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Zasady współpracy Miasta z Inwestorem poprzedzającej złożenie wniosku o uchwalenie zintegrowanego planu inwestycyjnego

1. Ilekroć w dokumencie jest mowa o:
a) Inwestorze – należy przez to rozumieć podmiot planujący złożenie wniosku o uchwalenie zintegrowanego planu inwestycyjnego;
b) KUA – należy przez to rozumieć koncepcję urbanistyczno-architektoniczną inwestycji planowanej do realizacji w ramach zintegrowanego planu inwestycyjnego;
c) MPU – należy przez to rozumieć Miejską Pracownię Urbanistyczną w Poznaniu;
d) spółce miejskiej – należy przez to rozumieć spółkę, w której udziałowcem lub akcjonariuszem jest Miasto Poznań; 
e) Ustawie – należy przez to rozumieć ustawę z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538);
f) Zarządzeniu – należy przez to rozumieć niniejsze zarządzenie;
g) ZPI – należy przez to rozumieć zintegrowany plan inwestycyjny w rozumieniu Ustawy.
2. Inwestor zainteresowany złożeniem wniosku o ZPI zwraca się do MPU o zorganizowanie spotkania informacyjnego.
3. MPU organizuje spotkanie z Inwestorem.
4. Inwestor przekazuje do MPU KUA, sporządzoną w formie prezentacji multimedialnej w formacie zgodnym z wymogami załącznika nr 2 do Zarządzenia, zawierającą:
a) określenie zamierzenia inwestycyjnego, w tym inwestycji uzupełniającej, wraz ze wskazaniem jego obszaru, a także z doprecyzowaniem granic do opracowania bilansów (1-2 slajdy);
b) układ funkcjonalny zabudowy oraz układ urbanistyczny zespołów zabudowy (1-2 slajdy);
c) parametry planowanej inwestycji (1-3 slajdy) obejmujące co najmniej: 
· minimalną i maksymalną powierzchnię użytkową, w zależności od planowanej inwestycji odpowiednio mieszkań lub usług,
· wyrażony w procencie powierzchni użytkowej udział poszczególnych funkcji zabudowy w inwestycji głównej,
· maksymalny udział powierzchni zabudowy, 
· minimalną i maksymalną nadziemną intensywność zabudowy, 
· minimalną i maksymalną wysokość (liczbę kondygnacji i wysokość wyrażoną w metrach zgodnie z art. 2 pkt 30 Ustawy oraz dodatkowo z podaniem wysokości wymienionych w tym przepisie elementów niewliczanych do wysokości zabudowy),
· minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej i linie zabudowy;
d) architekturę obiektów, w tym określenie ich gabarytów i kolorystyki oraz geometrii i pokrycia dachów (1 slajd);
e)  układ komunikacyjny i główne rozwiązania infrastruktury technicznej wraz z zasadami ich powiązania z układem zewnętrznym (1 slajd);
f) sposób uwzględnienia uwarunkowań wynikających z ochrony środowiska, przyrody i zabytków, w tym wstępną analizę uwarunkowań środowiskowych terenu, zawierającą co najmniej informację czy: 
· zamierzenie inwestycyjne będzie wymagało uzyskania decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach, zezwoleń na wycinkę lub przetwarzanie odpadów,
· będzie obejmowało inwestycję wymienioną w rozporządzeniu Rady Ministrów z dnia 10 września 2019 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z późn. zm.) (1-2 slajdy);
g)  analizę krajobrazową zawierającą w szczególności powiązania przestrzenne inwestycji głównej oraz inwestycji uzupełniającej z terenami otaczającymi, w tym rozpoznanie związków kompozycyjnych, funkcjonalnych, przyrodniczych i transportowych z otoczeniem, a w przypadku gdy obszar objęty jest obowiązującym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, także zakres proponowanych zmian ustaleń tego planu (2-3 slajdy);
h) poglądowe wizualizacje (minimum 3 slajdy, w tym przynajmniej jeden model 3D wykonany w formacie umożliwiającym otwarcie i edycję w programie SketchUp), z zachowaniem skali i odniesieniem do istniejącego elementu referencyjnego, np. działki ewidencyjnej bądź budynku, oraz obejmujące bezpośrednie sąsiedztwo ustalone zgodnie z zasadami sporządzania analizy urbanistycznej dla decyzji o warunkach zabudowy;
i) informacje wykazujące zgodność zamierzenia inwestycyjnego z Planem ogólnym miasta Poznania (1-2 slajdy);
j) ocenę wpływu planowanej inwestycji na funkcjonowanie miejskiego układu transportowego, w tym w szczególności w zakresie obsługi komunikacyjnej oraz ewentualnej konieczności budowy lub przebudowy dróg publicznych (1 slajd);
k) ewentualne propozycje w zakresie przekazania części projektowanych mieszkań w ramach inwestycji głównej do miejskiego zasobu mieszkań komunalnych i społeczno-czynszowych (1 slajd);
l) analizę spełniania standardów urbanistycznych, w tym oddziaływania na działki sąsiednie w zakresie zacieniania i przesłaniania (1 slajd).
5. Wraz ze wskazaną w pkt 4 prezentacją Inwestor przekazuje do MPU pełnomocnictwo do reprezentowania właściciela terenu inwestycji oraz oświadczenie Inwestora dotyczące zgody na publiczne udostępnienie KUA i o udzieleniu nieograniczonej czasowo i terytorialnie, niewyłącznej i nieodpłatnej licencji do KUA, na polach eksploatacji, o których mowa w art. 50 ustawy z dnia 4 lutego 1994 roku o prawie autorskim i prawach pokrewnych (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 24 z późn. zm.), w szczególności w zakresie:
a) wykorzystywania, w całości lub w części, także w sieciach otwartych, oraz sporządzania wyciągów;
b) utrwalania i zwielokrotniania, w całości lub w części, jakimikolwiek środkami i w jakiejkolwiek formie, dowolną techniką, na dowolnym nośniku;
c) adaptowania, modyfikowania i rozwijania, w całości lub w części;
d) upubliczniania i rozpowszechniania, w całości lub w części, a także udzielania dalszych licencji, w zakresie wymienionych pól eksploatacji.
6. W terminie 14 dni od złożenia KUA MPU weryfikuje ją w zakresie wymogów określonych w pkt 4 i 5, a w razie braków wzywa Inwestora do złożenia uzupełnień. O przeprowadzonych czynnościach MPU informuje Zastępcę Prezydenta Miasta Poznania do spraw polityki przestrzennej. O wpłynięciu KUA MPU informuje także wydziały i biura Urzędu Miasta Poznania oraz miejskie jednostki organizacyjne, do których zostanie skierowana KUA w ramach opiniowania wewnętrznego.
7. W przypadku złożenia przez Inwestora wstępnej KUA zgodnej z wymogami określonymi w pkt 4 i 5 MPU opiniuje zamierzenie pod względem urbanistycznym i architektonicznym, badając uwarunkowania planistyczne, zgodność z Planem ogólnym miasta Poznania, a także zgodność z obowiązującymi w Poznaniu programami, politykami i innymi opracowaniami w terminie 14 dni od dnia jej złożenia. W opinii MPU zamieszcza informację czy posiada opracowania środowiskowe, które będą mogły być wykorzystane przy procedurze uchwalania ZPI.
8. W szczególnie uzasadnionych przypadkach MPU, w opinii, o której mowa w pkt 7, może zobligować Inwestora do przedłożenia dodatkowych analiz, obejmujących np. aspekty geotechniczne, hydrologiczne oraz konserwatorskie, a także informacje o planowanej strukturze lokali, ich liczbie i powierzchni.
9. Opinia przekazywania jest do Inwestora, który na jej podstawie poprawia KUA i przekazuje ją do MPU. W przypadku gdy w opinii zawarto informacje, iż MPU nie dysponuje właściwym opracowaniem środowiskowym, do poprawionej KUA Inwestor dołącza informacje dotyczące uwarunkowań środowiskowych.
10. MPU przedstawia KUA Zastępcy Prezydenta Miasta Poznania do spraw polityki przestrzennej, z prośbą o wyrażenie zgody na skierowanie KUA do opiniowania wewnętrznego.
11. Po wyrażeniu zgody, o której mowa w pkt 10, MPU przekazuje KUA, z prośbą o wyrażenie opinii (opiniowanie wewnętrzne), do:
a) właściwej rady osiedla – w zakresie lokalnych potrzeb;
b) właściwych ze względu na elementy założenia inwestycyjnego wydziałów i biur Urzędu Miasta Poznania, miejskich jednostek organizacyjnych oraz – w razie potrzeby wynikającej z charakteru zamierzenia inwestycyjnego – organów lub zespołów doradczych oraz spółek miejskich;
oraz przedstawia KUA na posiedzeniu Komisji Polityki Przestrzennej Rady Miasta Poznania.
12. Podmioty wskazane w pkt 11 lit. a-b wyrażają swoje opinie w terminie 30 dni.
13. W celu skoordynowania opiniowania, w terminie 7 dni od przekazania KUA, MPU organizuje spotkanie robocze z udziałem przedstawicieli podmiotów, o których mowa w pkt 11 lit. b, Przewodniczącego Komisji Polityki Przestrzennej Rady Miasta Poznania lub osoby przez niego wyznaczonej i Przewodniczącego Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej lub osoby przez niego wyznaczonej.
14. Po upływie terminu na wyrażenie opinii, określonym w pkt 12, na podstawie opinii uzyskanych od podmiotów, o których mowa w pkt 11 lit. a-b, MPU przygotowuje rekomendacje w zakresie KUA oraz założeń do projektu umowy urbanistycznej, a następnie przedstawia rekomendacje najpierw Zastępcy Prezydenta Miasta Poznania do spraw polityki przestrzennej a następnie Prezydentowi Miasta Poznania na naradzie Prezydenta Miasta Poznania z Zastępcami Prezydenta, Sekretarzem i Skarbnikiem.
15. MPU przekazuje Inwestorowi rekomendacje sporządzone na podstawie ustaleń z narady, o której mowa w pkt 14.
16. Inwestor zgodnie z przekazanymi przez MPU rekomendacjami modyfikuje lub uzupełnia KUA i przekazuje ją ponownie do MPU.
17. W przedmiocie przekazanej do MPU KUA przeprowadza się miejskie konsultacje społeczne, na podstawie stosownej uchwały Rady Miasta Poznania.
18. W terminie 30 dni od zakończenia miejskich konsultacji społecznych MPU, we współpracy z wydziałami i biurami Urzędu Miasta Poznania oraz miejskimi jednostkami organizacyjnymi, analizuje KUA w zakresie wniosków z miejskich konsultacji społecznych. Następnie przygotowuje rekomendacje, które wraz z KUA i założeniami do projektu umowy urbanistycznej, prezentuje najpierw Zastępcy Prezydenta Miasta Poznania do spraw polityki przestrzennej a następnie Prezydentowi Miasta Poznania na naradzie Prezydenta Miasta Poznania z Zastępcami Prezydenta, Sekretarzem i Skarbnikiem. W dalszej kolejności MPU przekazuje Inwestorowi rekomendacje sporządzone zgodnie z ustaleniami z tej narady w celu zaktualizowania KUA i organizuje spotkanie z Inwestorem.
19. Na spotkaniu wypracowywane są propozycje w zakresie założeń do projektu umowy urbanistycznej, zgodnie z ustaleniami z narady, o której mowa w pkt 18. W ramach spotkania MPU ocenia dotychczas opracowaną KUA.
20. W przypadku wydania przez MPU pozytywnej oceny Inwestor sporządza dokumenty, w szczególności:
a) projekt wniosku o uchwalenie ZPI, wypełniony na wzorze formularza stanowiącego załącznik do rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 13 listopada 2023 r. w sprawie wzoru formularza pisma dotyczącego aktu planowania przestrzennego (Dz. U. z 2023 r. poz. 2509);
b) dane na potrzeby pliku w formacie GML (zgodne z wymogami załącznika nr 2 do zarządzenia) – w wersji edytowalnej;
c) opracowanie ekofizjograficzne sporządzone zgodnie z rozporządzeniem Ministra Środowiska z dnia 9 września 2002 r. w sprawie opracowań ekofizjograficznych 
(Dz. U. z 2002 r. Nr 155, poz. 1298) – w przypadku gdy zgodnie z pkt 7 MPU nie dysponuje właściwymi opracowaniami;
d) zaświadczenie o spełnieniu wymogu art. 5 Ustawy;
a następnie przekazuje je do MPU.
21. Po zapoznaniu się z przedstawionymi dokumentami MPU formułuje rekomendację dotyczącą dalszego toku postępowania i przekazuję ją do Inwestora wraz z informacją, iż złożenie wniosku, o którym mowa w art. 37ea ust. 1 Ustawy, wszczyna postępowanie prawodawcze zmierzające do uchwalenia aktu normatywnego (aktu prawa miejscowego), a wobec tego załączony do wniosku projekt ZPI nie jest przedmiotem prawa autorskiego jako projekt aktu normatywnego, a KUA podlega swobodnemu wykorzystaniu jako element postępowania prawodawczego.
22. Przed sformułowaniem rekomendacji dotyczącej dalszego toku postępowania MPU może wystąpić do innych podmiotów, w szczególności do wydziałów i biur Urzędu Miasta Poznania, miejskich jednostek organizacyjnych oraz spółek miejskich, o wyrażenie opinii o przedstawionych dokumentach. Termin wyrażenia stanowiska określa MPU, nie dłuższy jednak niż 14 dni od dnia doręczenia podmiotowi prośby o wyrażenie opinii.
23. Informacje o złożeniu KUA, o przekazaniu KUA do opiniowania wewnętrznego, oraz o sposobie, miejscu i terminie prowadzenia miejskich konsultacji społecznych MPU ogłasza, niepóźniej niż w dniu rozpoczęcia tych czynności, przez udostępnienie informacji, wraz z aktualną dla danego etapu KUA, na swojej stronie internetowej oraz na stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji Publicznej.


