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Analiza zasadnos$ci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,W rejonie ulic J. H. Dabrowskiego
i A. Szamarzewskiego” w Poznaniu zostata wykonana zgodnie z art. 14 ust.
5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 oraz z 2019 r. poz. 60, poz. 235,
poz. 730, poz. 1009, poz. 1524, poz. 1696, poz. 1716 i poz. 1815).
Analizowany obszar zlokalizowany jest na zachéd od centrum Poznania
pomiedzy ulicami J. H. Dabrowskiego, Polng, A. Szamarzewskiego
i S. Przybyszewskiego (Rys. 1i2).

Rys. 1. Granica obszaru objetego analizg




2. Do analizy przystgpiono ze wzgledu na stanowisko radnych Rady Miasta
Poznania dotyczgce koniecznosci przystapienia do sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Jana Diugosza i Galla
Anonima, wyrazone w formie projekiu uchwaly w niniejszej sprawie.
Zaproponowana granica projekiu mpzp obejmowata zespét budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych wraz z terenami zieleni. Uzasadnienie do ww.
projektu planu wskazywato na moziiwosé sformutowania w mpzp szczegdtowych
rozwigzan  funkcjonalno-przestrzennych  omawianego  obszaru  oraz
zabezpieczenia terenu zieleni przed ewentualng nowg zabudows.

3. Obszar zaproponowany przez radnych Rady Miasta Poznania do objecia planem
miejscowym dotyczyt terenu migdzy ulicami Galla Anonima, J. Dlugosza,
A. Szamarzewskiego i J. Kassyusza. Majac jednak na uwadze sytuacje
planistyczng oraz trwajgce w jego sgsiedziwie procesy inwestycyjne, realizowane
w oparciu o decyzije o warunkach zabudowy, propozycja granicy opracowania
planu zostala poszerzona. Na potrzeby niniejszego opracowania, analizg objeto
takze kwartaty zabudowy wzdtuz ulic S. Przybyszewskiego, J. H. Dgbrowskiego
(tak, by stworzy¢ ciaglo§é granic z mpzp ,Jezyce — Péinoc” — czesé B i projektem
mpzp ,Jezyce — Péinoc” ~ czesé F) oraz wzdluz ulicy Polnej.

4. Powierzchnia terenu objetego analiza wynosi ok. 15 ha. Obszar ten jest
ograniczony:

- od poinogy ulicg J. H. Dabrowskiego (wigcznie z jej fragmentem),

- od wschodu ulicg Polng (wigcznie z jej fragmentem),

- od potudnia ulicg A. Szamarzewskiego (wigcznie z jej fragmentem),
- od zachodu ulicg S. Przybyszewskiego.

5. W granicach analizowanego terenu znajduje sie przede wszystkim zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna, ale réwniez mieszkalno-ulugowa i pojedyncze
obiekty ustugowe (w tym przedszkole i przychodnia lekarska). Wewnatrz
kwartalow zlokalizowane sg garaze i budynki gospodarcze, parkingi oraz tereny
zieleni. Istniejace budynki mieszkalne majg wysokosé od 3 do 6 kondygnacii,
natomiast obiekty ustugowe od 1 do 2 kondygnacji. Przewazajg budynki
o dachach stromych (Fot. 1 - 5). Znaczng czg$¢ obszaru analizy stanowi
zabudowa zrealizowana w latach 40. w ramach zalozenia urbanistycznego
osiedla Weststadi (Fot. 6).



Fot. 1. Zabudowa wzdiuz ulicy Polnej Fot. 2. Zabudowa mieszkalno-ustugowa przy
skrzyzowaniu ulic Polna i Szamarzewskiego

Fot. 3. Inwestycja mieszkalno-ustugowa przy Fot. 4. Teren zieleni pomigdzy zabudowg mieszkaniowg
ul. A. Szamarzewskiego

Fot. 5. Inwestycja mieszkaniowa wewngtrz kwartalu zabudowy Fot. 6. Zabudowa przy ulicy Jana Diugosza
pomigdzy ulicami J. Kassyusza, Galla Anonima i W. Kadlubka
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6. W granicach analizowanego obszaru, zgodnie z danymi bazy SIP, wydano
miedzy innymi nastepujgce decyzje administracyjne (Rys. 3):
1) decyzje o warunkach zabudowy (nr 877/2014 z dn. 26 listopada 2014 r.) dla

inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z podziemnym parkingiem na dziatce nr 41/8 (ark. 15, obrgb Jezyce);



2) pozwolenie (nr 2617/2016 z dn. 15.12.2016 r) na budowe budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z parkingiem podziemnym na terenie dziatki
nr41/8 (ark. 15, obreb Jezyce) z poiZn. zmiang (decyzja nr 344/2019
zdn. 21.02.2019 r) - na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
nr 887/2014 z dn. 26.11.2014 r.;

3) decyzjg o warunkach zabudowy (nr 537/2019 z dn. 26.08.2019 r.) dia
inwestycji polegajgcej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego
przewidzianej do realizacji na dziatce nr 41/8 (ark 15, obr. Jezyce);

4) decyzje o warunkach zabudowy (nr 35/2015 z dn. 17.02.2015 r.) dla inwestycji
polegajgcej na budowie budynku wielorodzinnego na dziatce nr 41/3 (ark. 15,
obr, Jezyce) - ODMOWNA,;

§) decyzje o warunkach zabudowy (nr 2/2016 z dn. 07.01.2016 r.) dla inwestycji
polegajgcej na budowie dwoch budynkéw wielorodzinnych na dziatkach
nr41/3, 41/4i1 41/5 (ark. 15, obr. Jezyce) — ODMOWNA;

6) szereg decyzji o warunkach zabudowy na budowe budynku lub zespolu
budynkéw o funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami na terenie
dziatek nr 69, 68/1, 70/2, 70/1, 71i 74 (ark. 15, obr. Jezyce) np.:

- decyzja (nr 1230/2006 z dn. 01.12.2006 r.) o warunkach zabudowy dla
inwestycji polegajgcej na budowie dwéch budynkéw mieszkalnych
z ushugami w parterze i garazem podziemnym na dz. nr 69 i 68/1 (ark. 15,
obr. Jezyce),

- pozwolenie na budowe zespotu zabudowy mieszkaniowe| wiglorodzinnej
skladajgcy sig z dwéch segmentow mieszkalnych wielorodzinnych
z ustugami w parterze (handel), ze wspéing podziemng halg garazowa
na dziatkach 69 i 68/1 (ark. 15, obr. Jezyce) ~ na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy nr 1230/2006 z dn. 01.12.2006 r.,

- decyzja (nr 209/2017 z dn. 10.04.2017 r.) o warunkach zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z lokalami usfugowymi, parkingiem podziemnym i infrastrukturg techniczng
na dz. nr 68/1, 89, 70/1 i 70/2 (ark. 15, obr. Jezyce);

7) szereg decyzji o warunkach zabudowy na budowe budynku mieszkalnego

wielorodzinnego z funkcia handiowo-ustugows na terenie dziatek nr 69, 68/1,
76,77, 78, 79, 80, 81/18, 81/23, 141/5, 141/21 i 141/17 (ark. 15, obr. Jezyce)

np.:




decyzja (nr 638/2013 z dn. 14.08.2013 r.) o warunkach zabudowy dla

inwestycji polegajgcej na budowie budynku wielorodzinnego z funkcia

handlowo-ustugows i parkingiem podziemnym na dz. nr 76, 77 i 78 (ark.
15, obr. Jezyce),

pozwolenie (nr 1770/2014 z dn. 26.08.2014 r.) na budowe budynku
wielorodzinnego z funkcijg handlowo-ustugows dziatkach 76, 77 i 78 (ark.
15, obr. Jezyce) z p6zn. zmiang (decyzja nr 446/2016 z dn. 13.03.2016 r.)
- na podstawie decyzji o warunkach zabudowy nr 638/2013
zdn. 14.08.2013 .,

decyzja nr 14/2019 z dn. 08.01.2019 r.) o warunkach zabudowy dla
inwestyciji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z lokalami_ustugowo-handlowymi na dziatkach 76, 77, 78, 79, 80, 81/23,
141/17, 141/21 (ark. 15, obr. Jezyce),

pozwolenie (nr 2451/2019 z dn. 22.11.2019 r.) na budowg budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami ustugowo-handlowymi oraz
przebudowe istniejacego budynku przy ul. Szamarzewskiego 39
na dziatkach 76, 77, 78, 79, 80, 81/23, 141/17, 141/21 (ark. 15, obr.
Jezyce) — na podstawie decyzji o warunkach zabudowy nr 14/2009
zdn. 08.01.2019r.

Rys. 3. Wybrane decyzje administracyjne na obszarze analizy
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7. Zgodnie z danymi pochodzacymi z Bazy Ewidencji Gruntéw ZGIKM GEOPOZ,
dominujg dziatki bedgce wilasnoscig Miasta Poznania oraz Skarbu Paristwa,
zktorych czes¢ jest w uzytkowaniu wieczystym, a cze$¢ objeta jest
uprawnieniami dotyczgcymi wykonywania zadan zarzadcy drog publicznych lub
innym rodzajem wtadania. Nieruchomosci Skarbu Panstwa w wigkszosci
sg w uzytkowaniu wieczystym. Na omawianym obszarze potozone s3 takze
dzialki nalezgce do oséb ficzycznych (pojedyncze dziatki wzdiuz ulic
J. H. Dabrowskiego, Polnej i A. Szamarzewskiego). Ponadto wystepujg wiasnosci
spétek handlowych niebedgcych cudzieziemcem oraz spétdzielni mieszkaniowych
(Rys. 4).

Rys. 4. Struktura wlasnosciowa terenu objetego analizg

R j /AR 3 . -")"--.,._‘. | \\\\.'
" fra > \‘- \i\i-l\-“\‘ Q"""-‘___ : 3
* 3 % Y 8 o
I it ‘\:\\\\ o !__-; \‘\ 3 - i ‘-“\Q‘
5 5 : 5{\@}‘.@‘&{\\ IS £ RN . :‘E\"’;
R Oznaczenia: .
L | Miasto Poznan i inne grunty komunalne AN 1 inni wepdtwtascklele
- ] Grispafsnm U777 uskownik vieczysty
E—— BEEE  tinl vieczysel uzytkown
| nstytude. przedsigbiorstwa, towarzystwa ' = hy
S [m]m Grunty oddane w zarzad
. Wiasnos¢ a
poxs g poyssdn % Grunty w uzytkowaniu
FHERHE]  onntywzaradziel utykowaniu

8. Dziatania inwestycyjne zwigzane z zabudowg mieszkaniowo-ustugowa,
podejmowane w ostatnich latach, majg miejsce przede wszystkim na dziatkach
nalezgcych do spétek handlowych oraz bedacych wiasnoscig Skarbu Panstwa
w uzytkowaniu wieczystym. Te dwie formy wiadania wraz z wiasnoscig prywatng




dominujg na analizowanym obszarze, zwlaszcza w jego zachodnim fragmencie.
Biorac pod uwage powyzsze, a takze wystgpowanie terenéw niezabudowanych,
stanowigcych potencjalne tereny pod inwestycje, istnieje ryzyko powstania
niekontrolowanej, chaotycznej lub zbyt intensywnej zabudowy na obszarze
analizy (Rys. 5).

Rys. 5. Istniejgca zabudowa na tle struktury wiasnoéciowej terenu objetego analizg
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9. Przedmiotowy teren nie jest objety ani opracowywanym, ani obowigzujgcym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Natomiast obszar ten
graniczy z obowigzujacym planem zagospodarowania ,Jezyce — P6inoc” — czgsc
B (symbol Seb) oraz z opracowywanym projektem mpzp ,Jezyce — Péioc” —
czesé F (symbol Sef) (Rys. 6).

Rys. 6. Sytuacja planistyczna
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10. Ustalenia planéw archiwalnych:

1) W Miejscowym planie ogélnym miasta Poznania z 1994 roku omawiany
obszar znajdowat si¢ w strefie | - wewnetrznej, intensywnego
zagospodarowania ustugowego (Rys. 7). Byt to teren zabudowy $rédmiejskiej
mieszkalno-ustugowej i ustugowej ogolnomiejskiej (centrotworczej), potozony
w rejonie Srddmiescia o przewadze funkcji mieszkalno-ustugowej (symbol:
I.SM2.mu). Z dniem 1 stycznia 2004 roku, zgodnie z art. 87, ust. 3 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym',
miejscowy plan ogélny zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania

stracit moc.

Rys. 7. Fragment wyrysu z Miejscowego planu ogélnego zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania z

-----

granica obszaru analizy

2)W  Studium  uwarunkowari i kierunkébw zagospodarowania
przestrzennego miasta Poznania z 1999 r. (uchwata nr XXI1/276/111/99 Rady
Miasta Poznania z dnia 23 listopada 1999 r.) oraz jego zmianie z 2003 r.
(uchwata nr XXV/171/IV/2003 Rady Miasta Poznania z dnia 10 lipca 2003 r.)
analizowany obszar ulokowany zostat wstrefie wewnetrznej (.LMU).
Na obszarze analizy wyznaczono tereny zabudowane i przewidywane
do zabudowy dla skoncentrowanej funkcji mieszkaniowej i mieszkaniowo —
ustugowej (Rys. 8). Przywotywane Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania z 1999 r. utracito moc
wraz z wejsciem w zycie nowego dokumentu Studium w 2008 r.

' Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestizennym (Dz. U. z 2017 r., poz. 1073, tekst jednolity
z pbzn. zm.)
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Rys. 8. Fragment wyrysu ze Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
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| _ _, granica obszaru analizy

3) W oparciu o zapisy Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Poznania z 2008 r. (uchwata Nr XXXI/299/\//2008
Rady Miasta Poznania z dnia 18 stycznia 2008 r.), analizowane dziatki
zlokalizowane byty na terenach oznaczonych symbolami: E1.MUsw, czyli
w podstrefie E1 — Srodmiescie, na terenie zabudowy $rédmiejskiej, zwartej,
$redniowysokiej o funkcji mieszkaniowo-ustugowej ogéinomiejskiej oraz ks,
czyli terenach ulic zbiorczych $rédmiescia (Rys. 9). Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania uchwalone
w 2008 r. utracito moc wraz z wejsciem w zycie obecnie obowigzujgcego

dokumentu studium z 2014 r.

Rys. 9. Fragment wyrysu ze Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospedarowania przestrzennego miasta
Poznania z %008 r.
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MUsw, UMsw, UMn - TERENY ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ,...

U

iZs... - ULICE ZBIORCZE SRODMIESCIA

kt... - WYDZIELONE TERENY TRAMWAJOWE

OBSZARY CENNE KULTUROWO OBJETE FORMA OCHRONY ZABYTKOW

11l HISTORYCZNYCH DZIELNIC

PIERZEJE CIAGOW WYZNACZAJACE MINIMALNE GRANICE
NAJWAZNIEJSZYCH OBSZAROW PRZESTRZENI PUBLICZNYCH

> DROGIROWEROWE KATEGORI |
==t TORY TRAMWAJOWE
" @"  PUNKTY WIDOKOWE

Analiza stopnia zgodnosci przewidywanych rozwiazan z ustaleniami
obowigzujacego Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Poznania (Uchwata Nr LXXI/1137/VI/2014 Rady
Miasta Poznania z dnia 23 wrzesnia 2014 r.)

W  obowigzujgcym Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Poznania (Uchwata Nr LXXII/1137/VI/2014 Rady Miasta
Poznania z dnia 23 wrze$nia 2014 r) analizowane dziatki zlokalizowane
sg na obszarze oznaczonym symbolem MW/U, czyli na terenach zabudowy
mieszkaniowej lub zabudowy ustugowej w obszarze funkcjonalnego Srédmiescia
(Rys. 10). Jako wiodacy kierunek przeznaczenia Studium wskazuje zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng lub ustugowa. Uzupetniajgcy kierunek przeznaczenia
to zielet (np.: parki, skwery), tereny sportu i rekreacji, tereny komunikacii
iinfrastruktury technicznej, tereny sportowo-rekreacyjne. Wysokos¢é budynkéw
okre$la sig jako niskg i sredniowysokg. W granicy przedmiotowego obszaru znajduje
sig takze trasa tramwajowa oznaczona symbolem kdt. Ponadto omawiany obszar
polozony jest w granicy obszaru funkcjonalnego Srédmiescia oraz obszaru

wpisanego do rejestru zabytkéw i pomnika historii.
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Rys. 10. Fragment wyrysu ze Studium uwarunkowari i kierunkow zagospodarowania Przestrzennego miasta
Poznania z 2014 r.
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. Podsumowanie
Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,W rejonie
ulic J. H. Dabrowskiego i A. Szamarzewskiego” w Poznaniu pozwoli na m. in.:
— okreslenie szczegotowych rozwigzan funkcjonalno — przestrzennych dla
terenu objetego analizg,
_ ochrone terenu przed zbyt intensywng oraz chaotyczng i niekontrolowang
zabudowg poprzez szczegdlowe okreSlenie zasad i warunkéw jego

zabudowy i zagospodarowania,
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— zabezpieczenia istniejgcych terendw zieleni o funkcacj rekreacyjno-
wypoczynkowych,

- zachowanie charakteru i parametréw istniejacej zabudowy (przede
wszystkim tej zrealizowanej w ramach osiedla Wesistadf) oraz wtasciwych
proporcji migdzy zabudowa i przestrzenig niezabudowana,

— okreslenie zasad obsiugi infrastrukturalnej i komunikacyjnej.

Przeprowadzona analiza wykazala, ze przystapienie do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,W rejonie ulic
J. H. Dabrowskiego i A. Szamarzewskiego” w Poznaniu jest zasadne,
a przewidywane rozwiazania pozostang 2zgodne =z ustaleniami
obowiagzujacego Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego miasta Poznania z 2014 r.
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