UZASADNIENIE
DO UCHWALY NR LXXI1/1340/VI1/2018
RADY MIASTA POZNANIA

z dnia 4 wrzesnia 2018r.

w sprawie  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Rejon dawnego

folwarku Gluszyna” w Poznaniu.

1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Rejon dawnego folwarku
Gluszyna” w Poznaniu zostal sporzadzony na podstawie uchwaty Nr LXXIII/1014/V/2010
Rady Miasta Poznania z dnia 8 czerwca 2010 r.

2. Powierzchnia terenu objetego planem wynosi 40,8 ha. Granica mpzp obejmuje tereny
znajdujace si¢ w potudniowo-wschodniej cze$ci Poznania. Potudniowag granice wyznacza
linia rozgraniczajaca ulicy Gluszyna, od zachodu droga przylegajaca do lasu, od poinocy
teren lotniska wojskowego Poznan — Krzesiny w Poznaniu, natomiast od wschodu — droga

przylegajaca do cmentarza przy ul. Gluszyna 150.

3. Do sporzadzania planu przystapiono na wniosek wspotwtascicieli dziatki nr 2/19, ark.
5, obreb Gluszyna. Plan miat umozliwi¢ podzial geodezyjny przedmiotowej nieruchomosci,
dojazd oraz lokalizacj¢ nowej zabudowy, a takze okres$li¢ przeznaczenie terenu i charakter

nowej zabudowy na obszarze objetym planem.

4. Ustalenia planu miejscowego wpisuja si¢ w ,,Strategiec Rozwoju Miasta Poznania
2020+” (uchwata Nr XLI/708/VII/2017 Rady Miasta Poznania z dnia 24 stycznia 2017 r.),
ktora formutuje gléwny cel ,,Podniesienie jakosci zycia wszystkich mieszkancow i znaczenia
Poznania na arenie migdzynarodowej” oraz cele szczegotowe — priorytety, w tym m.in. cel
,Przyjazne osiedla”, w ramach ktorego nalezy zapewni¢ mieszkancom wysoka jako$¢ zycia
w ramach osiedli posiadajacych wlasny, wyjatkowy charakter oraz wspiera¢ rewitalizacje

I tworzy¢ nowe otwarte przestrzenie publiczne.

5. W  obowigzujacym Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Poznania (uchwata Nr LXXII/1137/VI/2014 Rady Miasta Poznania
z23 wrzesnia 2014 r.) obszar planu potozony jest pomigdzy III rama komunikacyjna

a granicami miasta Poznania. Obszar objety planem miejscowym w wigkszosci nalezy do



terendw oznaczonych jako MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
0 wiodacym kierunku przeznaczenia — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Jako kierunek
uzupelniajacy  Studium  wskazuje zabudowg ustugowa towarzyszaca zabudowie
mieszkaniowej, zieleh, tereny sportu i rekreacji, tereny komunikacji i infrastruktury
technicznej. Zgodnie z zawartymi w Studium wytycznymi na terenach MN ustala si¢

lokalizacje budynkow niskich.

W poitnocno-zachodniej cze$ci obszaru opracowania, w miejscu istniejacych juz obiektow
produkcyjnych i magazynowych, w Studium wyznaczono teren zabudowy ustugowe;j,
produkcyjnej, skladéw 1 magazyndéw, oznaczony jako U/P, o wiodagcym kierunku
przeznaczenia — zabudowa ustugowa lub obiekty produkcyjne, sktady, magazyny. Na

terenach U/P studium ustala lokalizacj¢ zabudowy niskiej i sredniowysokiej.

Potnocno-wschodni fragment planu zostal w Studium wylaczony z zabudowy 1 oznaczony
symbolem ZO — tereny zieleni urzadzonej, tereny lesne i do zalesien, uzytki rolne, tereny
zadrzewione, dna dolin rzek, strumieni, jezior, stawow, wody powierzchniowe w granicach
klinowo-pierscieniowego systemu zieleni i polozone poza tym systemem. Na terenie tym
wprowadzono zakaz lokalizacji budynkow i1 zakaz zwigkszania wskaznika intensywnosci

zabudowy w przypadku istniejacej zabudowy.

Dla obszaru objetego przedmiotowym projektem mpzp w Studium wskazano takze teren

drogi podstawowego uktadu komunikacyjnego — teren drogi zbiorczej kdZ.2 — ul. Gtuszyna.

Czg$¢ obszaru planu zostala oznaczona na planszy kierunkéw Studium jako obszary
chronione planem i pozostate cenne kulturowo (teren U/P — obszar dawnego folwarku, teren
kosciota pw. $w. Jakuba wraz z cmentarzem przykos$cielnym, a takze teren ul. Gluszyna).
W Studium wskazano rowniez zasieg Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 144 —

Doliny Kopalnej Wielkopolskiej, obejmujacej potudniowo-wschodni fragment planu.

6. W zwiazku z powyzszym stwierdza si¢, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego ,,Rejon dawnego folwarku Ghluszyna” w Poznaniu jest zgodny z ustaleniami

»Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania”.

7. Procedura sporzadzania planu miejscowego zostala rozpoczgta w czasie
obowigzywania Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta
Poznania, przyjetego uchwatg Nr XXX1/299/VV/2008 Rady Miasta Poznania z dnia 18 stycznia
2008 r., w ktorym obszar planu przypisany byt funkcjom: M2n* — tereny zabudowy niskiej

mieszkaniowej jednorodzinnej potozone na obszarach o szczegolnych warunkach §rodowiska



przyrodniczego, M2n — tereny zabudowy niskiej, mieszkaniowej jednorodzinnej, ZOL -
tereny lesne 1 do zalesien, P3n — tereny zabudowy niskiej: baz, sktadow, hurtowni,
p6éthurtowni 1 innej dzialalno$ci gospodarczej oraz zakladéw recyklingu i baz technicznych,

ZC — cmentarz.

8. Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Rejon dawnego
folwarku Gluszyna” w Poznaniu jest zgodne =z wynikami ,Analizy zmian
W zagospodarowaniu  przestrzennym  miasta  Poznania”, przyjetej uchwalg Nr
LXV1/1043/V1/2014 Rady Miasta Poznania z dnia 29 kwietnia 2014 r., ktora wskazuje w pkt
7.4 na konieczno$¢ uchwalenia mozliwie najwigkszej liczby miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem mozliwosci finansowych Miasta
w kontekscie skutkow ekonomicznych uchwalenia planu miejscowego. Ponadto w pkt 7.3b
zapisano w zakresie plandw inwestycyjnych na terenach wymagajacych przeksztatcen
funkcjonalno-przestrzennych, w tym dotychczas uzytkowanych rolniczo, aby w sposob
kompleksowy okresli¢ zagospodarowanie w celu uniknigcia chaosu przestrzennego.
W przypadku niniejszego planu konieczno$¢ uruchomienia terendw zabudowy wigze si¢
Z potrzeba zabezpieczenia terenow pod uklad drogowy, a takze usankcjonowania wydanych

decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

9. Glownym celem planu jest ustalenie przeznaczenia i sposobu zagospodarowania
terenow poprzez okreSlenie szczegdtowych rozwigzan funkcjonalnych 1 przestrzennych.
Ustalenia planu umozliwiaja realizacj¢ nowej zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej,
mieszkaniowo-ustugowej, ustugowej i produkcyjnej, z poszanowaniem zasad tadu
przestrzennego oraz waloréw architektonicznych 1 krajobrazowych, a takze zasad ochrony

srodowiska, odpowiadajacych idei zrbwnowazonego rozwoju.

Plan miejscowy utrzymuje dotychczasowe przeznaczenie cze¢sci terendw, zwlaszcza wzdhuz
ulicy Gluszyna. Uklad ulicy Gluszyna zostal zachowany ze swoim charakterystycznym
ksztaltem. Tereny po pdétnocnej stronie tej ulicy, poza istniejgcymi blokami komunalnymi, to
przede wszystkim tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, stad tez postulowane jest
zachowanie takiego charakteru zabudowy na przedmiotowym obszarze. Wplynie to
pozytywnie na zachowanie charakteru dawnego zalozenia ruralistycznego ulicy Gluszyna.
Przeprowadzenie nowych inwestycji bedzie zachowywalo uklad istniejacych ulic,
a lokalizacja nowej zabudowy wskazana zostata w miejscach wymagajacych uzupetnien siatki

drog.



10. W strukturze wlasnosci obszaru objetego planem przewazajg grunty osob fizycznych,
stanowigce prawie potowe terenu. Ponadto znajdujg si¢ tutaj grunty komunalne, Skarbu
Panstwa, spotek handlowych oraz kosciotow i zwiazkow wyznaniowych. Analiza struktury
wlasno$ci terenu oraz projektu planu wykazata, ze realizacja ustalen planu spowoduje

konieczno$¢ wykupoéw gruntow pod drogi publiczne.

11.  Opracowujac plan, wzigto pod uwage walory architektoniczne, urbanistyczne
I krajobrazowe. Utworzenie nowej zabudowy na rozpatrywanym obszarze nie wplynie
negatywnie na istniejgce walory krajobrazowe. Nowa zabudowa bedzie w duzej mierze

stanowita kontynuacje zabudowy osiedla doméw mieszkalnych jednorodzinnych.
12. W zakresie ochrony srodowiska w konteks$cie ustalen planu nalezy wymieni¢ m.in.:

- zapisy dotyczace uzytkowania wody, ochrony jakosci wdd, zagospodarowania wod

opadowych i roztopowych,

- ochrong gleb, realizowana w planie poprzez zapisy ustalajace np.: zagospodarowanie
zielenig wszystkich powierzchni terenu wolnych od utwardzenia, okreslenie minimalnego

udziatu powierzchni biologicznie czynnej,

- zapisy dotyczace odpowiedniej jakosci powietrza, realizowane w planie poprzez zakaz

stosowania w budynkach piecow 1 trzonow kuchennych na paliwo stale,

- przeciwdziatanie halasowi poprzez zapisy ustalajagce zapewnienie dopuszczalnych
poziomow hatasu w srodowisku.

W planie ochrong objeto rowniez teren dawnego parku dworskiego zlokalizowanego przy ul.
Ghluszyna, ktorego wiekszo$¢ zostata zachowana jako teren zieleni urzadzonej (oznaczony
symbolem ZP). Park w planie miejscowym zostal poszerzony w pétnocno-wschodniej czegsci
kosztem dzialek miejskich.

Realizacja ustalen w zakresie ochrony i ksztaltowania §rodowiska oraz przyrody pozwoli na
ograniczenie skali negatywnych oddzialywan na $§rodowisko. Warunkiem tego ograniczenia
bedzie egzekwowanie ustalen planu 1 przede wszystkim restrykcyjne przestrzeganie
przepisow oraz wymogow ochrony sSrodowiska, wynikajacych z przepisow odrebnych,
zwlaszcza w zakresie prowadzenia gospodarki wodno-§ciekowej, ochrony jako$ci powietrza,
ochrony przed halasem, a takze ochrony i ksztaltowania zieleni.

13.  Plan zawiera ustalenia, ktore zapewniaja ochron¢ obszaréw i obiektow cennych
kulturowo. Na rysunku planu zaznaczono uktad ruralistyczny dawnej wsi Gluszyna chroniony

planem, poprzez ksztaltowanie linii zabudowy 1 geometrii dachow (zgodnie z wnioskiem



Miejskiego Konserwatora Zabytkow). Na rysunku planu umieszczono obiekty podlegajace
Scistej ochronie konserwatorskiej wpisane do rejestru zabytkdw oraz budynki i obiekty
chronione planem. Obiekty te stanowia gtéwnie pozostalosci zabudowy dawnego folwarku
(dawny spichlerz dworski) oraz pozostatosci zatozenia dworskiego we wsi Gluszyna (dawna
zabudowa mieszkaniowa pracownikow folwarcznych). Ponadto na ustalonym w planie terenie
ZP dopuszczono mozliwos¢ lokalizacji budynku ustugowego, nawigzujacego formga
zabudowy do historycznego dworu, co spotkalo si¢ z pozytywna opinia Miejskiego

Konserwatora Zabytkow, ztozong na etapie opiniowania roboczego.

14. W planie znalazly odzwierciedlenie potrzeby rozwoju infrastruktury techniczne;j.
Dopuszczono roboty budowlane w zakresie sieci infrastruktury technicznej, w tym
w szczegblnosci:  sieci wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej, elektroenergetycznej,
telekomunikacyjnej oraz systemu monitoringu wizyjnego oraz systemu stuzb ratowniczych
i bezpieczenstwa publicznego. Planowany uktad komunikacyjny na obszarze planu zapewnia

pojazdom samochodowym, rowerzystom oraz pieszym dostep do wszystkich nieruchomosci.

15. W celu poprawienia komfortu zamieszkania na obszarze opracowania w ustaleniach
planu znalazl si¢ nakaz stosowania zasad akustyki budowlanej i architektonicznej
w budynkach. W granicach catego obszaru planu zakazano lokalizacji szpitali, domdw opieki
spolecznej oraz obiektow oswiatowych. Tereny znajdujgce si¢ w bezposrednim sgsiedztwie
lotniska wojskowego Poznan — Krzesiny przeznaczone sg pod zabudowe ustugowa,
ustugowo-produkcyjng oraz zielen otwartg. Czes$¢ terendw potozonych w sgsiedztwie lotniska
jest przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng lub ustugowa (MN/U).
Zabudowa na terenie IMN/U to istniejace budynki mieszkalne, natomiast na terenach 2MN/U
1 6MN/U zostaty wydane decyzje o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu, na

mocy ktorych dziatki te przeznaczono pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng.

16.  Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego stanowi w
duzej czesci tereny niezagospodarowane. W zwigzku z tym w § 20 ustalono szczegodtowe
zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci, zgodnie z wydzielonymi w planie liniami
rozgraniczajagcymi oraz okreslonymi w planie minimalnymi powierzchniami dziatek

budowlanych.

17.  Na terenie objetym planem miejscowym, zgodnie z ewidencja uzytkow gruntowych,
nie wystepujg grunty lesne, w zwiazku z czym nie bylo obowigzku wystepowania o zgode na
zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne, zgodnie z ustawg o ochronie gruntow

rolnych i lesnych.



18.  Dla projektu planu miejscowego, stosownie do wymogow ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze zgodnie z przepisami

odrebnymi, opracowano:

- ,»Prognoz¢ oddzialywania na s$rodowisko”, ktora szczegdélowo opisuje istniejace
komponenty s$rodowiska przyrodniczego, ich stan iloSciowy 1 jakosciowy, a takze

prognozowany wptyw ustalen planu na poszczegdlne elementy Srodowiska;

- »Prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu”, w ktérej wykonana analiza
skutkow finansowych (kwiecien 2018 r.) wykazala w okresie 10-lethim dodatni wynik
finansowy przedsiewzigcia na poziomie zysku w zalezno$ci od stopnia zainwestowania
terenu: od 3500 zt (zainwestowanie w 70% i sprzedaz 70% gruntu komunalnego) do 2 183
100 zt (przy maksymalnym zagospodarowaniu i sprzedazy gruntéw komunalnych). Moze
ona by¢ jednak obarczona bledem z uwagi na nieprzewidywalno$¢ cen rynkowych

i zmienno$¢ uwarunkowan w czasie.

19. W ramach udziatu spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym po przystapieniu
do sporzadzenia planu w ustawowym terminie, tj. do 10 listopada 2010 r., zebrane zostaty
wnioski do planu. W ramach konsultacji spotecznych, rozszerzajacych udzial spoleczenstwa
w procedurze planistycznej, w czasie opracowywania projektu planu zorganizowano trzy
spotkania z mieszkancami, a takze z przedstawicielami Rady Osiedla. Wszystkie zglaszane
kwestie oraz otrzymane opinie 1 wnioski byly brane pod uwage i doktadnie analizowane.
W celu zachowania jawnosci procedur planistycznych w czasie procedury planistycznej
zainteresowani mieli prawo wgladu do sporzadzanego projektu planu oraz otrzymania

informacji w wersji papierowej lub elektronicznej.

20.  Realizacja ustalen mpzp ,,Rejon dawnego folwarku Ghuszyna” w Poznaniu spowoduje
znaczace przeksztalcenia funkcjonalno-przestrzenne, ktorych efektem bedzie powstanie
nowych terenéw zainwestowanych, z dominujagcym udzialem terenéw przeznaczonych pod
funkcje mieszkaniowg jednorodzinng. Aby umozliwi¢ dostgp do wszystkich dziatek
budowlanych, w toku prac nad planem rozwazano mozliwo$¢ przeprowadzenia ulicy
przecinajacej pierwotne zalozenie ukladu owalnicowego wsi Gluszyna. Rozwigzanie to
spotkato si¢ z negatywng opinig Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej na etapie
opiniowania planu, stad opracowano nowy wariant potaczenia komunikacyjnego -
w sgsiedztwie terenu ZP, w oddaleniu od pierwotnego, historycznego uktadu
urbanistycznego. MKUA sugerowata tez wylaczenie z zabudowy terenéow 2-4MN. Jednakze

W znacznej czgsSci sg to tereny juz zainwestowane, a lokalizacja nowej zabudowy nie zaburzy



zalozenia uktadu owalnicowego wsi Gluszyna, ktory jest kreowany przede wszystkim przez

zabudowe znajdujaca si¢ bezposrednio przy ulicy.

21.  Ze wzgledu na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa o przystapieniu do
planu zostaty zawiadomione nastepujgce instytucje i urzedy: Wojewodzki Sztab Wojskowy,
Nadodrzanski Oddzial Strazy Granicznej, Agencja Bezpieczenstwa Wewngtrznego

Delegatura w Poznaniu oraz Agencja Wywiadu.

22.  Podczas uzgadniania planu miejscowego Wojewodzki Sztab Wojskowy zaakceptowat
go pod warunkiem wprowadzenia zapisu 0 zachowaniu strefy bezpiecznej eksploatacji (min.
0,50 m od osi kabli), o ktérej pisat we wniosku, a takze zapisu ustalajagcego w zakresie
ochrony przed hatasem lotniczym zapewnienie wlasciwego klimatu akustycznego
W pomieszczeniach wymagajacych ochrony akustycznej. Projekt planu uzupetniono
0 stosowne zapisy i wylozono do publicznego wgladu. W wyniku przyjecia cze$ci uwag,
w tym tej wprowadzajacej zabudowe ustugowa, oznaczong symbolem 4U, w bezposrednim
sasiedztwie lotniska wojskowego, plan ponownie przestano do uzgodnienia przez
Wojewodzki Sztab Wojskowy. Postanowieniem nr 193/2018 z dnia 15 maja 2018 r. Szef

Wojewodzkiego Sztabu Wojskowego uzgodnit projekt planu bez uwag.

23. W dniach 23 lutego — 23 marca 2018 r. projekt planu byt wytozony do publicznego
wgladu, dnia 7 marca 2018 r. odbyla si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w nim
rozwigzaniami. Ze wzgledu na uwzglednienie lub cze$ciowe uwzglednienie wniesionych

uwag projekt planu miejscowego wymagal ponownego wyltozenia do publicznego wgladu.

W dniach 4 czerwca — 2 lipca 2018 r. projekt planu byt po raz drugi wytozony do publicznego
wgladu, a dnia 27 czerwca 2018 r. odbyta si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w nim
rozwigzaniami. Do projektu ztozono uwagi, ktorych Prezydent nie uwzglednit. Jedna uwaga
zostala czeSciowo przyjeta — dopuszczono utrzymanie rolniczego uzytkowania terenu 1Z0.
Ze wzgledu na fakt, ze uzytkowanie terenu w sposob dotychczasowy jest mozliwe zgodnie
z art. 35 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz ze dopuszczenie to
dotyczy dziatki bedacej wiasnoscig osob sktadajacych uwage, projekt planu nie wymagat

ponownego wyltozenia do publicznego wgladu.

24.  Rozwigzania przyjete w projekcie planu, zwlaszcza w zakresie struktury
funkcjonalnej, nalezy oceni¢ pozytywnie. Projekt planu umozliwia rozwdj obszaru poprzez
wprowadzanie — w miar¢ mozliwosci — funkcji niekolidujacych z charakterem terenu

sasiadujgcego. Umozliwia takze rozbudowe budynkéw juz istniejgcych oraz powstanie



nowych obiektow, jednoczes$nie okreslajac optymalng intensywno$¢ zainwestowania dziatek
budowlanych, poprzez wskazanie maksymalnego procentu zabudowy. Potencjalna zabudowa,
jaka powstanie w wyniku realizacji ustalen planu, stanowi¢ bedzie kontynuacje
dotychczasowego zainwestowania 1 kierunku rozwoju oraz dobrze wkomponuje si¢
w krajobraz tego terenu. Rozwigzania zapewnig tad przestrzenny, pozwolg zwigkszy¢
atrakcyjnos¢ obszaru i zapewni¢ odpowiednig dostepnos¢ komunikacyjna. Wejscie w zycie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stworzy podstawy prawne do
wydawania decyzji administracyjnych dotyczacych zagospodarowania przedmiotowego

terenu.

W zwiazku z powyzszym podj¢cie uchwaty jest uzasadnione.



