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PROTOKOL NR 19
z posiedzenia Komisji Polityki Przestrzennej Rady Miasta Poznania:

w dniu 18 listopada 2015r.

Zaproszenie wraz z proponowanym porzadkiem obrad stanowi zatgcznik nr
1 do protokotu.

W posiedzeniu, kiére prowadzit przewodniczacy tukasz Mikuta, uczestniczyli:
- 6 z 13 czlonkéw Komisji — lista obecnosci stanowi zatacznik nr 2 do protokotu
- goscie — lista obecnosci stanowi zatacznik nr 3 do protokotu.

Posiedzenie odbylo sie o godz. 16:00 w sali sesyjnej UM, pl. Kolegiacki 17
w Poznaniu.

Porzadek obrad:

1. Koncepcja zagospodarowania Wolnych Toréw - omoéwienie wynikéw konkursu
oraz propozycje dalszych dziatan.

2. Przebudowa starego dworca PKP - wnioski z dotychczasowych konsultacji
i sformutowanie oczekiwan wobec inwestorow.

3. Sprawa wystgpienia mieszkancéw ul. Saperskiej w sprawie miejsc parkingowych
przy nowych inwestycjach.

4. Wolne gtosy i wnioski.

Na wstepie przewodniczacy tukasz Mikuta zaproponowat zmiane kolejnosci
omawiania poszczegoinych punkiéw porzadku obrad i rozpoczecie od punktu 3.
Punkt dotyczacy dworca bedzie skrocony, gdyz radny Adam Pawlik, ktéry
wnioskowat o ujecie tego punktu w porzadku obrad i uczestniczyt w spotkaniu
konsultacyjnym, jest chory i nie moze uczestniczyé w posiedzeniu.

Ad. 3

Gtos zabrat Pan Marcin Domagata, reprezentujgcy Rade Osiedla Wilda oraz
Stowarzyszenie ,Zadamy miejsc parkingowych na Saperskiej”. Sprawa dotyczy
osiedla budowanego przez dewelopera Wechta przy ul. Saperskiej. Proces
inwestycyjny trwa od 2004r. W 2004r. zostaty wydane warunki zabudowy obejmujgce



tereny dawnych koszar wojskowych. Na tym terenie deweloper zobowigzat sie do
wybudowania tysigca miejsc parkingowych. Warunki zabudowy maja taka furtke
w postaci adnotacji, ze tysigc miejsc parkingowych musi by¢é zapewnionych na
dzialce dewelopera lub na dziatce sasiadujgcej z inwestycjg. Od 2004r. powstato
6 etapéw budowy, w ciggu kidrych wybudowano 16 blokdw, tj. ok. 1200 mieszkan.
Bloki zamieszkane sg przez ok. 3000 oséb. W chwili obecnej na osiedlu znajdujg sie
623 miejsca parkingowe, w tym 50 jest na etapie budowy. Ponadto 14 miejsc zajete
jest na teren budowy, razem daje to niespetna 700 miejsc parkingowych, czyli
brakuje ponad 300. Deweloper, aby oming¢ prawo, wynajgt teren sasiadujacy
z inwestycjg. Jest to teren nalezacy do innego dewelopera, na ktérym znajduje sie
200 miejsc parkingowych. Deweloper chce sig¢ postuzyé dokumentem wynajmu tego
terenu, aby wykazaé, ze sg to miejsca nalezace do osiedla. Na skutek interwenciji
mieszkancow deweloper OKRE, do kiérego nalezy wspomniany parking,
wypowiedziat umowe Wechcie, jednak méwca nie zna statusu tego wypowiedzenia,
z ktérym dniem wygasa umowa wypowiedzenia, a inwestycja zbliza sie ku koncowi.
Do tej pory mieszkancy wielokrotnie apelowali do Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego (PINB) o kontrole oraz o wykazanie, co deweloper planuje, poniewaz
od kilku lat byto wiadomo, ze tysigca miejsc nie zmiesci na swojej dziatce. Wechta
caly czas twierdzit, ze albo wybuduje wielkg hale garazowa, kilkukondygnacyjng albo
parking powstanie gdzies na terenie osiedla, jednakze ciggle zabudowywat osiedle
nowymi blokami potegujac problem. PINB za kazdym razem odpowiadat
mieszkancom, ze inwestycja nie jest jeszcze zakonczona i bedzie to wszystko
rozliczane w momencie zakonczenia inwestycji. Inwestycja zbliza sie do konca, co
nastgpi za ok. miesigc, deweloper koriczy budowe ostatniego bloku. Mieszkaricom
udato sie uzyska¢ kontrole PINB i wykazata ona 623 miejsca. Podsumowujgc Pan
Marcin Domagata powtorzyt, ze obecnie jest niecate 700 miejsc i mieszkancy bojg
sie, ze deweloperowi w jaki$ sposob uda sie te 300 miejsc wykaza¢ lub zostang mu
zmienione warunki zabudowy. Powodowatoby to, ze na 1200 mieszkan, a 1300 z
nowym blokiem, przypadnie 700 miejsc parkingowych, a powinno by¢ 1,5 miejsca
parkingowego na mieszkanie. Rodzi to duze problemy i degeneracje terenu
okolicznego. Deweloper kosztem mieszkancéw stawia kolejne bloki, zarabia kolejne
pienigdze nie budujac parkingéw. Mieszkancy majg nadzieje, ze dzieki interwenciji
Miasta i PINB przekret dewelopera nie zostanie przepuszczony. Najwazniejszg
rzecza jest nie dopuszczenie do oddania inwestycji, czyli nie pozwolenie na
uzytkowanie ostatniego bloku. Jezeli deweloper dostanie zgode na uzytkowanie i do
tego bloku wprowadzg sie ludzie, nie bedzie on miat interesu, aby zapewni¢ miejsca
parkingowe.

Przewodniczacy tukasz Mikuta powiedziat, ze wprowadzit ten punkt na
posiedzenie Komisji, poniewaz jest to kolejny przyktad na co$, czym radni juz sie
zajmowali w kontekscie ul. Morzyczanskiej na Ratajach. Tam tez byta kwestia taka,
ze miejsca parkingowe byly wykazane gdzieS w pewnej odlegitosci od inwestyciji.
W przypadku tej spotki proceder powtarza sie dos¢ czesto, ale to moze nie byé
jedyny przypadek w miescie. Dlatego warto drazy¢ ten temat, bo potrzebne sg pewne
dziatania bardziej systemowe, gdzieS w ciggu - decyzja o warunkach zabudowy —
pozwolenie na budowe - pozwolenie na uzytkowanie. Nalezy dgzy¢ do tego, aby te
wymogi byly pilnowane, stad prosba do stuzb, kiére sa na kazdym etapie tego
procesu inwestycyjnego ze strony Miasta o komentarz czy stanowisko w tej sprawie.



Radna Katarzyna Kretkowska zapytata, jaki projekt zostat zatwierdzony i w jaki
sposob zostato wydane pozwolenie na utworzenie tych miejsc parkingowych? Przy
nowych inwestycjach Rada Miasta zatwierdzita pewien wspdiczynnik miejsc
parkingowych rézny w réznych rejonach miasta, ale to musi znalezé¢ swéj wyraz
w konkretnym projekcie budowlanym, ktéry zatwierdza Woydziat Urbanistyki
i Architektury UM (WUIA). Radna rozumie, ze projekt zostat zatwierdzony z konkretng
lokalizacjg tych miejsc parkingowych, a nie enigmatycznym zatozeniem, ze 1200
miejsc gdzies w tym obszarze sie znajdzie. Intencjg tych zapiséw jest to, zeby nowe
inwestycje wpisywaty konieczne parkingi w taki sposéb, azeby Miasto nie byto
przetadowywane samochodami nowych mieszkancow.

Pan Marcin Domagata powiedziat, ze problem polega na tym, iz od poczatku
miejsc parkingowych nie byto w projekcie.

Radna Halina Owsianna, solidaryzujac si¢ z mieszkaricami, poruszyta sprawe
Wechty. Jak to sie dzieje, ze jest to taki szczegdlny deweloper? Mieszkaricy ul. Za
Cytadelg réwniez mieli problemy, a przyktadem moze byé¢ ul. Bastionowa. Radna
zauwaza szczegOllng dowolno$é w stosunku do tego dewelopera, z jakich
przywilejow on korzysta? Nadbudowa pietra technicznego zostata przez nadzér
budowlany uznana jako pigtro mieszkalne. Jak to sie dzieje, ze nie majac drogi
dojazdowej na skrzyzowaniu ul. Ksiecia Mieszka | z al. Solidarno$ci deweloper bez
dostepu do drogi publicznej réwniez wybudowat wiezowiec? Radna oczekuje dziatan
ze strony Pana Prezydenta i szczegdlnej kontroli tego inwestora, ktéry zaczyna byé
bardzo problematyczny w catym miescie.

Dyr. Andrzej Nowak potwierdzit, ze wszystko to, co powiedziat wczesniegj
mieszkaniec, jest to prawda. Tak sprawy wygladajg dzisiaj. Na etapie ustalania
warunkéw zabudowy, ponad 10 lat temu, byla zupetnie inna sytuacja planistyczna
i prawna. Ustalono, ze powinno tam sie znalezé 1000 miejsc parkingowych.
Inwestycja realizowana jest etapowo. Na kazdym etapie, przed wydaniem
pozwolenia na budowe, Wydziat sprawdza, ile w projekcie jest miejsc parkingowych
w ogolnym bilansie. Wszystkie do tej pory wydawane pozwolenia na budowe
bilansowaly sie w granicach tej lokalizacji i tych wskazanych, zgodnie z decyzja,
w sgsiedztwie na podstawie umoéw, ze te miejsca parkingowe bilansujg sie
z projektami. Takie decyzje, prawomocne i ostateczne pozwolenie na budowe,
zostaly wydane. Wobec sytuacji, o ktérej mowit mieszkaniec, jedyna mozliwoscig
zaradzenia jest dopilnowanie na etapie oddawania do uzytku tych obiektéw tych
ustalen — czy wymagana ilo$¢ z decyzji jest na tym terenie, czy nie i czy to, co bylo
w projekcie zatwierdzone jest zrealizowane. Jesli nie, nie mozna wydaé pozwolenia
na uzytkowanie.

Przewodniczacy tukasz Mikuta zapytat, czy w wydanych pozwoleniach na
budowe jest te 1000 miejsc, ktdre byly w decyzji o warunkach zabudowy? Jezeli ich
nie ma na etapie budowy, to budowa prowadzona jest niezgodnie z pozwoleniem
i projektem.

Dyr. Andrzej Nowak odpowiedziat, ze w projektach, ktére otrzymujg pozwolenia
na budowe, sg zaprojektowane miejsca na terenie nalezacym do inwestora i jest
zapewnienie w postaci umowy i stowa inwestora, ze na terenie, ktéry dzierzawi,
zmiesci pozostatg ilo§¢ miejsc parkingowych. Na etapie wydawania pozwoleri na



budowe nie sprawdza sie, czy ta iloS¢ sie zmiesci. Mozna to sprawdzi¢ na etapie
wydawania pozwolenia na uzytkowanie.

Zdaniem przewodniczacego tukasza Mikuly sprawa przypomina sytuacije przy ul.
Morzyczanskiej, ze kwit umowy na dzierzawe jakiego$ pola, ktére jest w okolicy,
ktéry przedstawia sie przy pozwoleniu na budowe i pewnie przedstawi sie przy
pozwoleniu na uzytkowanie. To nie do konca jest spemieniem warunkow
parkingowych, o kidére chodzi. Radni wypowiedzieli si¢ juz na ten temat swoim
stanowiskiem przy okazji omawiania sprawy ul. Morzyczanskiej. Dopuszczenie tego,
ze gdzie§ mozna na zwyktej umowie dzierzawy wypeti¢ sobie normatyw
parkingowy, jest zgoda na omijanie tych wymogéw, ktére sg sensowne, ktdére majg
na celu ograniczenie parkowania na drogach, ulicach, w miejscach nielegalnych czy
nie przeznaczonych do tego. Przewodniczacy jest zwiedziony, ze tak tatwo jest te
procedury obejs¢ za pomoca dzierzaw, ktére sg na dziatke, kiéra za chwile zostanie
zabudowana.

Pan Jacek Skrzypczak (WUIA UM) powiedzial, ze byta umowa zawaria
z zaktadami H. Cegielskiego, takg umowe przedstawit deweloper Wechta. Teraz
przedstawia umowe z kolejnym wiascicielem terenu, czyli firmg OKRE, ktdra jednak
wypowiedziata umowe. Na kazdym etapie te umowy byly zawierane. W momencie
przedtozenia umowy Wydzial nie ma mozliwosci zmuszenia inwestora do
przedstawienia umowy notarialnej. W kazdym momencie decyzja odmowy bytaby
uchylona i przekazana do ponownego rozpatrzenia. W tej chwili tylko pozwolenie na
uzytkowanie moze warunkowac te 1000 miejsc postojowych.

Pani Anna Zakrzynska (PINB) poinformowata, ze wszystkie budynki na terenie tej
inwestycji zostaly odebrane zgodnie z zatwierdzonymi projektami. Przeprowadzona
w tym roku weryfikacja miejsc postojowych na etapie, jaki byt wiosna, wykazata 623
miejsca, obecnie realizowanych jest ok. 50 miejsc w budynku nieodebranym do
uzytkowania. Przy normatywie 1000 miejsc postojowych na catg inwestycje, a nie
w stosunku do powierzchni czy do ilosci lokali, PINB nie mégt wymagaé konkretnej
ilosci miejsc przy kolejnych odbiorach. W sytuacji, kiedy normatyw jest na catg
inwestycje, przy ktérej liczba mieszkan zmienia sie kolejnymi decyzjami zamiennymi,
nie ma mozliwosci wymagania tego. Stad stanowisko PINB wyrazone na pismie, ze
bedzie to pilnowane przy ostatnim etapie inwestycji i jezeli nie bedzie 1000 miejsc to
bedzie wydana decyzja odmowna pozwolenia na uzytkowanie. Nadz6r budowlany
sprawdza przy odbiorze miejsca postojowe zatwierdzone projektem, natomiast nie
ma podstaw dokonywania kontroli na dziatce sasiedniej, bo to nie jest dziatka objeta
decyzjg pozwolenia na budowe. Ona jest wymieniona w decyzji i PINB moze
sprawdzi¢ tylko kwestie umowy, nie ma podstawy do kontrolowania innej osoby niz
inwestor na dziatce nie objetej pozwoleniem na budowe.

Zdaniem przewodniczacego tukasza Mikuty bez nowej instytucji z pogranicza
prawa administracyjnego i cywilnego skutecznie sie tego rozwigza¢ nie da. Mozna
wystapi¢ do postdw czy ministerstwa wskazujgc ten problem, ze wymaga on
rozwigzan, ktdre nie sg w polskim prawie przewidziane, aby zostato to uwzglednione
w niedoskonatym w tej chwili systemie. To w kwestii spraw systemowych. Jezeli
chodzi o sprawe konkretnej inwestycji przy ul. Saperskiej cata nadzieja jest
w Inspektorze Nadzoru Budowlanego, kiory, jest nadzieja, ze z petng wnikliwoscig



i profesjonalizmem przyjrzy sie tej sprawie i rozstrzygniecia bedg zgodne z prawem
i z interesem mieszkancow.

Ad. 2

Przewodniczacy tukasz Mikuta powiedziat, ze zasadnicza cze$é¢ dotyczaca
dworca bedzie oméwiona na jednym z kolejnych posiedzen, poniewaz radny Adam
Pawlik ma pewne propozycje, a nie moze by¢ dzisiaj obecny z przyczyn
zdrowotnych. Dlatego dzisiaj bedzie krétka informacja o konsultacjach
i ewentualnych dalszych krokach.

Pani Joanna Bielawska-Patczyfiska, Miejski Konserwator Zabytkow,
poinformowata, ze w temacie dotyczacym starego budynku dworca gtéwnego PKP
nie wplynat do tej pory projekt jakichkolwiek zmian, remontéw, modernizaciji,
przebudowy tego gmachu. W ostatnich dniach wptynat projekt modernizacji i remontu
wiat peronowych nr 4, 5 i 6. Od 2010r. Miejski Konserwator Zabytkéw wskazywat na
koniecznos¢ zachowania wiat peronowych nr 5 i 6, o bardzo dekoracyjnych,
zeliwnych, nitowanych stupach, pochodzacych z czaséw Powszechnej Wystawy
Krajowej, tworzacych wraz z budynkiem Dworca Zachodniego pewna kompozycyjng
catosé. Nigdy nie wykluczato to prowadzenia tam peilnego zakresu prac
modernizacyjnych czy remontowych. Nie jest chroniona wiata na peronie nr 4,
poniewaz jest to wiata pochodzaca z lat 70-ych XX w. W obiekcie o tak ztozonej
historii mozna pokazaé wszystkie nawarstwienia historyczne, umiejetnie
wkomponowa¢ je w nowoczesng, funkcjonalna strukture. Potrzeba do tego
catosciowego spojrzenia na caty kompleks budynku dworca wraz z peronami. Pani
Konserwator oczekuje od inwestora ztozenia spéjnej architektonicznej koncepciji,

Wiceprezydent Maciej Wudarski powiedziat, ze odbyta sie debata, ktérej gtéwnym
tematem miata byé kwestia wygladu fasady, natomiast nagromadzone emocje
zwigzane z tematem powrotu funkcji pasazerskich zdominowaty dyskusje. Rozmowa
dotyczyta zarébwno architektury jak i funkcji komunikacyjnych. Kwestia dotyczaca
fasady zostata odsunieta na dalszy plan. Duze zainteresowanie wskazuje na to, ze
dyskusje nalezy kontynuowa¢ i pogtebia¢. Trigranit wystapit o decyzje srodowiskowg
dla zabudowy na miedzytorzu, jest to bardzo wczesny etap rozpoczynania tej
inwestycji. Sg to tereny zamkniete, wiec organem wiasciwym jest Wojewoda.
Trigranit i PKP wigze umowa inwestycyjna i jest zamiar kontynuowania realizacji tej
inwestycji. Zostat zgtoszony pomyst kolejnej debaty publicznej, pogtebionych
konsultacji spotecznych dotyczacych szerszych elementow.

Ad. 1

Stowem wstepu przewodniczacy tukasz Mikuta powiedziat, ze prace toczyly sie
dwutorowo. Niedawno zostat rozstrzygniety konkurs, rownolegle toczyly sie prace
w Miejskiej Pracowni Urbanistycznej (MPU), przeprowadzono pewne analizy
dotyczace mozliwosci wykorzystania tego terenu i jego potencjatu, wypracowana
zostata pewna propozycja w zakresie zagospodarowania.



Nastepnie gtos zabrat dyr. Andrzej Nowak. Przypomniat, jak wygladaty granice
opracowania konkursu, jednym z elementéw wymaganych od konkurujacych byto
spetienie wynikéw konsultacji, gdzie w spos6b zasadniczy zmienit sie poglad na
temat tego, czym powinny byé Wolne Tory — to nie biurowy Manhattan, tylko
dzielnica mieszkaniowa z ,ludzkg twarzg” i element powigzania dwéch dzielnic XIX-
wiecznych, tazarza i Wildy. W dalszej czesci wystgpienia dyr. Andrzej Nowak
przypomniat historie organizacji konkursu, ktéry przebiegat dwuetapowo oraz jego
wyniki — jak w zataczniku nr 4 do protokotu.

Radna Katarzyna Kretkowska zapytata, jaka jest wizja postepowania z wynikami
konkursu i nagrodzonymi pracami? Czy beda podstawg do tworzenia planu
i zagospodarowania tego miejsca? Jaka bedzue przyszto$¢ tych prac? Jakie beda
funkcje na tym terenie?

Dyr. Andrzej Nowak odpowiedziat, ze tabele, z kiérych wynikajg parametry, byly
jednakowe dla wszystkich konkurujacych, jest petna poréwnywalno$é prac na terenie
bilansowania. Jest peten materiat studialny dotyczacy tego terenu. Warunki
konkursu sg tak =zapisane, ze mozna ze wszystkich prac nagrodzonych
i wyréznionych korzysta¢ w petni, poniewaz kupione zostaty prawa autorskie.
Przewidziano funkcje mieszkaniowe, ustugowe, towarzyszace, a takze funkcja
szkolna, przedszkolna i sakralna, czyli wszystkie funkcje wymagane dla tego typu
osiedla.

Wiceprezydent Maciej Wudarski powiedziat, ze jednym z zatozenn konkursu jest
przediozenie Radzie Miasta w terminie 2 lat od zakonczenia konkursu
urbanistycznego projektu planu miejscowego. Na etapie, kiedy umowa byta
zawierana, nie istniaty miejscowe plany rewitalizacji — jest to element planistyczny
wynikajacy z najnowszych regulacji prawnych. W tej chwili w porozumieniu z Biurem
Koordynacji Projektéw i Rewitalizacji Miasta i wstuchujac sie w gtos Miejskiego
Konserwatora Zabytkow bedg rozwazania, czy nie jest to jedno z narzedzi, ktére
powinno by¢ uzyte do opracowania czegos$, co bedzie formg planu miejscowego, ale
specjalnego planu dla obszaru, ktéry powinien podlegaé rewitalizacji. Jednym
z ograniczen do zastosowania tego narzedzia w tym miejscu jest parametr 20%
powierzchni miasta, ktéry takimi planami mozna obja¢. Jest to kwestia decyzji, czy to
jest ten obszar, czy takimi planami nalezy chroni¢ inne obszary. Drugg istotna
kwestig, ktérg nalezy bra¢ pod uwage w trakcie przystepowania do sporzadzenia
analizy zasadnosci, sg koszty uchwalenia planu miejscowego. Wiceprezydent nie
wyobraza sobie, aby Miasto byto w stanie uchwali¢ plan miejscowy bez sensownych
i dobrych porozumien z gtéwnymi graczami na tym terenie jezeli chodzi o kwestie
wspotinwestowania w uktad drogowy jak i infrastrukture podziemna. Gtéwnymi
graczami sg PKP S.A. oraz ZNTK, ktdre sa w tej chwili w stanie upadtosci. Wiedzac
o prowadzonych pracach w ramach konkursu urbanistycznego i tego, ze
w przysztosci MPU bedzie musiata zmierzy¢ sie z tym tematem ustalono z MPU, ze
podejmie sie¢ wstepnej analizy co do swojej wtasnej wizji dla tego terenu, tak, aby
ewentualne prace konkursowe moc weryfikowaé w oparciu 0 wiedze miejskiej
jednostki i doswiadczenie w prowadzeniu plandw miejscowych.

Wizje MPU dla terenu Wolnych Torow przedstawit w formie multimedialnej Pan
Jeremi Pudliszak — jak w zatgczniku nr 5 do protokotu.



Radny Michat Boruczkowski prace konkursowe ocenit jako $rednie, krytycznie
odnidst sie takze do propozycji MPU.

W ocenie radnej Haliny Owsiannej projekty sg do siebie zblizone wedle
oczekiwan jakiejs koncepcji narzuconej. Czy warto i§¢ w tym kierunku? Zdaniem
radnej tak. Przestrzen ta powinna byé zaplanowana w catosci, kwartatami, w mysl
tego zatozenia, aby nie powstaty wyodrebnione, bardzo rézne dzielnice.

Jak powiedziat wiceprezydent Maciej Wudarski element pewnego wspdlnego
traktowania tej przestrzeni przemawiat w pracach konkursowych i w pracach MPU,
co wynika z wsadu, ktory zostat dostarczony do konkursu. Przekazany materiat to
wynik debaty spotecznej i elementéw takich jak Studium czy uktad komunikacyjny.
Wiele gtosdéw postulowato zabudowe srédmiejska, typowa dla Poznania, ewentualnie
z elementami przewyzszenia, nie miata to by¢ dzielnica wysokosciowcéw, tylko
miejsce, w ktérym ludzie bedg chcieli mieszka¢ i pracowaé. | to wszystko w tych
pracach wida¢.

Przewodniczacy tukasz Mikuta stwierdzit, ze jest duzo koncepcji, poziom prac
konkursowych byt zréznicowany. Nalezy zastanowi¢ sie, czy kidéry$s z projektow
uzna¢ za podstawowy, czy mozna go zmodyfikowa¢ za pomocg tresci i pomystéw
w innych pracach — to jest decyzja, ktérg trzeba bedzie podjgé. Tematem na roboczo
powinna zajac¢ sie podkomisja.

Ad. 4
W punkcie tym nie wniesiono zadnych spraw i przewodniczacy tukasz Mikuta

zakonczyt posiedzenie.

Przewodniczacy Komisji
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