylqcznie do
uwzglednienia interesu majgtkowego gminy.”

Majgc powyzsze na wzgledzie, wnosze o pozytywne odniesienie si¢ do zgloszonych uwag i

wprowadzenie wnioskowanych modyfikacji projektu MPZP.

rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.

uzasadnienie: Warto$ci normatywu parkingowego (zgodne z zarzadzeniem Nr 816/2023/P

Prezydenta Miasta Poznania z dnia 27 pazdziernika 2023 r.) sa standardowo stosowane

w planach miejscowych na obszarze Poznania. Projekt planu ustala nakaz zapewnienia

stanowisk postojowych na dziatce budowlane;.

§10

Uwagi wniesione przez osobe¢ fizyczng.

1.

tres¢ uwagi: Jako wiascicielka ponizej wskazanych dziatek o nr ewid.3/2, 14 — obreb
Rataje, Arkusz 18, wnioskuje o:

1. Wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug dla calych dziatek
o nrewid.3/2 i 14.

Niezrozumiale jest dla mnie wprowadzenie na mojej dzialce terenu placu lub rynku - KOR.
Realizacja oraz utrzymanie takich przestrzeni wymaga odpowiedniej infrastruktury oraz
duzych naktadow na ich utrzymanie, co w odniesieniu do mojej dziatki wydaje sie
nieuzasadnione.

Wprowadzenie terenu placu oraz rynku na moich nieruchomosciach ogranicza w sposob
istotny moje prawo wiasnosci, co jest dla mnie nie do zaakceptowania. Takie dziatania
wplywajq na zmniejszenie mozliwosci zagospodarowania dziatek w sposob, ktory opowiada

na potrzeby rynku. Skutki ekonomiczne mogg by¢ niekorzystne zarowno dla mnie jak i dla



lokalnej spotecznosci, ktora mogtaby nie skorzystac z projektowanych przestrzeni w takim
zakresie jak zaktadano w projekcie planu.
Wprowadzenie terenu placu lub rynku, a tym bardziej ,, wykrojenie” go wylqcznie z moich
dziatek rodzi powazne wqtpliwosci. Nalezy rowniez zwroci¢ uwage, iz w otoczeniu mojej
dziatki zaprojektowane zostaly tereny zieleni urzqdzonej (3ZP) oraz tereny ustug sportu
i rekreacji (US). Obecnos¢ tych terenow zielonych oraz obiektow rekreacyjnych juz
w znaczgcy sposob zaspokoi potrzeby mieszkancow w zakresie przestrzeni publicznych.
Pragne podkreslic, ze przewazajgca czes¢ moich dziatek o nr 1 i 2 obreb Rataje — arkusz
19, zostata przeznaczona w projekcie planu pod komunikacje, co powoduje istotng strate
powierzchni mozliwej do racjonalnego wykorzystania. Takie rozwigzanie w praktyce
pozbawia mnie mozliwosci swobodnego i zgodnego z zasadami tadu przestrzennego
korzystania z nieruchomosci, gdyz przeznaczenie ich na cele komunikacyjne ogranicza lub
wrecz uniemozliwia realizacje jakiejkolwiek inwestycji funkcjonalnej i dostosowanej do
potrzeb rynku. W konsekwencji dzialki, ktore powinny stanowic¢ petnowartosciowy teren
inwestycyjny, tracq swojq funkcje gospodarczq i uzytkowq, co stoi w sprzecznosci z zasadg
racjonalnego zagospodarowania przestrzeni oraz proporcjonalnosci w ograniczaniu prawa
wlasnosci.
Przeznaczenie czesci dziatki nr 3/2 pod MW-U zamiast KOR mogtoby w pewnym stopniu
zrekompensowacé powyzszq strate, zapewniajgc mozliwos¢ wykorzystania tego terenu
w sposob bardziej funkcjonalny i zgodny z realnymi potrzebami rynku, a takze przyczyniajgc
sig do zachowania rownowagi interesow publicznych i prywatnych.
Majgc na uwadze powyisze argumenty, wnosz¢ o ponowne rozwazenie i szczegotowq
analize przyjetych w projekcie planu rozwigzan dotyczgcych moich dzialek oraz
wprowadzenie proponowanego przeznaczenia, zgodnego z zasadami racjonalnego
zagospodarowania terenu. WdrozZenie takiego podejscia pozwoli mi w petni korzystac
z moich nieruchomosci w sposob funkcjonalny i dostosowany do realnych potrzeb rynku,
przy jednoczesnym zachowaniu spojnosci przestrzennej i tadu urbanistycznego w obrebie
calego obszaru objetego planem.

rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.

uzasadnienie: Wprowadzenie funkcji placu lub rynku KOR w centralnej cz¢$ci projektu planu

umozliwi realizacj¢ dodatkowych przestrzeni publicznych tuz przy lokalizacji ustug

centrotworczych  (wynikajacych z zapisow Studium uwarunkowan 1 kierunkow

zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania z 2023 r.). Publiczny plac lub rynek jest

pozadanym miejscem w centrum nowej dzielnicy Staroteki. Tego typu funkcje ogélnospoteczne



(np. parki, tereny sportu i rekreacji, a takze kultury, przedszkole itp.) zostaty zaplanowane
réwniez na wielu innych prywatnych nieruchomosciach w obszarze obj¢tym planem. Ponadto
po II konsultacjach spotecznych, majac na uwadze interes prywatny wtascicieli nieruchomosci,
w tej lokalizacji zostala uwzgledniona takze zabudowa mieszkaniowa, kosztem ograniczenia
powierzchni terenu KOR.
2. tre$é¢ uwagi: Jako wiascicielka ponizej wskazanych dziatek o nr ewid.3/2, 14 — obreb
Rataje, Arkusz 18, wnioskuje o:
2. Zmianeg obowiqzujgcej linii zabudowy na nieprzekraczalng
W zwigzku z rezygnacjq z przeznaczenia dziatek pod teren rynku (KOR) i utrzymaniem
funkcji  zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz ustugowej, zasadne jest
wprowadzenie linii zabudowy jako nieprzekraczalnej zamiast obowiqzujgcej. Rozwigzanie
to pozwoli na elastyczne ksztattowanie lokalizacji budynkow zgodnie z potrzebami
inwestycyjnymi oraz uwarunkowaniami technicznymi, a jednoczesnie zachowa kontrole
planistyczng w zakresie utrzymania tadu przestrzennego i wiasciwego ksztattowania
przestrzeni publicznej.
Nieprzekraczalna linia zabudowy daje wieksze mozliwosci dostosowania przysziej
zabudowy do realnych potrzeb rynku oraz warunkow dziatki, przy jednoczesnym
ograniczeniu ryzyka powstawania niepozgdanych form urbanistycznych.
rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.
uzasadnienie: Obowigzujaca linia zabudowy wzdhuz terenu placu lub rynku KOR zostata
wprowadzona w wyniku uwzglednienia opinii  Miejskiej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej. Ma to na celu wyksztatcenie pierzei zabudowy wzdtuz tego terenu.
3. treS¢ uwagi: Jako wiascicielka ponizej wskazanych dziatek o nr ewid.3/2, 14 — obreb
Rataje, Arkusz 18, wnioskuje o:
3. Usuniecie zapisu dotyczgcego pierzei ustugowych
Wprowadzenie obowiqzku ksztattowania pierzei ustugowych na przedmiotowych dziatkach
jest nieuzasadnione z uwagi na niewielkq skale terenu.
Zachowanie takiego zapisu mogtoby prowadzié do trudnosci w zagospodarowaniu dziatek,
ograniczajgc elastycznos¢ inwestycyjng i obnizajgc ich atrakcyjnosc rynkowq.
rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.
uzasadnienie: Pierzeja ustugowa wzdtuz terenu placu lub rynku KOR zostala wprowadzona
w wyniku uwzglednienia opinii Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej. Ma to na

celu wytworzenie funkcji ushugowej wzdhuz tego terenu.



4. tres¢ uwagi: Jako wiascicielka ponizej wskazanych dziatek o nr ewid.3/2, 14 — obreb
Rataje, Arkusz 18, wnioskuje o:
4. Korekta powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych okreslonych dla terenu
10MW-U biorgc pod uwage wielkos¢ moich dziatek
Moja dziatka jest mniejsza niz minimalna powierzchnia okreslona w ustaleniach planu
miejscowego, dlatego zachodzi koniecznos¢ dostosowania parametrow wydzielanych
dziatek do rzeczywistych warunkow, przy jednoczesnym zapewnieniu mozliwosci jej
prawidtowego zagospodarowania zgodnie z przeznaczeniem.
rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.
uzasadnienie: Zapis dotyczacy powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych dla
poszczegblnych terenow odnosi si¢ do wtornych podziatow dziatek ewidencyjnych. Nie
dotyczy to wigc istniejacych dzialek budowlanych (mogacych sktada¢ si¢ z kilku dziatek
ewidencyjnych).

§11

Uwaga wniesiona przez osobe fizyczna.

tres¢ uwagi: Jako wlasciciel dziatek o numerze geodezyjnym 79/4, 78/2, 77/2 i 75/1 wnioskuje
o czesciowg zmiang obszaru oznaczonego na planie 7U na 7MN/U.

Tereny wokot mojej dziatki wykorzystywane sq w podobny sposob, a w planie zostaly
przeksztatcone jako tereny pod budownictwo mieszkaniowe, jednorodzinne z ustugami.

MOoj teren w chwili obecnej rowniez, wykorzystywany jest jako teren ustugowy. Chciatbym
jednak mie¢ mozliwos¢ wykorzystania go w przysztosci rowniez jako teren mieszkaniowy,
wlasnie ze wzgledu na sqsiedztwo podobnej zabudowy.

Whioskuje o dopuszczenie na terenie sporzqdzanego planu:

1) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug

2) zachowanie istniejqgcego uktadu komunikacyjnego

rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.

uzasadnienie: Dziatki nr 79/4, 78/2, 77/2 1 75/1, polozone w wigkszosci na terenie ustug 8U,
stanowi¢ maja zabezpieczenie funkcji ustugowych dla duzego projektowanego osiedla (juz
obecnie na tym terenie znajduje si¢ m.in. oddzial Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych). Funkcja
uslugowa (zamiast wnioskowanej] w uwadze funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej lub
ustugowej wraz z istniejagcym uktadem komunikacyjnym), wydzielona planowanymi drogami

dojazdowymi 7KR i 9KDD, jest w tym miejscu preferowana m.in. ze wzgledu na sasiedztwo



skrzyzowania ulic Bystrej 1 Staroteckiej oraz przystanku tramwajowego. Ponadto lokalizacji tej
sprzyja planowana szkota podstawowa, majaca funkcjonowa¢ w budynku dawnego technikum
przy ul. Starofeckiej, zgodnie z uchwalonym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego dla terenow miedzy ulicg Starolecka a rzekg Warta w Poznaniu — cze$¢ A

(uchwata Nr XCIX/1919/VII1/2024 Rady Miasta Poznania z dnia 26 marca 2024 r.).

§12

Uwagi wniesione przez osobe¢ fizyczna.

1. tres¢ uwagi: Jako wiasciciel nieruchomosci potozonej na dz. nr ewid. 19/5, n19/16 oraz

35/9 przy ul. Fortecznej |} w Poznaniu, skiadam nastepujgce uwagi do projektu
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego w rejonie ulic Romana Maya
i Starofeckiej w Poznaniu — czes¢ A, w zakresie oznaczenia planistycznego 12U oraz
15KDD:
$4 pkt 7)
Prosze o dopisanie mozliwosci nadbudowy i odbudowy istniejqgcych budynkow lub ich
czesci. Nieprzekraczalna linia zabudowa nachodzi na istniejgcy budynek zlokalizowany
przy ul. Fortecznej | w taki sposob, ze jego czes¢ o szerokosci 4m znajduje sig
za nieprzekraczalng linig zabudowy. Zgodnie z §15 pkt 7) ppkt d) na terenach 12U ustala
sig maksymalng wysokos¢ budynku wynoszgcq 30m lub 7 kondygnacji nadziemnych.
W przypadku checi nadbudowy, zgodnie z proponowanymi przepisami MPZP, mozliwe
bedzie nadbudowanie tylko dalszej czesci budynku, pozostawiajqc niskg czes¢ od strony linii
zabudowy, przez co budynek nie bedzie wyglgdal spojnie i bedzie wprowadzal nietad
urbanistyczny. Proponuje mozliwos¢ nadbudowy budynku, za nieprzekraczalng linig
zabudowy, ale tylko w obrysie istniejgcego budynku. Jesli chodzi o odbudowe,
to w przypadku nieszczesliwego wypadku (pozar, zawalenie budynku), proponowane
przepisy MPZP uniemozliwiajq odbudowanie budynku od stromy linii zabudowy. Brak
mozliwosci odbudowy czesci budynku i jego niezgodnos¢ z zapisami MPZP jest Zle
postrzegane przez zaktad ubezpieczeniowy.

rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.

uzasadnienie: Projekt planu nie przewiduje mozliwosci nadbudowy 1 odbudowy istniejacych

budynkow lub ich czesci, w tym o innej funkcji lub innych parametrach zabudowy niz ustalone

planem lub polozonych poza wyznaczonymi liniami zabudowy, lub w strefach zieleni

i rekreacji. Ze wzgledu na docelowy tad przestrzenny projekt planu poprzez zapisy adaptacyjne



dopuszcza wylacznie zachowanie, przebudowe lub zmiang sposobu uzytkowania takich

budynkow, lub ich czesci.

2.

treS¢ uwagi: Jako wiasciciel nieruchomosci potozonej na dz. nr ewid. 19/5, n19/16 oraz
35/9 przy ul. Fortecznej |} w Poznaniu, skiadam nastepujgce uwagi do projektu
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego w rejonie ulic Romana Maya
i Staroteckiej w Poznaniu — czes¢ A, w zakresie oznaczenia planistycznego 12U oraz
15KDD:

§15 pkt 4) ppkt f)

Prosze o zwigkszenie udziatu powierzchni zabudowy do 65%. Na terenie 12U znajdujg si¢
dziatki, na ktorych istniejgca zabudowa stanowi duzo wigkszq powierzchnig niz
proponowane w projekcie 40%. Wprowadzenie nizszego wskaznika bedzie mocno
krzywdzqce dla istniejgcej zabudowy i uniemoZzliwi przeprowadzenie wielu procedur

w administracji architektoniczno-budowlanej.

rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.

uzasadnienie: Dla terenu 12U projekt planu, zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania z 2023 r., ustala funkcje ustugowa 12U,

przeksztalcajac jednoczesnie dotychczasowa funkcje przemystowo-uslugowa i ograniczajac

udzial powierzchni zabudowy do 40%. Jednakze do czasu realizacji ustalen planu dla terenu

ustug 12U, zapisy adaptacyjne ustalaja dopuszczenie zachowania, przebudowy lub zmiany

sposobu uzytkowania istniejgcych budynkoéw lub ich cz¢sci, w tym o innej funkcji lub innych

parametrach zabudowy niz ustalone planem lub polozonych poza wyznaczonymi liniami

zabudowy, lub w strefach zieleni 1 rekreacji.

3.

tres¢ uwagi: Jako wiasciciel nieruchomosci potozonej na dz. nr ewid. 19/5, n19/16 oraz
35/9 przy ul. Fortecznej I w Poznaniu, skladam nastepujqce uwagi do projektu
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego w rejonie ulic Romana Maya
i Staroleckiej w Poznaniu — czes¢ A, w zakresie oznaczenia planistycznego 12U oraz
15KDD:

$15 pkt 9)

Prosze o dopisanie podpunktu d) Mozliwe jest scalanie istniejqcych dziatek budowlanych,

ktorych sumaryczna powierzchnia bedzie nizsza niz ta okreslona w §15 pkt 9) ppkt b)
i ppkt ¢)

rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.

uzasadnienie: Zapis w § 20 pkt 9 dotyczacy powierzchni nowo wydzielanych dziatek

budowlanych odnosi si¢ do wtornych podziatow dziatek ewidencyjnych. Nie dotyczy to wiec



istniejgcych dziatek budowlanych (na ktore moze sktadac si¢ kilka dziatek ewidencyjnych).

Niezaleznie od tego mozna przeprowadzi¢ odrgbng procedure scalania i podziatéw zgodnie

z zapisami z zakresu szczegotowych zasad 1 warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci, dla

dziatek budowlanych powstatych w wyniku scalenia i podziatu.

4. treS¢ uwagi: Jako wiasciciel nieruchomosci potozonej na dz. nr ewid. 19/5, n19/16 oraz
35/9 przy ul. Fortecznej |} w Poznaniu, sktadam nastepujgce uwagi do projektu
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego w rejonie ulic Romana Maya
i Staroteckiej w Poznaniu — czes¢ A, w zakresie oznaczenia planistycznego 12U oraz
15KDD:
$21
Prosze o zmiane klasy drogi z 15 KDD na KR. Obecnie droga ta jest drogg wewnetrzng,
w ktorej wspotudzial majq wlasciciele sgsiednich nieruchomosci. Droga ta petni funkcje
dojazdowg do terenow ustugowych, w tym dojazd dla samochodow wielkogabarytowych.
Z uwagi na dziatki sqsiednie oznaczone w projekcie MPZP jako 24MW-U, pozostawienie
tej drogi jako KDD (droga dojazdowa publiczna), droga ta stanie sie w duzej czesci
eksploatowana przez mieszkancow pobliskiej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.
Wzmozony ruch oraz parkowanie na kazdym skrawku terenu spowoduje bardzo duze
niedogodnosci w dojezdzie samochodow ciezarowych do istniejgcych budynkow
zlokalizowanych na terenie 12U. Pozostawienie tej drogi jako wewnetrznej sprawi,
ze wiasciciele terenow ustugowych bedq mogli prowadzié¢ dziatalnosci gospodarcze
w sposob dotychczasowy, pomimo wybudowania budynkow mieszkalnych wielorodzinnych.

rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.

uzasadnienie: Wyznaczona droga dojazdowa 15KDD zostata zaprojektowana jako droga

publiczna. Wraz z wyznaczong strefg dojazdu na terenie zieleni urzadzonej 14ZP bedzie

obstlugiwala istniejace budynki, majace obecnie dojazd od ul. Staroteckiej poprzez brukowang

droge wzdluz toréow kolejowych, w miejscu ktorej w przysztosci przebiega¢ ma planowana III

rama komunikacyjna. Projekt planu nie okresla organizacji ruchu, w tym zasad ewentualnego

parkowania na drodze publicznej, natomiast ustala nakaz zapewnienia stanowisk postojowych
na dziatce budowlanej dla poszczego6lnych terenow zabudowy.

5. tresé uwagi: Dotyczy zapewnienia przepustowosci drogi dojazdowej (15KDD) dla
przedsiebiorcow (dostaw)

W § 10 tego projektu w zakresie dotyczqcym zabudowy mieszkaniowej, w tym
wielorodzinnej,  przyjeto  rozwiqzanie  sprzeczne z  przyjetymi w  Uchwale

Nr LXXIII/1357/VII/2018 Rady Miasta Poznania z dnia 25-09-2018 w sprawie okreslenia



lokalnych standardow urbanistycznych dla inwestycji mieszkaniowych na terenie miasta
Poznania (dostep online https://bip.poznan.pl/bip/uchwaly/uchwala-nr-Ixxiii-1357-vii-
2018-z-dnia-2018-09-25,76917/ ), poprzez okreslenie mniejszego wskaznika stanowiska
postojowego niz wynikajgcy z § 5 wyzej wskazanej Uchwaly Nr LXXIII/1357/VII/2018.

Co prawda w uzasadnieniu ww. Uchwaly Nr LXXIII/1357/VIl/2018 wskazano, iz Lokalne
Standardy  Urbanistyczne dotyczqce realizacji  inwestycji  mieszkaniowych majg
zastosowanie wylgcznie w postgpowaniach wynikajgcych z zapisow ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszqgcych, to jednak brak jest racjonalnych przestanek do przyjmowania
innych wskaznikow, jesli de facto dotyczq tego samego przedsiewzigcia czyli inwestycji
mieszkaniowej wraz z inwestycjg towarzyszqcq (dotyczy przede wszystkim 24MW-U).
W szczegolnosci, Ze Rada Miasta Poznania wczesniej w LSU uznata i uchwalita,
ze odpowiedni jest wskaznik 2 miejsc parkingowych dla samochodow osobowych na lokal
mieszkalny, niezbednych dla obstugi realizowanej inwestycji mieszkaniowej w zabudowie
wielorodzinnej.

Zasadne jest, aby przy nowobudowanych mieszkaniach (zarowno w zabudowie
wielorodzinnej oraz jednorodzinnej) kierowal sie przede wszystkich jakoscig Zycia
przyszlych oraz obecnych mieszkancow - nie natomiast iloscig mieszkan.

Przyjecie nizszego minimalnego wskaznika miejsc postojowych bedzie zapewne skutkowat
zajmowaniem okolicznych drog dojazdowych 15KDD w przypadku 24MW-U, tym samym
obnizy ich przepustowos¢. Tym samym poprzez swojego rodzaju mozliwe blokowanie drogi
dojazdowej (przy niewystarczajqcej liczbie miejsc postojowych zwigzanych z nowgq
zabudowq mieszkaniowg) negatywnie wplynie na stosunki sgsiedzkie oraz moZzZliwosé
dostaw dla swiadczonych ustug i w konsekwencji na jakos¢ zycia w tej czesci miasta.
Zgodnie z art. 49 ust. 2 pkt. 1 — 2 Ustawy z dnia 20 czerwca 1997 r. - Prawo o ruchu
drogowym: ,,Zabrania si¢ postoju: 1) w miejscu utrudniajgcym wjazd Ilub wyjazd,
w szczegolnosci do i z bramy, garazu, parkingu lub wneki postojowej;, 2) w miejscu
utrudniajgcym dostep do innego prawidtowo zaparkowanego pojazdu lub wyjazd tego
pojazdu,”

W konsekwencji zasadne jest zakazanie w mpzp usytuowania stanowisk postojowych
w granicach terenow drog dojazdowych (KDD) w przypadku sgsiedztwa dziatek terenow
zabudowy mieszkaniowej z dziatkami terenow ustugowych (dotyczy przede wszystkim

15KDD oraz sgsiedztwo 24MW-U z 12U). Dodatkowo oznaczenie MN-U oznacza



dopuszczenie ustug (najczesciej sklepy), co takie wigze si¢ dostawami samochodami
ciezarowymi.
Aby nie bylo wqtpliwosci poprzez zlozenie niniejszej uwagi aktualnie nie zamierzamy sig
sprzeciwia¢ zmianom oraz rozwojowi miasta. Podkreslamy jednak, Ze zmiany powinny
uwzgledniac potrzeby juz obecnie istniejgcych w okolicy przedsiebiorstw (teren 12U) w tym
zabezpieczenie ich funkcjonowania poprzez zabezpieczenie przepustowos¢ drogi
dojazdowej (15KDD) co najmniej na dotychczasowym poziomie. Nie wypada nie
wspomniec, Ze istniejgce przedsiebiorstwa tytutem przyktadu zasilajq budzet miasta poprzez
oplacanie podatkow od nieruchomosci oraz organizujq miejsca pracy miedzy innymi
wlasnie mieszkancom miasta.
Zdaje si¢ takze, iz dojazd do dziatki terenu 24 MW-U powinien nastgpowac przede wszystkim
bezposrednio z ulicy Fortecznej, co moze sugerowac orientacyjna lokalizacja rzedow drzew.
Natomiast nowa zabudowa powinna zapewni¢ takze odpowiedniq liczbe miejsc
postojowych. Prosimy o potwierdzenie takiego rozumienia zalgcznika numer 1 projektu
planu.
rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.
uzasadnienie: Warto$ci normatywu parkingowego (zgodne z zarzadzeniem Nr 816/2023/P
Prezydenta Miasta Poznania z dnia 27 pazdziernika 2023 r.) sg standardowo stosowane
w planach miejscowych na obszarze Poznania. Projekt planu ustala nakaz zapewnienia
stanowisk postojowych na dziatce budowlanej. Okresla takze dostgp do drég publicznych,
bezposredni lub poprzez tereny sasiednie, natomiast nie ustala lokalizacji zjazdow, jak rowniez
zasad ewentualnego parkowania na drodze publicznej. Kwestia ta nalezy do zarzadcy drogi.
Plan miejscowy nie moze bowiem okreslac¢ szczegdtowych rozwigzan drogowych, ktore beda
przedmiotem projektu budowlanego, a tym samym przesadzaé, z ktorej drogi odbywac sie

bedzie obstuga komunikacyjna.

§13

Uwaga wniesiona przez ASKET.

tre$¢ uwagi: Jako aktualny wspotwtasciciel dziatek o numerach ewidencyjnych 19/8, 19/17,
35/10, 37/5 potozonych w Poznaniu przy ul. Fortecznej 12A4/14, niniejszym zglaszam uwagi
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Romana
Maya i Staroleckiej, wytozonego do publicznego wglgdu w okresie od 29 sierpnia 2025 r.
do 19 wrzesnia 2025 r.



Uwagi dotyczg planowanej drogi 15 KDD (tereny drogi wewnetrznej) przebiegajgcej przez
ww. dziatki.

Tres¢ uwagi:

Wnosze o uwzglednienie i zabezpieczenie istniejgcej infrastruktury technicznej oraz
zachowanie warunkow ciggtosci dostaw mediow dla sgsiednich nieruchomosci w zwigzku
z planowang drogg wewnetrzng 15 KDD.

Uzasadnienie uwagi:

Planowany przebieg drogi 15 KDD koliduje z intensywngq i kluczowg dla sgsiednich terenow
infrastrukturqg podziemng. Droga ta obecnie pelni funkcje drogi wewngtrzzaktadowej i jest
miejscem utozZenia istotnych instalacji podziemnych, ktore zapewniajg dostawe mediow
do dziatek: 19/9, 19/18, 19/20, 19/16, 19/15, 19/7 oraz 16/5.

Nalezy zwrocic szczegolng uwage na fakt, ze na bezposrednio sgsiadujqcej dziatce (numer 19/9)
znajduje sie gtowne przytgcze wodociggowe do sieci AQUANET, a instalacje doprowadzajgce
media z tego przylgcza do pozostalych dziatek przebiegajq przez teren planowanej drogi
15 KDD.

W szczegolnosci pod planowanym przebiegiem drogi znajdujq sie:

1. Instalacje wodociggowe (stanowiqce element uktadu zasilania z glownego przylqcza).

2. Kolektor kanalizacyjny sieci sanitarnych.

3. Kolektor kanalizacyjny wod opadowych.

4. Instalacje elektryczne.

Projekt planu musi bezwzglednie uwzgledniaé i zabezpieczad te istniejqce sieci, a takze
gwarantowac prawo do ich eksploatacji, konserwacji i ewentualnej przebudowy w sposob
niezaktocajgcy dostaw do ww. dziatek. Wszelkie prace zwigzane z budowq drogi 15 KDD muszq
by¢ prowadzone w porozumieniu z wlascicielami i zarzqdcami sieci w celu uniknigcia przerw
w dostawach mediow.

rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona w czgsci.

uzasadnienie: Uwagi nie uwzgledniono w zakresie przeznaczenia drogi dojazdowej 15KDD
jako wewnetrznej. Wyznaczona droga zostala zaprojektowana jako droga publiczna. Droga
ta wraz z wyznaczong strefg dojazdu na terenie zieleni urzadzonej 14ZP bedzie obstugiwata
istniejace budynki, majace obecnie dojazd od ul. Staroteckiej poprzez brukowang droge wzdhuz
tor6w kolejowych, w miejscu ktorej w przysztosci przebiega¢ ma planowana III rama
komunikacyjna.

Uwage uwzgledniono w zakresie zabezpieczenia istniejace] sieci infrastruktury technicznej

wraz z mozliwos$cia jej przebudowy. Umozliwiajga to zapisy — ktére znajdowaly si¢ juz



w uchwale wylozonej do publicznego wgladu — w ramach zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systemow infrastruktury technicznej. Dotycza one m.in. dopuszczenia lokalizacji
budowli infrastruktury technicznej, a takze rob6t budowlanych w zakresie budowli
infrastruktury technicznej, monitoringu wizyjnego oraz systemu shuzb ratowniczych
1 bezpieczenstwa publicznego. W uchwale znajdujg si¢ tez zapisy ustalajace powigzanie
budowli infrastruktury technicznej z uktadem zewngetrznym oraz zapewniajace do nich dostep
i zachowanie ciggto$ci powigzan elementéw budowli infrastruktury technicznej w granicach

projektu planu.

§14

Uwagi wniesione przez FORTECZNA POZNAN Sp. z o.0.

1. tres¢ uwagi: Powrdt do nieprzekraczalnej linii zabudowy na terenie 24MW-U — zmiana
w projekcie MPZP wprowadzona przed konsultacjami spotecznymi.

rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.

uzasadnienie: Obowigzujaca linia zabudowy na terenie zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinnej lub ustug 24MW-U (zamiast wnioskowanego w uwadze powrotu

do nieprzekraczalnej linii zabudowy) zostata wprowadzona na podstawie opinii Miejskiej

Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej, w celu podkreslenia uktadu przestrzennego

ul. Fortecznej — drogi zbiorczej. Obowiazujaca linia zabudowy jest rowniez ustalona w wydanej

decyzji o warunkach zabudowy nr 58/2025 dla dziatki objetej uwaga.

2. tres¢ uwagi: Zmiana zapisu § 4 pkt. 1 c) na: c) wycofania nie wigecej niz 40% szerokosci
elewacji frontowej budynku od obowiqzujqgcej linii zabudowy, o nie wigcej niz 5 m.

rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.

uzasadnienie: Przyjety w projekcie planu zapis o dopuszczeniu wycofania nie wigcej niz 20%

szerokosci elewacji frontowej budynku od obowigzujacej linii zabudowy ma na celu

utrzymanie charakteru wyznaczonej linii zabudowy, przy jednoczesnej swobodzie

projektowania (do 20% na niezbgdne wycofanie cze$ci budynku). Postulowane w uwadze

zwigkszenie dopuszczenia do 40% byloby zbyt duzym odejsciem od charakteru obowigzujacej

linii zabudowy.

3. tres¢ uwagi: Utrzymanie wysokosci w strefie akcentu urbanistycznego na terenie
23MW-U lub zmiany jej lokalizacji w obrebie terenu 23MW-U, ktora jest zgodna z zapisami
projektu Planu Ogolnego. Jednoczesnie, majgc na uwadze uchwate Rady Osiedla

o utrzymaniu (niezwigkszaniu i niezmniejszaniu) potencjatu inwestycyjnego tego pora,



wnioskujemy o ZWIEKSZENIE powierzchni akcentu urbanistycznego w przypadku jego
przeniesienia na potudnie. Wniosek ten uzasadniamy faktem, ze warunki techniczne
dotyczqce przestaniania i doswietlenia spowodujq, zZe w przypadku w-w przeniesienia
potencjat ulegnie zmniejszeniu. Wyzszy akcent na potudniu powoduje koniecznosé
ograniczenia zabudowy w polu, w ktorym wyzszy budynek zacienia pole na potnoc od jego
lokalizacji. W przypadku akcentu na potnocy cien padat na ulice. Jednoczesnie, potudniowy
fragment pola nie oddziatuje na istniejqgcq sgsiedniqg zabudowe, co bylo postulatem
mieszkancow ul. Romana Maya (pismo podpisane przez mieszkancow zostato wczesniej
przekazane do MPU).

rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona w czesci.

uzasadnienie: Uwage uwzgledniono w zakresie przesunigcia akcentu urbanistycznego

w stron¢ potudniowo-zachodnig na terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug

23MW-U. Podkreslono w ten sposob rozwidlenie terenu zieleni urzadzonej 14ZP, co pokrywa

si¢ rowniez z uwzglednieniem uwag ztozonych przez strone spoteczna.

Uwagi nie uwzgledniono w zakresie powigkszenia strefy akcentu urbanistycznego. Na potnoc

od nowej lokalizacji akcentu znajduje si¢ bowiem teren zieleni urzadzonej, ktéry oddziela

akcent od kolejnych terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng lub

uslugowa.

§15

Uwaga wniesiona przez osobe¢ fizyczng.

tres¢ uwagi: Projektowany WIZ dla pola 18 MW-U (Wskaznik Intensywnosci Zabudowy),
na ktorym znajduje si¢ dziatka 71/4 wynosi 1,75. Na sgsiadujgcych polach, tzn. 8U, 16MW-U,
19 MW-U, proponowany WIZ jest zawarty w granicach od 2,25 do 3,0. Zlokalizowany
na dziatce 71/4 budynek biurowy (Bystra 7) ma WIZ rowny 2,07. Proponowany wspotczynnik
jest nizszy od aktualnego, co uniemozliwia jakiekolwiek zmiany kubatury budynku moggcych
np. wynika¢ z wymogow aktualnego lub przysztego prawa. Ww. budynek ma warunkowo
dopuszczong do uzytkowania klatke schodowq (parametry wymiarowe). W przypadku zamiaru
podniesienia klasy budynku poprzez inwestycje i dostosowanie do aktualnych wymogow prawa
parametrow komunikacyjnych (np. budowa zewnetrznej klatki schodowej uzyskanie pozwolenia
na takq modernizacje w przypadku utrzymania WIZ na proponowanym poziomie bedzie
niemozliwe. Podobnie wyglgda sprawa np. w przypadku inwestycji poprawiajgcych parametry

energetyczne budynku (dodatkowa termoizolacja izolacja, ekrany fotowoltaiczne), itp.



Dla pola 18MW-U WIZ winien zostac¢ ustalony przynajmniej na poziomie pol sgsiednich
i wynosic 2,25.

Projektowany WIZ dla pola 18 MW-U, na ktorym znajduje sie¢ dziatka 71/4 wynosi 1,75.
Na sgsiadujgcych polach, tzn. 8U, 16MW-U, 19 MW-U, WIZ jest zaprojektowany od 2,25
do 3,0. Zlokalizowany na dziatce 71/4 budynek ma WIZ 2,07. Proponowany wspotczynnik
uniemozliwia jakiekolwiek inwestycje, modernizacje czy remonty uwarunkowane zwigkszeniem
gabarytow budynku nawet w minimalnym stopniu.

rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.

uzasadnienie: Parametry zabudowy na terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub
ustug 18MW-U s3 celowo nizsze niz np. na terenie 16MW-U w celu stopniowego obnizania
wysokosci budynkow od pétnocy w kierunku niskiej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
ul. Bystrej. Jednak ze wzgledu na istniejace (takze na innych terenach) obiekty przekraczajace
parametry ustalone projektem planu, w zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego w uchwale znajduje si¢ zapis o dopuszczeniu zachowania, przebudowy lub
zmiany sposobu uzytkowania istniejagcych budynkoéw lub ich czgéci, w tym o innej funkcji lub
innych parametrach zabudowy niz ustalone planem lub polozonych poza wyznaczonymi
liniami zabudowy, lub w strefach zieleni i rekreacji. Plan celowo nie dopuszcza rozbudowy
takich obiektow ze wzgledu na ich odmienny (czesto razaco, jak w przypadku budynku, ktérego
dotyczy uwaga) charakter w poréwnaniu z okoliczng istniejaca badz planowang zabudowa.
Nalezy tez podkresli¢, ze w przypadku tej dziatki, projekt planu wprawdzie ustala dla nowej
zabudowy nizsze parametry niz obecnie, jednak w zamian znaczaco rozszerza zakres
przeznaczenia terenu. Zamiast dotychczasowej zabudowy biurowej, powigzanej przestrzennie
z kompleksem przemystowo-magazynowym, zrealizowana moze zosta¢ np. zabudowa

mieszkaniowa wielorodzinna, takze z ustugami, jako cz¢s$¢ nowej dzielnicy mieszkaniowe;.

§16

Uwagi wniesione przez FERREX Sp. z o.0.

1. tres¢ uwagi: [I. W zakresie ustalenia przeznaczenia UE ustugi edukacji na dziatce
ewidencyjnej nr 7 z obrebu ZEGRZE - wnosimy o zmiane projektu MPZP poprzez
wylgczenie dziatki nr 7 z obrebu ZEGRZE z obszaru UE i wigczenie jej do obszaru
TMW-U.

Ad. I1- Przeznaczenie UE- ustugi edukacji na dzialce ewidencyjnej nr 7 z obrebu ZEGRZE.



Spotka jest uzytkownikiem wieczystym i wlascicielem nieruchomosci potoZonych w obszarze
oznaczonym w MPZP symbolem 7MW-U oraz wlascicielem dziatki ewidencyjnej nr 7
z obrebu ZEGRZE potozonej na obszarze oznaczonym w MPZP symbolem UE. Na wyzej
wskazanych nieruchomosciach Spotka przewiduje realizacje inwestycji polegajgcej na
budowie budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami w parterze. Dziatki
znajdujqce si¢ w obszarze UE sq wlasnoscig roznych podmiotow, co uniemozliwia
zagospodarowanie tego terenu na przewidziane ustugi edukacji (UE). Co wiecej, sama
dziatka ewidencyjna nr 7 nie bedzie mogta zosta¢ samodzielnie zagospodarowana zgodnie
z jej przeznaczeniem przewidzianym w projekcie planu (UE) z uwagi na jej geometrig.
W konsekwencji pozostawienie na tym obszarze przeznaczenia UE spowoduje, zZe dziatka
nr 7 pozostanie zagospodarowana w dotychczasowy sposob, co bedzie niekorzystnie
wplywato na wyglgd i zagospodarowanie calej dzielnicy. Teren objety MPZP ulega
dynamicznemu przeksztatcaniu z obszarow produkcyjnych w nowoczesng, modng dzielnice
Poznania. Obszar oznaczony symbolem UE nie jest adekwatny do tej funkcji, z uwagi
na roznych wiascicieli dzialek na tym terenie, a dodatkowo ustalenie takiego przeznaczenia
na tym obszarze ogranicza mozliwos¢ realizacji zamierzen inwestycyjnych na dziatkach
bedgcym wiasnoscig Spotki. Objecie dziatki nr 7 z obrebu ZEGRZE obszarem oznaczonym
w MPZP symbolem 7MW-U pozwoli natomiast na przeksztalcenie tej nieruchomosci
wczes¢  kompleksowego  osiedla  mieszkaniowego  oraz  poprawi  mozliwosci
zagospodarowania nieruchomosci potozonych w obszarze 7MW-U, zgodnie z ustaleniami
MPZP na tym terenie. W zwiqzku z powyzszym wnosimy o zmiang projektu MPZP poprzez
wylgczenie dziatki nr 7 z obrebu ZEGRZE z obszaru UE i wigczenie jej do obszaru
TMW-U.

rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.

uzasadnienie: Teren ustug edukacji UE, wydzielony planowanym terenem komunikacji

drogowej wewnetrznej 3KR od pozostalej czgsci nieruchomosci wnoszacego uwage, stanowic

ma zabezpieczenia funkcji ustug edukacji (przedszkole) dla duzego projektowanego osiedla.

Wyznaczono go wraz z sgsiednimi nieruchomosciami (nalezacymi do innych wtascicieli). Fakt

obecnego podziatu wtasnos$ci terenu UE pomiedzy rézne podmioty nie stoi na przeszkodzie

docelowej realizacji na tym terenie publicznych ustug edukacji. Ustugi te beda zlokalizowane

posrodku osiedla, w sgsiedztwie skrzyzowania drogi poéinoc-potudnie z drogg wschod-zachod,

prowadzacg m.in. do przystanku tramwajowego. Lokalizacja ta bgdzie uzupeinieniem innych

terenéw ustugowych wyznaczonych w sasiedztwie w celu wytworzenia miejsca ushug



centrotworczych w tej okolicy, zgodnie z wytycznymi Studium uwarunkowan 1 kierunkow

zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania z 2023 r.

2.

treS¢ uwagi: 2. W zakresie wyznaczenia strefy dominanty przestrzennej na terenie
SMW-U:

a) wnosimy o zmiang projektu MPZP poprzez trwate usuniecie strefy dominanty z obszaru
oznaczonego symbolem SMW-U;

Ewentualnie:

b) wnosimy o zmianeg geometrii dominanty na obszarze SMW-U, zgodnie z zalgcznikiem
nr 1 do niniejszego pisma, tj. poprzez usytuowanie dominanty na obszarze SMW-U
w sposob spojny - pod wzgledem ksztattu i wielkosci- do innych dominant usytuowanych
w sgsiedztwie tego obszaru - np. w obszarze IMW-U, 10MW-U, 11 MW-U, 4MW-U oraz
poprzez usunigcie zapisow o minimalnej wysokosci budynkow w strefie dominanty
przestrzennej na terenie SMW-U.

Ad. 2 Strefa dominanty przestrzennej na terenie SMW-U.

Wyznaczenie strefy dominanty przestrzennej na terenie SMW-U spowoduje duzg mozliwos¢
oddziatywania budynku, ktory bedzie mogt zostaé wybudowany na tym terenie na dziatki
sgsiednie, a w konsekwencji doprowadzi do zmniejszenia ich potencjatu inwestycyjnego
do poziomu ponizej wskaznikow wskazanych w projekcie MPZP. Dopuszczenie mozliwosci
budowy na tym obszarze tak wysokiego budynku moze spowodowac koniecznosé
projektowego dostosowania zabudowy na sqgsiednich dziatkach: wymogi dot. odleglosci,
pasow Swiatla, zapewnienia prywatnosci i minimalnego doswietlenia lokali mogq
spowodowad, ZzZe sqsiednie dziatki nie bedq mogly by¢ zagospodarowane, zgodnie
z przyjetymi dla nich, w projekcie MPZP, wskaznikami. W rezultacie Spotka jako uzytkownik
wieczysty i wiasciciel nieruchomosci potoZonych w obszarze 7MW-U moze zostac
pozbawiona racjonalnych opcji zagospodarowania swoich terenow, zgodnie z wskaznikami
przyjetymi w projekcie MPZP, co stoi w sprzecznosci z zasadg proporcjonalnosci regulacji
administracyjnych wynikajgcq z dobrych praktyk planistycznych.

Ponadto wyznaczenie strefy dominanty przestrzennej na obszarze SMW-U wydaje sie
nieracjonalne z uwagi na to, ze teren ten graniczy z terenami zieleni urzqdzonej/ publicznej
(ZP). Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym naktada obowigzek
ksztaltowania tadu przestrzennego i ochrony wartosci Srodowiskowych oraz uwzgledniania
zasad zrownowazonego rozwoju przy sporzgdzaniu planow. Wyznaczenie dominanty musi
by¢ adekwatne do warunkow miejscowych. Wyznaczenie strefy dominanty w bezposrednim

sgsiedztwie terenow ZP moze ostabi¢ funkcje terenow zielonych jako przestrzeni publicznej



i rekreacyjnej, prowadzqc do pogorszenia warunkow mikroklimatycznych, nasilenia
zacienienia i ograniczenia mozliwosci wykorzystania zieleni. Zgodnie z zasadami
urbanistyki strefy dominant przestrzennych nalezy lokalizowac¢ na terenach silnie
zurbanizowanych w centrach miast i lokalnych centrach dzielnic, przy zbiegu ciggow
komunikacyjnych. Tereny ZP petnig funkcje rekreacyjng, spoteczng i ekologiczng.
Usytuowanie wysokiej zabudowy bezposrednio przy tych terenach moze doprowadzi¢ do:
znaczqcego zacienienia przestrzeni rekreacyjnych (zmniejszenie czasu komfortowego
uzytkowania), zwiekszenia hatasu w strefie wejsciowej do zieleni, pogorszenia mikroklimatu
(mniejsza cyrkulacja powietrza, wzrost stagnacji ciepta). W efekcie teren ZP traci
na funkcjonalnosci i atrakcyjnosci dla mieszkancow. Ponadto usytuowanie dominanty
w sgsiedztwie terenow ZP moze powodowaé degradacje istniejgcego drzewostanu lub
utrudnia¢ warunki do wzrostu nowej roslinnosci (zacienienie, zmiana warunkow
wilgotnosciowych, utrudnienia dla rozwoju drzew). Dobre praktyki urbanistyczne
wymagajq stopniowego przejscia skali zabudowy — strefy wysokie powinny by¢ separowane
od terenow zielonych pasami posrednimi (niskiej lub Sredniej wysokosci). Brak takich
pasow powoduje nagly , skok wysokosciowy”, co szkodzi percepcji przestrzeni,
doswietleniu sgsiadujgcych dzialek i prywatnosci mieszkancow.

Majgc na uwadze powyzsze wnosimy o zmiang projektu MPZP poprzez trwate usuniegcie
strefy dominanty z obszaru oznaczonego symbolem SMW-U.

Alternatywnie, w przypadku nie uwzglednienia uwagi w zakresie usuniecia strefy dominanty
z obszaru oznaczonego symbolem SMW-U, wnosimy o zmiane geometrii dominanty
na obszarze SMW-U, zgodnie z zalgcznikiem nr 1 do niniejszego pisma, tj. poprzez
usytuowanie dominanty na obszarze SMW-U w sposob spojny- pod wzgledem ksztaltu
i wielkosci- do innych dominant usytuowanych w sgsiedztwie tego obszaru- np. w obszarze
IMW-U, 10MW-U, 1IMW-U, 4MW-U oraz poprzez usuniecie zapisow o minimalnej
wysokosci budynkow w strefie dominanty przestrzennej na terenie SMW-U.

Usytuowanie dominanty na obszarze SMW-U o tak duzych rozmiarach oraz geometrii
i to bezposrednio przy terenach zieleni urzgdzonej (ZP) nie znajduje uzasadnienia ani
w zasadach prawidlowej planistyki ani tez w pozostatych zapisach projektu MPZP. Dla
pozostatych obszarow znajdujgcych sie w poblizu obszaru SMW-U, tj. w obszarach
IMW-U, 10MW-U, 11 MW-U, 4MW-U dominanty sq zblizone ksztattem do kwadratu i majg
charakter punktowy oraz zajmujq relatywnie nieduzq czes¢ danego obszaru, Natomiast
w obszarze SMW-U dominanta usytuowana jest na powierzchni zajmujqgcej powyzej 30%

powierzchni tego obszaru oraz usytuowana jest ona naroznie wzdtuz terenow ZP, co moze



miec niekorzystny wplyw na te tereny, co szczegotowo zostato opisane powyzej. Ponadto tak
rozlegla dominanta niekorzystnie wplywa na mozliwos¢ zagospodarowania nieruchomosci
potozonych w obszarze 7MW-U, a de facto uniemozliwia zabudowe tych nieruchomosci,
zgodnie z wskaznikami przyjetymi w planie, NaleZy zatem uznac, ze interesy wiascicieli (lub
uzytkownikow wieczystych) nieruchomosci potozonych w obszarach 7MW-U i SMW-U nie
zostaty odpowiednio wywazone. Inaczej mowiqgc, zgodnie z obecnymi zapisami projektu
planu usytuowanie dominanty na terenie SMW-U stanowi nieuzasadnione uprzywilejowanie
wiascicieli (lub uzytkownikow wieczystych) nieruchomosci zlokalizowanych na tym terenie
w kontekscie inwestycji jaka moze by¢ na nich zrealizowana kosztem duzego ograniczenia
mozliwosci zabudowy nieruchomosci w obszarze 7MW-U. Regulacje wysokosciowe
w planie majg bezposredni wphyw na prawa wiascicielskie, koszty inwestycyjne oraz
charakter przestrzeni publicznych, Ustanawianie minimalnych wysokosci jest instrumentem
radykalnym — zamiast jedynie ogranicza¢ skale zabudowy, narzuca inwestorom wymog
realizacji budowli o okreslonej, czesto wysokiej skali. Takie rozwigzania powinny by¢
stosowane jedynie w wyjgtkowych przypadkach, kiedy istnieje wyrazna i niepodwazalna
potrzeba kompozycyjna oraz obszerny materiat analityczny uzasadniajgcy takq decyzje.
W omawianym projekcie takiego materiatu nie odnajdujemy w wystarczajgcym zakresie.
Minimalna wysokos¢ 41 m w praktyce staje si¢ instrumentem przymuszajgcym do realizacji
inwestycji o duzych kosztach konstrukcyjnych i eksploatacyjnych (dzwigi, zabezpieczenia
akustyczne, specyficzne rozwigzania instalacyjne). Skutkiem bedzie istotne podwyzszenie
progu wejscia na rynek dla mniejszych inwestorow oraz ograniczenie roznorodnosci
funkcjonalno-architektonicznej obszaru. Obowigzek budowy ,, dominanty” o okreslonym
minimalnym wymiarze zaburza mozliwos¢ realizacji stopniowej, zroznicowanej zabudowy,
ktora jest celem zrownowazonego planowania miejskiego. Ponadto moze wymuszac
na wlascicielach sqsiednich dzialek koncepcje inwestycyjne dostosowawcze, co ogranicza
ich autonomig wlascicielskq i zwieksza ryzyko sporow prawnych. Projektowana lokalizacja
dominanty w bezposrednim sgsiedztwie terenow ZP powoduje kumulacje negatywnych
oddziatywan: intensywne zacienienie przestrzeni rekreacyjnych, ryzyko degradacji
mikroklimatu strefy zieleni, pogorszenie komfortu uzytkowania terenow publicznych oraz
ostabienie funkcji ekologicznych i krajobrazowych zieleni. W praktyce obowigzek
postawienia obiektu o minimalnej wysokosci zwieksza ryzyko, zZe do granicy ZP przylegng
powierzchnie zabudowy o ogromnej skali, co nie tylko zaburza kompozycje, ale i realnie
ogranicza mozliwos¢ korzystania z terenow zielonych przez mieszkancow (mniej stonca,

wigksze odczucia przytloczenia przestrzeni). Zarowno minimalne, jak i zbyt wysokie



maksymalne limity wysokosciowe wphywajg na sqsiednie dziatki poprzez wymuszanie
okreslonych rozwigzan projektowych — w tym lokalizacji wejs¢, uktadow garazy, wysokosci
kondygnacji i zagospodarowania przestrzeni otwartych. W rezultacie Spotka jako
uzytkownik wieczysty i wtasciciel nieruchomosci potozonych w obszarze 7MW-U moze
zosta¢ pozbawiona racjonalnych opcji zagospodarowania swoich terenow, co stoi
w sprzecznosci z zasadq proporcjonalnosci regulacji administracyjnych wynikajgcg
z dobrych praktyk planistycznych. Wprowadzenie zapisu o minimalnej wysokosci bedzie
skutkowato koniecznosciq stosowania tzw. ,,dostosowania projektowego ” przez sgsiednich
inwestorow, co moze zwigkszy¢ koszty i skomplikowac proces inwestycyjny. To narusza
rownowage pomiedzy interesem publicznym a prawami wiascicielskimi. Wyzsze obiekty
generujq diuzsze i glebsze pola cienia — wphw na doswietlenie analizuje sie poprzez
symulacje shadow-study. W okolicach terenow ZP i przy sgsiednich dziatkach mieszkalnych
skala negatywnego oddzialywania jest szczegolnie duza (ogramiczenia doswietlenia
mieszkan, ogrodow, placow zabaw). Brak gwarancji utrzymania akceptowalnych
parametrow doswietlenia moze prowadzi¢ do zmniejszenia jakosci Zycia oraz obnizenia
wartosci uzytkowej dziatek. Ponadto ustalenie minimalnej wysokosci zabudowy w strefie
dominanty moze spowodowad, ze koszty budowy i eksploatacji nowych obiektow wzrosng,
co w konsekwencji moze przetozy¢ sie na wyzsze ceny mieszkan i ustug lokalnych. Usunigcie
obowigzkowego minimum sprzyja wiekszej roznorodnosci podazy mieszkaniowej (rozne
skale inwestycji), a to wplywa na lepszq dostepnosc¢ cenowq i wiekszq konkurencje na rynku.
Ustanowienie obowigzku minimalnej wysokosci dominanty (np. , nie mniej niz 41 m”)
ma bezposredni i negatywny wplyw na gospodarczg wartos¢ dzialek potozonych w rejonie
TMW-U. W praktyce zapis taki arbitralnie zaweza katalog mozliwych rozwigzan
projektowych, podnosi koszty realizacji inwestycji (koszty konstrukcyjne, instalacyjne,
zabezpieczen, parkowania) i w konsekwencji obniza atrakcyjnosc¢ inwestycyjng dziatek oraz
ich rynkowg zbywalnos¢. Ponadto obowigzek osiggniecia okreslonego minimum
wysokosciowego ogranicza mozliwos¢ etapowania inwestycji i elastycznego dostosowania
zabudowy do realnych potrzeb lokalnego rynku — co realnie, zmniejsza potencjal
zagospodarowania nieruchomosci. W sytuacji, gdy taki obowiqzek nie jest, poprzedzony
rzetelnymi analizami urbanistycznymi i sSrodowiskowymi oraz brak jest, proporcjonalnego
uzasadnienia publicznoprawnego, jego wprowadzenie moze nosi¢ cechy naduzycia
wladztwa planistycznego — tj. narzucenia witascicielom nadmiernych obcigzen i ograniczen
wykraczajgcych poza uzasadniony interes publiczny. Taka nieproporcjonalna regulacja

naraza wtascicieli na straty ekonomiczne i moze rodzi¢ podstawy do zgdan rekompensaty



lub kwestionowania prawidtowosci rozwiqgzan planistycznych na drodze prawnej. Majgc
na uwadze powyzsze, w przypadku nie uwzglednienia uwagi w zakresie usuniecia strefy
dominanty z obszaru oznaczonego symbolem SMW-U, wnosimy o zmiang geometrii
dominanty na obszarze SMW-U, zgodnie z zalgcznikiem nr 1 do niniejszego pisma,
tj. poprzez usytuowanie dominanty na obszarze SMW-U w sposob spojny- pod wzgledem
ksztattu i wielkosci- do innych dominant usytuowanych w sgsiedztwie tego obszaru-
np. w obszarze IMW-U, 10MW-U, 1IMW-U, 4MW-U oraz poprzez usunigcie zapisow
o minimalnej wysokosci budynkow w strefie dominanty przestrzennej na terenie SMW-U.
rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.
uzasadnienie: Lokalizacja dominanty przestrzennej na terenie zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej lub ustug 8MW-U podkresla skrzyzowanie ul. Wagrowskiej (prowadzacej
od strony Rataj na potudnie) z planowanym ciggiem pieszym wschod-zachod (taczacym
ul. Unii Lubelskiej z tzw. Portowem 1 rzekg Warta), a takze potozony przy tym skrzyzowaniu
planowany park na terenie zieleni urzadzonej 3ZP. Jest to wazna lokalizacja w strukturze nowej
dzielnicy mieszkaniowej. Dodatkowo zostala zaakcentowana przesunietym akcentem
urbanistycznym na terenie 9IMW-U (wnoszacy uwage btednie odczytat ustalenia planu i okreslit
akcent urbanistyczny na terenie 9IMW-U jako ,,dominante”). Odnoszac si¢ do kwestii wplywu
dominanty na sasiednig zabudowg¢ nalezy wskazaé, ze na rysunku planu na terenie SMW-U
strefa dominanty przestrzennej zostata wskazana od strony skrzyzowania, zatem w oddaleniu
od terenu 7MW-U, na ktorym znajduje si¢ nieruchomo$¢ wnoszacego uwage. Odnosnie do
zarzutu nadmiernego uprzywilejowania wiascicieli (lub uzytkownikéw wieczystych)
nieruchomosci zlokalizowanej na terenie SMW-U nalezy wyjasni¢, ze ta nieruchomos$¢ w duze;j
czesci (ok. potowa powierzchni) jest przeznaczona pod teren zieleni urzadzonej 3ZP, tj.
przyszty park. Moze on stuzy¢ mieszkancom nie tylko terenu 8MW-U, ale takze sasiednich,
wtym terenu 7MW-U nalezacego do wnoszacego uwage. Natomiast z nieruchomosci
wnoszacego uwage przeznaczono na cele publiczne (ustugi edukacji UE, tj. przedszkole
opisane w poprzedniej uwadze) znacznie mniejszg cz¢s¢ terenu. Projekt planu wyznacza zatem
w sposoOb racjonalny zaréwno przestrzenie publiczne, jak i elementy ksztaltowania struktury
urbanistycznej, dazac w maksymalny sposob do poszanowania interesu prywatnego przy
jednoczesnym uwzglednieniu interesu publicznego. Natomiast odnoszac si¢ do kwestii
ewentualnego braku zdolnosci ekonomicznej wiasciciela dziatki na terenie SMW-U do budowy
dominanty przestrzennej nalezy wskaza¢, ze wlasciciel ten nie zglaszat takiej uwagi. Ponadto
budynki wysokie powstaja juz w okolicy, np. najnowsza realizacja w sasiedztwie ronda Zegrze.

Zatem okre$lenie w planie minimalnej wysoko$ci dominanty pozostaje uzasadnione i przyczyni



si¢ do realizacji zatozen przestrzennych planu. Niemniej, w wyniku uwzglednienia innej uwagi,

minimalna wysoko$¢ dominanty na terenie 8MW-U zostala zmniejszona z 12 do 10

kondygnacji iz 41 do 35 metrow.

3. treS¢ uwagi: 3. Wnosimy o dopuszczenie mozliwosci lokalizowania i bilansowania miejsc
postojowych dla samochodow osobowych oraz stanowisk postojowych dla rowerow dla
potrzeb danego obiektu w obrebie dziatki budowlanej objetej projektem zagospodarowania
terenu do decyzji administracyjnej lub zgloszenia, a takze na terenie bezposrednio
przylegajgcego do granicy dziatki budowlanej terenu oznaczonego symbolem KR.

Ad. 3- Kwestia bilansowania

Ponadto, wnosimy o dopuszczenie wprost w § 10 projektu MPZP mozliwosci lokalizowania
i bilansowania miejsc postojowych oraz stanowisk postojowych dla rowerow dla potrzeb
danego obiektu w obrebie dziatki budowlanej objetej projektem zagospodarowania terenu
do decyzji administracyjnej lub zgloszenia, a takze na terenie bezposrednio przylegajgcego
do granicy dziatki budowlanej terenu oznaczonego symbolem KR. Jest to szczegolnie istotne
dla inwestycji planowanych na dziatkach budowlanych. ktore tak jak przedmiotowa
Nieruchomosé, ptozone sq na obszarze objetym zgodnie projektem MPZP w liniach
rozgraniczajgcych co najmniej dwa tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania.

Aktualne brzmienie § 10 pkt 10), pkt 11) i pkt 13) projektu MPZP jest w tym zakresie
nieprecyzyjne i zdaniem wnoszqcych uwagi bedzie generowac trudnosci interpretacyjne na
etapie zarowno projektowym, jak i postgpowan o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe,
czy zgloszenia.

rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.

uzasadnienie: Przyjete zapisy planu, w tym warto$ci normatywu parkingowego (zgodne

z zarzadzeniem Nr 816/2023/P Prezydenta Miasta Poznania z dnia 27 pazdziernika 2023 r.),

sg standardowo stosowane w planach miejscowych na obszarze Poznania. Plan ustala nakaz

zapewnienia stanowisk postojowych na dziatce budowlane;.

4. treS¢ uwagi: 4. W zakresie wyznaczenia linii zabudowy na terenie 7MW-U:

a) wnosimy o zmiang projektu MPZP poprzez zmiane linii zabudowy wyznaczonej na terenie
TMW-U, na odcinku A-B i C-D wskazanym na Zalgczniku nr 1 do niniejszego pisma,
z obowiqgzujgcej linii zabudowy na nieprzekraczalng linie zabudowy, tak jak ma to miejsce
w przypadku sgsiadujgcego obszaru 6MW-U;

Ewentualnie:



b) wnosimy o zmiang projektu MPZP poprzez wskazanie, Ze obowigzujgca linia zabudowy
wyznaczona na terenie 7MW-U, na odcinku A-B i C-D wskazanym na Zatqczniku nr 1
do niniejszego pisma, odnosi si¢ wylgcznie do pierwszej kondygnacji (parteru) budynkow.
Ad. 4- Wyznaczenie linii zabudowy na terenie 7MW-U.

W wytozonym projekcie MPZP, na obszarze 7MW-U wyznaczono obowiqgzujgcq linig
zabudowy po stronie zachodniej i po stronie potudniowej tego obszaru, wzdtuz obszarow
3KDD i 3KR. Takie rozwiqzanie ogranicza uprawnienia wlascicielskie w zakresie
mozliwosci usytuowania budynkow, zgodnie z zamierzeniami inwestycyjnymi Spotki.
Ponadto wyznaczenie takiej obowiqgzujgcej linii zabudowy, wraz z wyznaczeniem takiej
samej obowiqgzujqcej linii zabudowy na terenie SMW-U po wschodniej stronie tego obszaru,
wzdtuz obszaru 3KDD uniemozliwia zabudowe obu tych obszarow pianistycznych, zgodnie
z parametrami wysokosciowymi wskazanymi w projekcie planu. Zagospodarowanie tych
terenow nie jest mozliwe w ramach wskaznikow ustalonych w projekcie mpzp z uwagi
na koniecznos¢ zachowania odpowiednich parametrow dotyczgcych przestaniania
i zacieniania, wskazanych w stosownych przepisach prawa. Oznacza to, Ze w praktyce nie
bedzie mozna zabudowac obszaru 7MW-U, wykorzystujgc parametry wskazane w projekcie
planu, z uwagi na to, ze budynek zlokalizowany w granicy obowigzujqcej linii zabudowy
bedzie niekorzystnie oddziatywal na nieruchomosci potozone w obszarze SMW-U.
Co wiecej, na sgsiadujgcym terenie 6MW-U nie wyznaczono obowigzujqcej linii zabudowy
analogicznie jak w przypadku obszaru 7MW-U. Oznacza to, ze wilasciciele wspomnianych
wyzej sgsiadujgcych terenow nie zostali potraktowani tak samo w kontekscie mozliwosci
zabudowy swoich nieruchomosci na terenach o tym samym przeznaczeniu (MW-U).
Swiadczy to o réznym traktowaniu wlascicieli nieruchomosci objetych projektem planu.
Zmiana linii zabudowy wyznaczonej na obszarze 7MW-U z obowigzujqcej linii zabudowy
na nieprzekraczalng linie zabudowy, tak jak zostalo to ustalone w sgsiadujgcym obszarze
6MW-U pozwoli za zagospodarowanie obszaru 7MW-U zgodnie z parametrami zabudowy
wskazanymi w projekcie MPZP, ktore to zagospodarowanie nie bedzie negatywnie wplywac
na mozliwos¢ zagospodarowania obszaru SMW-U. Jednoczesnie, wskazane rozwigzanie
bedzie stanowito kompromis pomiedzy realizacjq zalozen wiadztwa planistycznego
a interesami wlascicieli (i uzytkownikow Wieczystych) nieruchomosci potozonych na terenie
objetym MPZP. Majgc na uwadze powyzsze wnosimy o zmiang projektu MPZP poprzez
zmiane linii zabudowy wyznaczonej na terenie 7MW-U, na odcinku A-B i C-D wskazanym
na Zatgczniku nr 1 do niniejszego pisma, z obowiqzujgcej linii zabudowy

na nieprzekraczalng linig zabudowy.



Alternatywnie, w przypadku nie uwzglednienia uwagi wskazanej powyzZej, wnosimy
o zmiang projektu MPZP poprzez wskazanie, ze obowigzujqca linia zabudowy wyznaczona
na terenie 7MW-U odnosi sie wylqcznie do pierwszej kondygnacji (parteru) budynkow.
Takie kompromisowe rozwigzanie pozwoli na realizacje zatozen planistycznych MPZP
w zakresie linii zabudowy oraz czesciowo pozwoli na realizacje zamierzonej przez
Whnioskodawce inwestycji, poprzez umozliwienie wycofania pozostatych kondygnacji od
obowiqzujgcej linii zabudowy.
rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona w czgsci.
uzasadnienie: Uwage uwzgledniono w zakresie zmiany obowigzujacych linii zabudowy na
terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug 7MW-U od strony drogi dojazdowe;j
3KDD na maksymalne nieprzekraczalne linie zabudowy.
Uwagi nie uwzgledniono w zakresie ustalenia, ze ta obowigzujaca linia zabudowy odnosi si¢
wylacznie do pierwszej kondygnacji (parteru) budynkow.
5. treS¢ uwagi: 6. Wnosimy o zmiane projektu MPZP poprzez usuniecie pierzei ustugowych
na obszarze 7MW-U usytuowanych wzdtuz obszaru 3KR.
Ad. 6- Pierzeje ustugowe- usuniecie pierzei ustugowych na obszarze 7MW-U usytuowanych
wzdtuz obszaru 3KR.
Jednoczesnie wskazuje, zZe niezasadne jest lokalizowanie lokali ustugowych w parterach
zabudowy majgcych  potudniowq ekspozycje. W ocenie Spotki ze wzgledu
na nastonecznienie, elewacje potudniowe sq predysponowane do lokowania tam lokali
mieszkalnych. Majgc to na uwadze, wnosimy o usunigcie pierzei ustugowych na obszarze
TMW-U usytuowanych wzdtuz obszaru 3KR.
rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.
uzasadnienie: Pierzeja uslugowa na terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug
TMW-U od strony terenu drogi komunikacji wewnetrznej 3KR wynika z kontynuacji pierzei
ustugowych wzdtuz potaczenia wschod-zachod od tzw. Portowa do petli tramwajowej przy
ul. Unii Lubelskiej, w tym naprzeciwko przedszkola na terenie UE. Sprzyja to réwniez
lokalizacji przy tej drodze pierzei ustugowej, zamiast lokali mieszkalnych w parterze budynku.
6. tres¢ uwagi: 7. Wnosimy o zmiang projektu MPZP poprzez usytuowanie nieprzekraczalnej
linii zabudowy na terenach 7MW-U oraz SMW-U w takiej samej odleglosci, tj. 8 metrow,
od granicy dzialek bedgcych zarazem granicami tych obszarow.
Ad. 7- Nieprzekraczalne linie zabudowy.
Projekt planu zakiada, Ze nieprzekraczalne linie zabudowy pomiedzy terenami 7MW-U

i SMW-U bedq zlokalizowane w odlegtosciach niesymetrycznych od granic wlasnosci. Dla



terenu 7MW-U odlegtos¢ od granicy do linii zabudowy wynosi 11 m a dla terenu SMW-U
odlegtos¢ od granicy do linii zabudowy wynosi odpowiednio: 5m i 4m. Oznacza to,
ze wiasciciele wspomnianych wyzej sqsiadujgcych terenow nie zostali potraktowani tak
samo w kontekscie mozliwosci zabudowy swoich nieruchomosci na terenach o tym samym
przeznaczeniu (MW-U). Swiadczy to o réznym traktowaniu wlascicieli nieruchomosci
objetych projektem planu. Zdaniem Spotki tak duza dysproporcja w potozeniu
nieprzekraczalnych linii zabudowy na sgsiadujgcych ze sobq obszarach nie znajduje
zadnego uzasadnienia w zasadach planistycznych. Co wigcej ogranicza ona mozliwos¢
zabudowy nieruchomosci w obszarze 7MW-U wzgledem nieruchomosci w obszarze
SMW-U. Zdaniem Spotki takie niesymetryczne rozmieszczenie nieprzekraczalnych linii
zabudowy powoduje znaczqce roznice w mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci
polozonych na tych obszarach. W zwiqgzku z powyiszym wnosimy o wyznaczenie
nieprzekraczalnych linii zabudowy w przedmiotowych obszarach symetrycznie,
w odleglosci 8 m od granicy dziatek, bedgcych jednoczesnie gramicami obszarow
planistycznych.

Przywotane okolicznosci wskazujq jednoznacznie na to, ze uchwalenie projektu MPZP
zgodnie z zatozeniami przedstawionymi w trakcie jego publicznego wylozenia w zakresie
terenu Nieruchomosci skutkowac¢ moze naruszeniem praw podmiotowych wiascicieli do
Nieruchomosci, godzqc w mozliwosci racjonalnego zagospodarowania, zasady
zrownowazonego rozwoju, walory ekonomiczne przestrzeni, a wigc podstawowe zasady,
ktore powinny by¢ uwzgledniane w planowaniu zagospodarowaniu przestrzennym
stosownie do art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Jak stusznie wskazal Wojewodzki Sqd Administracyjny w Opolu w wyroku z dnia 28 lutego
2013 r, sygn. Il SA/Op 544/12: , Postulat uwzglednienia w zagospodarowaniu
przestrzennym wymagan prawa wlasnosci oznacza miedzy innymi takie zagospodarowanie
przestrzeni w zakresie funkcji danego terenu, ktore umozliwi harmonijne, optymalne
w danym przypadku, warunki korzystania z prawa wiasnosci nieruchomosci. Warunki takie
winny sprzyjac¢ spokojnemu, bezkonfliktowemu wykonywaniu prawa wtasnosci i w miare
mozliwosci eliminowac ryzyko powstawania sporow sgsiedzkich na gruncie art. 144 KC.
Wprowadzenie w planie funkcji kolidujqcych z funkcjq dotychczasowg bgdz wiodgcq nie
jest wykluczone, musi by¢ jednak wuzasadnione szczegolnymi okolicznosciami
przemawiajgcymi za jej wprowadzeniem [ nie mozZe sprowadzalé sig wylgcznie do

uwzglednienia interesu majgtkowego gminy.”



Majgc powyzsze na wzgledzie, wnosimy o pozytywne odniesienie si¢ do zgloszonych uwag
i wprowadzenie wnioskowanych modyfikacji projektu MPZP.
rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona w czesci.
uzasadnienie: Uwage uwzgledniono w zakresie przesuni¢cia maksymalnej nieprzekraczalnej
linii zabudowy w potudniowej cz¢sci terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub
ustug 7MW-U z odlegtosci 11 m na 8 m od linii rozgraniczajacej z terenem 8MW-U. Taka
odlegtos$¢ nadal pozwoli na zabezpieczenie miejsca pod lokalizacje ciagu pieszego (3 m ciagu
+ 5 m do linii zabudowy) wskazanego orientacyjnie na rysunku planu.
Uwagi nie uwzgledniono w zakresie zmiany maksymalnej nieprzekraczalnej linii zabudowy na
terenie SMW-U, gdzie nie ma wskazanej lokalizacji ciggu pieszego — utrzymana zostata linia

zabudowy w odlegtosci 5 m (zamiast proponowanej w uwadze zmiany odlegtosci na 8 m).

§17

Uwagi wniesione przez Sie¢ Badawcza Lukasiewicz — Poznanski Instytut Technologiczny.

1. tres¢ uwagi: Prosze o zmiang przeznaczenia terenu oznaczonego symbolem 8U na teren
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug MW-U — w zakresie catego obszaru 8U
lub jego czesci wskazanej w zalgczniku graficznym — oraz o umozliwienie realizacji
zabudowy 7-kondygnacyjnej na tym terenie.
Uzasadniam swojq prosbe faktem, iz dla terenu 16MW-U projekt przewiduje mozliwos¢
realizacji budynkow 7-kondygnacyjnych. Ujednolicenie wysokosci terenow 88U oraz
18MW-U wzgledem terenu 16MW-U pozwoli na stworzenie harmonijnej i spojnej pierzei,
unikajgc przypadkowych roznic wysokosci, ktore moglyby zaburzaé tad przestrzenny.
Zrownanie parametrow sprzyja takze estetyce krajobrazu miejskiego, zapewniajgc
uporzgdkowany i czytelny charakter zabudowy. Zmiana przeznaczenia terenu 8U na funkcje
mieszkaniowo-ustugowq jest uzasadniona rosngcymi potrzebami mieszkaniowymi
Poznania, zwlaszcza w lokalizacjach dobrze skomunikowanych i wyposazonych
w infrastrukture. Teren ten, dzieki bliskosci sieci transportowej oraz dogodnemu dostepowi
do ustug, jest szczegolnie predysponowany do rozwoju zabudowy mieszkaniowej, ktora
uzupetniona ustugami pierwszej potrzeby wpisze sie w ide¢ miasta zwartego
i zrownowazonego.

rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.

uzasadnienie: Teren ustug 8U, wydzielony planowanymi drogami dojazdowymi 7KR 1 9KDD

od pozostatej czes$ci nieruchomosci Instytutu wnoszacego uwage, stanowi¢ ma zabezpieczenie



funkcji ustugowych dla duzego projektowanego osiedla (juz obecnie na tym terenie znajduje
si¢. m.in. oddzial ZUS). Ushlugi te beda zlokalizowane posrodku przysziej zabudowy
mieszkaniowej, w sasiedztwie skrzyzowania ulic Bystrej i Staroleckiej oraz przystanku
tramwajowego. Ponadto lokalizacji tej sprzyja planowana szkola podstawowa, majgca
funkcjonowa¢ w budynku dawnego technikum przy ul. Staroteckiej, zgodnie z uchwalonym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla terenéw migdzy ulicg Starotecka

a rzekg Warta w Poznaniu — czg$¢ A (uchwata Nr XCIX/1919/VI111/2024 Rady Miasta Poznania

z dnia 26 marca 2024 r.). Przyjeta dla terenu 8U wysokos$¢ do 6 kondygnacji przy jednoczesnej

wysokosci do 26 metrow (a nie jak wnioskowana w uwadze 7-kondygnacyjna wysokos$¢

zabudowy) wynika z ujednolicenia wysoko$ci do parametréw istniejagcego budynku ZUS-u
oraz innej wysokosci kondygnacji w budynkach ustugowych, w tym biurowych, w poréwnaniu

z budynkami mieszkalnymi.

2. tre$¢ uwagi: Ponadto wnioskuje o zmiane parametrow zabudowy na terenie 18MW-U,

polegajgcq na dopuszczeniu realizacji zabudowy do 6 kondygnacji w catym obszarze oraz
do 7 kondygnacji w strefie podwyzszonej zabudowy.
Uzasadniam swojq prosbe faktem, iz dla terenu 16MW-U projekt przewiduje mozliwos¢
realizacji budynkow 7-kondygnacyjnych. Ujednolicenie wysokosci terenow 88U oraz
18MW-U wzgledem terenu 16MW-U pozwoli na stworzenie harmonijnej i spojnej pierzei,
unikajgc przypadkowych roznic wysokosci, ktore moglyby zaburzaé tad przestrzenny.
Zrownanie parametrow sprzyja takze estetyce krajobrazu miejskiego, zapewniajgc
uporzqgdkowany i czytelny charakter zabudowy.

rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.

uzasadnienie: Nizsza wysoko$¢ na terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug

I8MW-U (tj. do 5 kondygnacji w calym obszarze oraz do 6 kondygnacji w strefie

podwyzszonej zabudowy) niz na terenie 16 MW-U (tj. do 6 kondygnacji w calym obszarze oraz

do 7 kondygnacji w strefie podwyzszonej zabudowy) ma na celu stopniowe obnizanie
zabudowy w kierunku ul. Bystrej, przy ktorej po jej potudniowej stronie znajduje si¢ obecnie
niska zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, co wynika z przeprowadzonych analiz

funkcjonalno-przestrzennych dla planowanej zabudowy catego obszaru planu.

§18

Uwagi wniesione przez osobg¢ fizyczna.



1.

tres¢ uwagi: 1) Wnosze o korekte przebiegu drogi zbiorczej (symbol 1KDZ) oraz drogi
dojazdowej (symbol 4KDD) w taki sposob, aby realizacja tych drog nie obejmowata tak
znacznej powierzchni Nieruchomosci jak w projekcie wytozonym do publicznego wglgdu
i nie uniemozliwiata ani nie zaktocala obecnego sposobu korzystania z Nieruchomosci
(przyktadowq koncepcje korekty przebiegu drog przedstawiam w uzasadnieniu);

1. Stan faktyczny

1. Zgtaszajqca uwagi jest wiascicielkq nieruchomosci potozonej przy ul. Romana Maya |}
obejmujgcej  dziatke o  nr  ewidencyjnym  4/6  (identyfikator  dzialki:
306401 1.0005.AR _18.4/6).

Nieruchomosé¢ jest zabudowana parterowymi budynkami ustugowymi, ktore zgtaszajgca
uwagi w ramach prowadzonej dzialalnosci gospodarczej, od 20 lat wynajmuje na
dziatalnos¢ ustugowq. W budynkach funkcjonujq lokale ustugowe, z ktorych korzystajg
okoliczni mieszkancy: sklepy, zaktad rzemieslniczy- szklarz, biura; wkrotce rozpocznie
dziatalnos¢ fryzjer oraz kosmetyczka.

Prowadzong w tym miejscu dziatalnos¢ zglaszajqgca uwagi zamierza w perspektywie
kolejnych kilkunastu lat kontynuowac i rozwijaé- dziatalnosé ta jest dla niej bowiem
zrodlem utrzymania. Zlokalizowane na dzialce budynki sq regularnie remontowane
i modernizowane, standard wynajmowanych pomieszczen jest wysoki, sq one w petni
wyposazone w media, klimatyzowane.

Polozenie dziatki i stan jej zagospodarowania wg geoportal.gov.pl przedstawia sig
nastepujgco:

Dostep Nieruchomosci do drogi publicznej realizowany jest trzema zjazdami na ulice
Romana Maya. Sq to jednoczesnie jedyne zjazdy zapewniajgce polgczenie Nieruchomosci
z drogq publiczng.

2. W projekcie planu, w wersji wylozonej do publicznego wglgdu, Nieruchomosé
zgtaszajqcej uwagi zostata przeznaczona pod.:

- tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug (4MW-U),

- tereny drog zbiorczych (1KDZ) i tereny drog dojazdowych (4KDD).

Wiascicielka Nieruchomosci aprobuje jej przeznaczenie pod tereny 4MW-U. Nie akceptuje
natomiast ustalen projektu planu w zakresie, w jakim {qcznie, z Nieruchomosci
o powierzchni 5184 m’, ok 1000 m? terenu (od strony zachodniej i potudniowej) ma zosta¢
przeznaczone pod drogi (na rysunku: granica dziatki wskazana kolorem fioletowym,

potudniowo- zachodni naroznik przeznaczony pod droge).



W zaplanowanym pasie drogowym drog 1KDZ i 4KDD znalazly si¢: wszystkie zjazdy na
nieruchomos¢ wraz z elementami wewnetrznego uktadu komunikacyjnego, miejsca
postojowe wykorzystywane przez najemcow oraz klientow lokali ustugowych oraz sieci
infrastruktury. W pasie drogi 4KDD znalazta sie zlokalizowana na Nieruchomosci zielen
urzgdzona, w tym drzewa, ktore zostang wyciete jesli droga w przewidzianym planem
ksztalcie zostanie zrealizowana (jak na ironig plan ktory zaktada wycinke istniejgcej na
Nieruchomosci zieleni, przewiduje jednoczesnie obowiqgzek nasadzen szpaleru drzew- tuz
obok drzew przewidzianych do wycinki).

1I. Uzasadnienie uwag

1. Wniosek o korekte przebiegu drogi zbiorczej (symbol 1KDZ) oraz drogi dojazdowej
(symbol 4KDD) w taki sposob aby realizacja tych drog nie nie uniemozliwiala ani nie
zaklocata obecnego sposobu korzystania z Nieruchomosci

Cel, jakiemu ma stuzy¢ plan miejscowy tj. przeksztatcenie terenow poprzemystowych
w nowe osiedla z zabudowq mieszkaniowg wielorodzinng i ustugowgq, ktorego trzonem ma
by¢ projektowana droga tzw. Nowa Romana Maya jest dla zglaszajgcej uwagi zrozumiaty.
Oczekiwataby ona jednak (i takie oczekiwanie formutowata juz na wczesniejszych etapach
procedury planistycznej- niestety bezskutecznie) aby interes publiczny oraz interesy
deweloperow zostaly wywazone z jej interesami, zwlaszcza, aby wprowadzone w planie
rozwigzania w jak najmniejszym stopniu wplywaly na mozliwos¢ kontynuowania
prowadzonej na Nieruchomosci dzialalnosci gospodarczej.

Projekt planu zaktada zrealizowanie uktadu komunikacyjnego w ktorym na narozniku
dziatki zglaszajgcej uwagi planuje sie rondo. W efekcie ponad 1000 m? tej dziatki (w tym
parkingi, zjazdy, wewnetrzny ukiad komunikacyjny, ogrodzenie, sieci, zielen) zostang
przejete pod droge. Utrudni to znaczgco (mniejsza liczbe miejsc postojowych) jesli nie
uniemozliwi (w przypadku braku mozliwosci realizacji nowych zjazdy) uzytkowanie
istniejgcych na dziatce budynkow, ktorych wynajem stanowi dla zgtaszajqcej uwagi zrodto
utrzymania. Spowoduje to po stronie zglaszajgcej uwagi istotne szkody materialne
polegajgce nie tylko na utracie czesci Nieruchomosci pod droge, ale takze szkody zwigzane
z niemoznoscig/ograniczeniami kontynuowania dziatalnosci gospodarczej prowadzonej na
Nieruchomosci od 20 juz lat. Jedynym podmiotem odpowiedzialnym za te szkody, bedgce
ewidentnym nastepstwem uchwalenia planu miejscowego, bedzie Miasto Poznan.
Zachowanie ustalen planu w proponowanym ksztalcie nie leZy wiec w niczyim interesie.

W opisanej sytuacji zasadne jest rozwazenie innych, mniej ingerujgcych we wlasnosé

wariantow obstugi komunikacyjnej- takiej ktora bedzie funkcjonalna, ale ktorej realizacja



nie bedzie si¢ odbywac tak duzym kosztem praw jednej osoby. Alternatywne warianty
obstugi komunikacyjnej tego terenu sq mozliwe. Ponizej przedstawiam przyktadowqg
propozycje korekty przebiegu drogi, ktora bylaby dla zglaszajgcej uwagi w peini
akceptowalna (skorygowany przebieg drog 1KDZ i 4KDD zaznaczony na mapie kolorem
czerwonym). W zaproponowanym wariancie uktad komunikacyjny nadal spetniaé bedzie
swojq role, jednak dla jego realizacji nie bedzie konieczne pozbawienie zglaszajqcej uwagi
prawa wiasnosci do tak duzego terenu jak obecnie zaklada plan. Jest to propozycja
korzystna rowniez dla Miasta, bo zaklada wywlaszczenie mniejszej powierzchni
nieruchomosci i nie pozbawia ani nie ogranicza wlascicielki nieruchomosci
w dotychczasowym korzystaniu z niej, a tym samym mniejsze bedq koszty zwigzane z zapltatq
odszkodowania.

Nadmieni¢ nalezy, Ze wiascicielka Nieruchomosci uzyskata w ZDM informacje, ze projekt
budowy drogi Romana Maya, ktory w przesziosci zostat opracowany dla tego odcinka, nie
jest juz aktualny. Skoro i tak opracowywany bedzie nowy projekt, to nie ma przeciwskazan
aby na obecnym etapie wprowadzi¢ do planu miejscowego korekty, ktore z pozwolg te droge
zrealizowaé, ale z poszanowaniem praw zglaszajgcej uwagi jako wiascicielki
nieruchomosci. Jesli chodzi o zmiany uktadu drogowego, to byly one juz w niniejszej
procedurze wprowadzane- przyktadowo w potnocnej czesci planu na obecnym terenach 1U,
2U, IMW-U byta (jeszcze na etapie Il konsultacji spotecznych) zaplanowana droga 3KDD,
ktorq w wersji planu wylozonej do publicznego wglgdu w ogole usunieto. Tym bardziej
zatem nie ma przeszkod aby uwzglednic niniejszq uwage i skorygowac jedynie proponowany
przebieg drog bez ich usuwania z planu.

Dodatkowo, nalezy zauwazyé, ze zakresie przeznaczenia Nieruchomosci pod droge 4KDD,
plan zawiera ustalenia jeszcze dalej idgce niz studium, ktore nie zaktada budowy drogi
w potudniowej czesci). Nieruchomosci. Projekt planu wskazuje, Ze droga dojazdowa 4KDD
ma zostac zrealizowana kosztem zglaszajgcej uwagi i jest to koszt w okolicznosciach sprawy
zupelnie nieuzasadniony, bo istniejgca droga na dzialce 4/25 o szerokosci 10 m jest
w zupetnosci wystarczajgca do obstugi ruchu, ktory bedzie w przysztosci generowany.
Plan w projektowanym brzmieniu przeznacza pod drogi ponad 20% powierzchni
Nieruchomosci, ograniczajgc prawo wiasnosci zgtaszajgcej uwagi w sposob nadmierny
i nieproporcjonalny, a tym samym naruszajgcy.

- art. 1 ust. 2 pkt ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (,,upzp”’), zgodnie z ktorym w planowaniu przestrzennym uwzglednia sig

prawo wlasnosci;



- art. ust. 3 upzp, ktory nakazuje aby, ustalajqc przeznaczenie terenu lub okreslajgc
potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wywazyl interes
publiczny i interesy prywatne.

Jak wskazuje si¢ w orzecznictwie, z przywotanych przepisow wynika, Ze ,,na gruncie
planowania przestrzennego konieczne jest takie wywazenie interesow, aby w jak
najwigkszym stopniu zabezpieczy¢ i rozwigzal potrzeby wspdlnoty, jednak w jak
najmniejszym naruszajgc prawa wiascicieli nieruchomosci objetych planem” (Wyrok WSA
w Warszawie z dnia 16 lutego 2011 r., IV SA/Wa 2084/10).

Z materiatow przedstawionych w toku konsultacji spotecznych oraz dyskusji publicznej nie
wynika aby w powyzszym zakresie byla prowadzona analiza. Co wiecej, mozna
wywnioskowad, Ze autorzy planu zdajq sie postrzegac uszczerbek majgtkowy po stronie
zglaszajgcej uwagi jako niewielki, z tego powodu, Ze nie traktujq dziatki 4/6 jako
samodzielnej nieruchomosci. We wszystkich materialach planistycznych zaktada sie jej
zagospodarowanie tgcznie z sqsiedniq dziatkg 4/7 stanowigca wltasnosé innego podmiotu
(w ramach kwartatu zabudowy ze strefg zieleni i rekreacji posrodku w granicach dzialek)
Jesli traktuje sig¢ te dziatki lqcznie, to proporcja pomiedzy terenem przeznaczonym pod
droge a terenem pod zabudowe mieszkaniowq i ustugi wydaje sie by¢ niewielka. Jednakze
zupelnie inaczej sytuacja wyglgda, gdy uwzgledni sie strukture wilasnosciowg- w tym
momencie okazuje si¢ bowiem, ze ,,odjecie” z dziatki 4/6 20% terenu pod drogi publiczne
powoduje, Ze stanie sie ona niemozliwa do samodzielnego zagospodarowania. Znamiennym
jest Ze ta czes¢ dziatki, ktorg projekt planu przeznacza pod zabudowe nie moglaby zostaé
na gruncie projektowanych ustalen planu wydzielona jako dziatka budowlana- na tym
terenie minimalna powierzchnia dziatki budowlanej to az 6000m?!.

Traktowanie dziatek 4/6 i 4/7 jako jednej nieruchomosci nie tylko prowadzi do
zbagatelizowania skali ograniczen prawa wlasnosci zgtaszajgcej uwagi, ale tez powoduje,
ze plan nie zabezpiecza w Zaden sposob mozliwosci bezposredniego skomunikowania
dziatki 4/6 z drogq publiczng (w sytuacji gdy zjazdy od strony ul. Romana Maya zostang
zlikwidowane i nie bedzie mozliwosci ich przywrocenia). Ponadto, zaktadanie,
ze wiasciciele sgsiednich dzialek bedg ze sobg wspolpracowaé w {gcznym ich
zagospodarowaniu, jest zatozeniem, ktore nie uwzglednia realiow i moze doprowadzi¢ do
tego, Ze teren obejmujqcy obie dziatki w ogdle nie zostanie zagospodarowany w sposob
planem przewidziany. Zgtaszajgca uwagi w perspektywie kilkunastu lat nie zamierza

bowiem sprzedawac swojej nieruchomosci- jej zamiarem jest kontunuowanie w tym miejscu



dotychczasowej dziatalnosci (do czego powinna mie¢ prawo w sytuacji gdy plan dziata¢

moze jedynie na przysztosc).
rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.
uzasadnienie: Projektowana droga 1KDZ to poszerzenie istniejacej ul. Romana Maya wraz
z jej przebudowa na droge klasy zbiorczej, tak aby stala si¢ osig komunikacyjng obszaru
objetego planem i odcigzyta obecng ul. Starotecka, co jest jednym z gtdéwnych zalozen planu
1 kluczowym warunkiem przeksztatcenia terendw poprzemystowych na funkcje mieszkaniowa
(takze w przypadku dzialki osoby wnoszacej uwage). Natomiast projektowana droga
dojazdowa 4KDD ma umozliwi¢ dojazd z przebudowanej ul. Romana Maya do planowanych
terenéw mieszkaniowych po jej wschodniej stronie, w miejscu bytej fabryki maszyn zniwnych.
Przebieg drogi 4KDD uwzglednia réwniez jej polaczenie (po zachodniej stronie ul. Romana
Maya) z przedluzeniem drogi wyznaczonej w obowigzujagcym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego dla terendw migdzy ulicag Starotecka a rzeka Warta
w Poznaniu — czg$¢ A (uchwata Nr XCIX/1919/VIII/2024 Rady Miasta Poznania z dnia
26 marca 2024 r.), tak aby obie zbiegaly si¢ na jednym skrzyzowaniu z ul. Romana Maya.
Dzigki temu mozliwy bedzie bezposredni przejazd pomigdzy terenami po wschodniej
1 zachodniej stronie przebudowanej ul. Romana Maya, przy jednoczesnym ograniczeniu liczby
skrzyzowan i zachowaniu mozliwie duzej ptynnosci ruchu w ciggu tej ulicy. Natomiast
zaproponowane w uwadze zwe¢zenie drogi i rozdziat na dwa osobne skrzyzowania, skutkujacy
koniecznos$cig prowadzenia ruchu poprzecznego cze¢sciowo wzdtuz ul. Romana Maya, mogiby
spowodowac istotne ograniczenie ptynnosci ruchu w ciagu tej ulicy, wbrew podstawowym
zalozeniom projektu planu. Konsekwencja tego mogloby si¢ sta¢ ograniczenie mozliwosci
wprowadzania nowej zabudowy mieszkaniowej, takze na dziatlce osoby wnoszacej uwage.
Odnoszac si¢ do wyznaczenia terendw drog przez czgs¢ dziatek prywatnych nalezy wyjasnic,
ze linie rozgraniczajagce zostaly wyznaczone tak, aby w mozliwie duzym stopniu, przy
zachowaniu zatozen komunikacyjnych, zminimalizowac¢ ingerencj¢ we wtasnos¢ prywatna.
W przypadku omawianego skrzyzowania ingerencja w prywatne nieruchomosci dotyczy
dzialek po obu stronach ul. Romana Maya. Co wigcej, po stronie przeciwnej do dziatki objetej
uwaga, ingerencja taka zaplanowana jest w wigkszym stopniu, ze wzgledu na istniejacy uktad
przestrzenny na rozwidleniu ul. Staroteckiej. Dodatkowo w przypadku tej dziatki, po
IT konsultacjach spotecznych 1 rozpatrzeniu opinii osoby obecnie wnoszace] uwagg,
zweryfikowano przebieg linii rozgraniczajacych w taki sposob, aby tereny drog omingty
istniejacy budynek. Wbrew twierdzeniom zawartym w dalszej cze$ci uwagi, na omawianym

skrzyzowaniu plan nie ustala lokalizacji ronda, ani nie przeznacza ponad 1000 m? (ponad 20%



powierzchni) z przedmiotowej dziatki na cele drogowe (szacunkowo bedzie to ponad 700 m?,
tj. ponizej 15% powierzchni dziatki). Ponadto projekt planu nie nakazuje zagospodarowania
przedmiotowej dzialki lacznie z dzialkg sasiedniag w ramach terenu 4MW-U, natomiast nie
wyklucza takiej mozliwosci, jesli taki bedzie zgodny zamiar wlascicieli.
2. tres¢ uwagi: 2) Wnosze o ustalenie dla terenu obejmujgcego Nieruchomos¢ wskaznika
miejsc postojowych na poziomie 0,5 miejsca postojowego na [ lokal mieszkalny
w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej, gdyz jedynie przy tak ustalonym wskazniku
realizacja na Nieruchomosci zabudowy mieszkaniowej o parametrach ustalonych
w projekcie planu miejscowego bedzie miata sens ekonomiczny;
Uzasadnienie uwag
2. Whniosek o obnizenie ustalonego w planie normatywu parkingowego
Zgtaszajqca uwagi wykonala wstepng analize potencjatu inwestycyjnego Nieruchomosci
z uwzglednieniem projektowanych postanowien planu miejscowego.
Analiza wykazala, Ze jakkolwiek plan miejscowy zaklada na Nieruchomosci korzystne
parametry inwestycyjne (przeznaczenie, wysokosé¢, intensywnos¢ zabudowy), to ustalony
normatyw parkingowy na poziomie 1 miejsca postojowego na 1 lokal mieszkalny
w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej, powoduje, ze inwestycja, ktora wykorzysta
przewidziane planem parametry, ekonomicznie stanie sie nieoptacalna. Ustalony
w projekcie planu normatyw parkingowy (1 mieszkanie- I miejsce postojowe) wymusza
bowiem przy zachowaniu przewidzianych w planie parametrow przyszlej inwestycji,
realizacje az trzech kondygnacji w garazu podziemnym (czego ze wzgledu na ogromne
koszty, nawet przy zdecydowanie wiekszych inwestycjach sie nie praktykuje).
Majgc powyzsze na uwadze, Zgtaszajgca uwagi wnosi o ustalenie dla terenu obejmujgcego
Nieruchomos¢ wskaznika miejsc postojowych na poziomie 0,5 miejsca postojowego
na 1 lokal mieszkalny w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej.
Jednoczesnie majgc sSwiadomos¢, ze udostepniony projekt planu uwzglednia ogolne zasady
okreslania normatywow parkingowych zgodnie z zarzqdzeniem nr 816/2023/P Prezydenta
Miasta Poznania z dnia 27 pazdziernika 2023 r. w sprawie wykorzystania przez Wydzial
Urbanistyki i Architektury oraz Miejskq Pracownig Urbanistyczng propozycji standardow
wskaznikow parkingowych, wnosze o odstgpienie od wytycznych okreslonych tym
zarzgdzeniem (na podstawie §2 ust. 4 zarzqdzenia).
W niniejszej sprawie zachodzi bowiem szczegolny przypadek, w ktorym niestosowanie zasad

i wytycznych ustalonych w ww. zarzqdzeniu jest uzasadnione.



Z jednej strony plan stwarza ramy do wywlaszczenia zgltaszajgcej uwagi i odjecia czesci jej
nieruchomosci na cel publiczny- budowe drogi Nowej Romana Maya.
Mozna uznaé, ze ustalone planem korzystne parametry zabudowy w pewien sposob szkode
wynikajgcq z wywlaszczenia rekompensujq, jednakze tylko pod warunkiem gdy realizacja
tych parametrow bedzie nie tylko prawnie, ale rowniez ekonomicznie mozliwa. Tylko przy
obnizeniu normatywu parkingowego realizacja tej inwestycji stanie sie realna a opisana
swoista ,,rekompensata” nie bedzie iluzoryczna.
Jednoczesnie Nieruchomosé¢ dysponuje doskonalym dostepem do transportu zbiorowego,
dzieki czemu wnioskowane obnizenie normatywu parkingowego nie tylko nie pogorszy, ale
wrecz poprawi komfort zZycia przysziych mieszkancow i odcigzy infrastrukture drogowq.
Oprocz dogodnego dostepu do przystanku tramwajowego (polozenie w sqgsiedztwie petli
tramwajowej Staroteka Mata) Nieruchomos¢ dysponuje przeciez dogodnym dostepem do
transportu zbiorowego: kolejowego (Poznan Staroleka) i autobusowego (przystanki
autobusowe przy petli Staroteka Malta).
rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.
uzasadnienie: Przyjete wartoSci normatywu parkingowego (zgodne z zarzadzeniem
Nr 816/2023/P Prezydenta Miasta Poznania z dnia 27 pazdziernika 2023 r.) sa standardowo
stosowane w planach miejscowych na obszarze Poznania. Warto$ci te juz uwzgledniaja
zréznicowanie w zaleznosci od odlegtosci miedzy wejsciem do budynku a istniejagcym
przystankiem tramwajowym, wprowadzajac tagodniejsze wymogi — 1 stanowisko postojowe
na 1 mieszkanie (w uwadze zaproponowano 0,5 miejsca postojowego na 1 lokal mieszkalny)
dla nieruchomosci potozonych blisko komunikacji tramwajowej, takich jak dziatka objeta
uwagg. Normatyw parkingowy jest jednym z parametrow ksztattujacych mozliwos¢ zabudowy
dziatki, obok m.in. intensywnosci zabudowy, zatem to do niego oraz pozostatych parametréw
ustalonych w planie nalezy dostosowa cechy przyszlej inwestycji, takie jak np. liczba
1 powierzchnia lokali mieszkalnych.
3. tres¢ uwagi: 3) Wnosze o sformutowanie w tekscie planu postanowien, ktore skutecznie
zagwarantujq Nieruchomosci niezakltocony, bezposredni dostep do drogi publicznej
z uwzglednieniem tego Ze:
a. projektowany w planie przebieg drogi Nowej Romana Maya doprowadzi (juz na etapie
realizacji tej drogi) do likwidacji trzech istniejqcych (a jednoczesnie jedynych) zjazdow
z Nieruchomosci na droge publiczng, co, bez stosownych gwarancji w planie miejscowym,
uniemozliwi korzystanie ze znajdujgcych sie na Nieruchomosci lokali ustugowych (sklepy

i biura) i spowoduje po stronie Zglaszajqcej uwagi ogromne szkody;



b. nie jest wiadomym czy i kiedy planowana droga dojazdowa 4KDD zostanie zrealizowana
i przejdzie w zarzqd ZDM.

Uzasadnienie uwag

3. Wniosek o sformutowanie w tekscie planu postanowien, ktore skutecznie zagwarantujq
Nieruchomosci niezaktocony, bezposredni dostep do drogi publicznej

Nieruchomosé jest obecnie skomunikowana jest z drogq publiczng- ul. Romana Maya
za pomocq trzech zjazdow. Sq to jednoczesnie jedyne zjazdy z niej. Projektowany w planie
przebieg drogi Nowej Romana Maya doprowadzi (juz na etapie realizacji tej drogi)
do likwidacji tych zjazdow.

Jednoczesnie, mimo zZe od potudnia plan zaklada realizacje drogi dojazdowej 4KDD,
obecnie nie jest to droga publiczna, a sama dziatka 4/25 stanowi wlasnos¢ Skarbu Panstwa
i znajduje sie w uzytkowaniu wieczystym. Trudno przewidzie¢ czy i kiedy ZDM uzyska
zarzqd nad tq drogg a w konsekwencji kiedy bedzie mogt decydowaé o mozliwosci
lokalizacji zjazdow na te droge.

W tym stanie rzeczy Zglaszajgca uwagi ma w petni uzasadnione obawy co do tego,
ze rozpoczecie budowy drogi Nowej Romana Maya uniemozliwi jej korzystanie
ze znajdujgcych sie na nieruchomosci lokali ustugowych, a w konsekwencji, ze narazi jg
na trudne nawet do oszacowania szkody zwigzane z utratq przychodow z najmu,
odpowiedzialnosciq wzgledem najemcow i koniecznoscig zaprzestania uzytkowania
budynkow. W takiej sytuacji, nieruchomos¢ stataby sie dla zgtaszajgcej uwagi zupetnie
bezwartosciowa. Plan miejscowy w zaproponowanym ksztalcie nie zawiera w tym zakresie
zadnych gwarancji. Trudno to zrozumie¢, wszak wypracowanie takich gwarancji lezy
w interesie Miasta, ktore za szkody zwigzane z niemoznoscig korzystania z Nieruchomosci
poniostoby odpowiedzialnosc.

Dodatkowo, w zwiqzku z tym, Ze nie jest wiadomym czy na etapie realizacji inwestycji
mieszkaniowo- ustugowej (zgodnie z docelowym przeznaczeniem Nieruchomosci) bedzie
mozliwy zjazd na droge 4KDD (czy droga ta bedzie wowczas w zarzqdzie ZDM), plan
powinien zapewniac¢ mozliwos¢ obstugi komunikacyjnej przysztej inwestycji.

Zglaszajgca uwagi wnosila juz na etapie konsultacji spotecznych o wypracowanie
z Zarzgdem Drog Miejskich odpowiednich rozwigzan w tym zakresie, jednak takie dzialania
nie zostaly podjete a plan nie ulegt zmianie. To o tyle istotne, zZe opisany problem dotyczyé
bedzie wiekszosci wiascicieli nieruchomosci zlokalizowanych wzdtuz planowanej drogi.

4. Wnosze o pozytywne rozpatrzenie wniesionych uwag. Problem przebudowy ul. Romana

Maya byl juz podnoszony przez zgtaszajgcq uwagi w procedurze uchwalenia miejscowego



planu zagospodarowania przestrzennego dla terenow miedzy ulicq Staroteckq a rzekq
Wartg w Poznaniu - czes¢ A (uchwata Nr XCIX/1919/VIIl/2024 Rady Miasta Poznania
z dnia 26-03-2024 w sprawie). Ztozone wowczas uwagi zostaly pominigte z uzasadnieniem,
ze przebudowa uktadu drogowego w rejonie ulic Staroteckiej i Romana Maya, a takze ronda
Staroleka, wykraczaly poza obszar objety tamtym planem (a wiec uwagi zostaly uznane
za przedwczesne). W niniejszej procedurze przyjmuje si¢ natomiast, ze kwestia przebudowy
ul. Romana Maya jest juz przesqdzona (bo trzeba dokonczy¢ uktad komunikacyjny
zaplanowany dla terenow sgsiednich). Wywotuje to u zglaszajgcej uwagi uzasadnione
poczucie, ze jej wnioski i uwagi zgtaszane procedurach planistycznych pomija si¢ uzywajgc
w tym celu formalnych wybiegow, zamiast nalezycie rozwazy¢ czy nie mozna zaprojektowac
uktadu komunikacyjnego w taki sposob, aby ingerencja w jej wlasnos¢ byta mozliwie jak
najmniejsza.

rozstrzygniecie: uwaga nieuwzgledniona.

uzasadnienie: Projekt planu miejscowego ustala dostep do drég publicznych, bezposredni lub

poprzez tereny sasiednie, natomiast nie ustala lokalizacji zjazdow (ale rowniez nie zakazuje ich

lokalizacji). Kwestia ta nalezy do zarzadcy drogi. Plan miejscowy nie moze bowiem okresla¢

szczegotowych rozwigzan drogowych, ktore beda przedmiotem projektu budowlanego, a tym

samym przesadzaé, z ktorej drogi odbywaé si¢ bedzie obsluga komunikacyjna, ani jak ma

wyglada¢ ewentualne etapowanie inwestycji drogowej w sasiedztwie dziatki objetej uwaga.



