RM-V.0012.2.12.2020
Protokół nr 31/20
z posiedzenia Komisji Polityki Przestrzennej i Rewitalizacji

Rady Miasta Poznania 

                  w dniu 16 grudnia 2020r.

(posiedzenie w trybie zdalnym)
W obecności quorum Przewodniczący KPPiR – Łukasz Mikuła otworzył posiedzenie Komisji Polityki Przestrzennej i Rewitalizacji RMP. Poinformował, iż posiedzenie rejestrowane jest 
w formie audio i transmitowane. 
Przewodniczący KPPiR – Łukasz Mikuła zarządził sprawdzenie listy obecności. 
Do protokołu załączono:

- Listę obecności radnych (załącznik nr 1)

- Porządek obrad (załącznik nr 2)
Ad. 1. Sytuacja urbanistyczna w rejonie ul. Szyperskiej.
Tytułem wstępu głos zabrała Pani Natalia Weremczuk – dyrektor Miejskiej Pracowni Urbanistycznej. Poinformowała, iż Miejska Pracownia Urbanistyczna przystępuje do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, nazwanego tutaj umownie, rejonem ulicy Szyperskiej.  
Głos zabrał Pan Adam Derc – kierownik zespołu projektowego Z1 Miejskiej Pracowni Urbanistycznej. Zapowiedział na wstępie, iż zgodnie z uchwałą/wnioskiem Rady Osiedla o przystąpienie do ponownej analizy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, Miejska Pracownia Urbanistyczna rozpoczęła pracę i przystąpiła do sformułowania granic dla przedmiotowego terenu (okolice ul. Szyperskiej). W chwili obecnej trwają prace nad określeniem tych granic i sformułowaniem wszystkich wstępnych problemów, które na tym terenie się zgromadziły. Taka analiza jest analizą standardową wykonywaną dla każdego  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Jednakże w przypadku tego planu, została ona poszerzona również o weryfikację stanowisk, które przed laty zajęły jednostki miejskie w zakresie badania zasadności przystąpienia do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W ramach analizy standardowo wykonywane jest badanie struktury własności terenu, sposobu zagospodarowania, struktury i parametrów oraz zróżnicowanie funkcjonalne. Ta część została już w zasadzie zakończona. Analizowane jest również sąsiedztwo planistyczne. Analizowane jest również to, w jaki sposób granice planu są styczne z planami uchwalonymi i obowiązującymi. Jest to istotne z punktu widzenia zachowania ciągłości planistycznej, ciągłości pewnych ustaleń, ciągłości układów komunikacyjnych itp. Tutaj najbliżej położony jest teren, na którym obowiązuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru Staromiejskiego. Tutaj też badane jest, w jaki sposób z tym obowiązującym planem, ale też z planem sporządzanym dla Starego Miasta, będzie miało wpływ kształtowanie granic planu dla okolic ul. Szyperskiej. Sporządzany jest również tutaj plan dla Starej Rzeźni, a więc kilka obszarów kluczowych dla Miasta, dla tego obszaru, należy przeanalizować. W ramach takiej analizy badane są również ustalenia dokumentów archiwalnych, a więc planów miejscowych, planów ogólnych dla tego terenu, wszystkich edycji Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania, które dla tego obszaru wskazywała warunki zagospodarowania. Przedmiotowa analiza jest o tyle wyjątkowa, że została poszerzona o elementy wynikające z wydanych decyzji administracyjnych, czy też z toczących się procedur administracyjnych w zakresie budowlanym. A zatem sprawdzane jest po kolei w jaki sposób nieruchomości na tym terenie zostały objęte wydanymi decyzjami o warunkach zabudowy. Sprawdzane jest również to, czy dla niektórych nieruchomości toczą się postępowania o wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Ponadto sprawdzane są wydane pozwolenia na budowę i stan ich realizacji. Dotyczy to przede wszystkim tych działek, które nie zostały jeszcze zabudowane (np. działki, na których dzisiaj funkcjonuje parking). Następnie analizowane jest to, w jaki sposób i które z obiektów zostały objęte ochroną konserwatorską. Tutaj sytuacja jest dość złożona, ponieważ obejmuje objęte ochroną konserwatorską obiekty, a im sam obszar został objęty ochroną konserwatorską. A zatem te elementy również podlegają analizie i aktualizacji. W ramach istniejącej zabudowy i analizy tego, co na tym terenie już się zadziało, analizowana jest funkcja i parametry zabudowy (ukształtowanie linii zabudowy, analiza wysokości zabudowy, liczby kondygnacji, uwarunkowania krajobrazowe pod względem urbanistycznym, konserwatorskim, architektonicznym). Te elementy również będą miały swoje miejsce w analizie. Sprawdzany również jest stan toczących się postępowań sądowych na terenie objętym analizą (zarówno w zakresie postępowań, które już się zakończyły, jak i w tych, które trwają). W tej chwili Miejska Pracownia Urbanistyczna czeka jeszcze na odpowiedź jednostek: WGN, ZDM, WUiA w/s stanowisk, które przed kilkoma laty te jednostki zajęły. W tych stanowiskach były pewne rozbieżności w kilku kwestiach. Stąd prośba MPU do tych jednostek o aktualizację stanowisk w świetle toczących się postępowań i wydawanych decyzji. Analiza obejmuje cały obszar od mostu kolejowego do ul. Estkowskiego i od rz. Warty aż do ulicy Garbary. Wydaje się, że jest to jedna z bardziej szczegółowych analiz sporządzonych przez Miejską Pracownię Urbanistyczną dla sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W ramach analizy oczywiście szczegółowo wskazywane są kwestie wynikające ze Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania. Wydaje się, że pierwszym kwartale, po aktualizacji stanowisk jednostek zewnętrznych, zakończone zostaną prace nad analizą. Analiza wykaże, dla której części analizowanego terenu (dla całości, czy dla części) jest zasadne przystąpienie do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (tzn. co taki plan miejscowy, zgodnie z kompetencjami takiego dokumentu, będzie regulował i w jaki sposób poprawi to funkcjonowanie w Mieście). Wyniki analizy zostaną przedstawione Panu Prezydentowi (zgodnie z zasadą przystępowania do  sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego), który podejmie decyzję, a następnie taki projekt planu zostanie przedstawiony Radzie Osiedla do zaopiniowania, a potem Radzie Miasta (projekt uchwały w/s przystąpienia do sporządzenia m.p.z.p). W tej chwili nie ma jeszcze decyzji o tym, czy planem zostanie objęty cały, czy część terenu. Na pewno są tutaj obszary, dla których taki miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego mógłby uregulować jeszcze sposób zagospodarowania. Natomiast są takie obszary, szczególnie te zabudowane już inwestycjami deweloperskimi, dla których miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego byłby z zasadzie planem inwentaryzacyjnym tzn. nie mógłby już regulować żadnych ustaleń zabudowy, która została zrealizowana w ramach wydanych w/z i pozwoleń na budowę. Stąd tak szczegółowa i tak głęboka analiza. 
Przewodniczący KPPiR – Łukasz Mikuła zauważył, iż prowadzone działania zapewne zaowocują rekomendacją do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla jakiejś części obszaru. Dzisiaj Państwo radni i zainteresowani mają szansę poszerzyć wiedzę na ten temat.  
Radny Andrzej Rataj podziękował Panu Przewodniczącemu za zorganizowanie dzisiejszego posiedzenia, a przedstawicielom miejskich jednostek za obecność. Następnie podkreślił, iż całkiem niedawno Pan Prezydent powiedział, że na ulicy Szyperskiej wszystko co mogło być zepsute – zostało zepsute. I to jest właśnie dokładny obraz tego, co na tym obszarze się dzieje od wielu lat. Społeczność staromiejska od wielu, wielu lat, zwraca się uwagę na tą sytuację. To są dziesiątki sygnałów, komentarzy, apeli itd. o to, aby polepszyć sytuację w tym rejonie, zwłaszcza w zakresie kwestii związanych z polityki planistyczną, urbanistyczną Miasta. I to właśnie robi Rada Osiedla Stare Miasto (mając bardzo ograniczone w strukturach Miasta kompetencje do działania). 
Pan Tomasz Dworek – Przewodniczący Rady Osiedla Stare Miasto podziękował na wstępie  za ujęcie w porządku obrad posiedzenia Komisji Polityki Przestrzennej i Rewitalizacji RMP tego ważnego problemu sygnalizowanego przez Radę Osiedla Stare Miasto od bardzo dawna. Zapytał, czy ten plan dot. obszaru ze Starym Dworkiem i Papiernią, czy całego obszaru tzn. od torów do ul. Estkowskiego?
Pan Adam Derc – kierownik zespołu projektowego Z1 Miejskiej Pracowni Urbanistycznej odpowiedział, iż całego obszaru (od mostu kolejowego do ul. Estkowskiego i od rz. Warty do Garbar). 

Pan Tomasz Dworek – Przewodniczący Rady Osiedla Stare Miasto zwrócił uwagę, iż ten plan jest ważny również z uwagi na wprowadzenie tramwaju z Naromowic w Garbary (podobnie rzecz dot. mariny i I ramy komunikacyjnej). To jest bardzo istotny plan i dobrze by było, aby został uchwalony. Co można jeszcze zrobić, aby życie mieszkańców w tym rejonie nie było jeszcze większym koszmarem (brak zieleni, brak miejsc parkingowych, wielkie budynki, działania deweloperów, Fort)? Na tym obszarze deweloperzy robią „wolną amerykankę”. Codziennie można by zgłaszać (Policji, Straży Miejskiej) problemy przez nich stwarzane, jednak nie są one rozwiązywane. 
Mieszkaniec ul. Szyperskiej podkreślił, iż temu miejscu grozi katastrofa. I nie jest to hiperbola ani dramatyzowanie. To jest fakt. I tak, z ekspertyzy zamówionej przez Miasto wynika, że sam mur nie tyle jest w złym stanie, co w każdej chwili może się zawalić. A przecież powódź, podwyższony stan wód, kiedyś się wydarzy. Tutaj jest mowa o planowaniu przestrzeni na gruncie, który może spłynąć do rzeki i nie jest to w żaden sposób zabezpieczone. Wspomniany mur ma ponad 120 lat. Jeżeli mają być tutaj budowane kolejne domy, to bezpieczeństwo jest tutaj podstawą. Należy zadbać o bezpieczeństwo budynków, które już stoją, zwłaszcza, że nie znane są sposoby, jakimi deweloper zabezpieczył wybudowane tam budynki (budynek ul. Szyperska 13 oraz biurowiec wybudowany nad zakolem rz. Warty). To jest warunek do dalszej rozmowy. Nie wydaje się, aby sensowne było planowanie czegokolwiek na działce ul. Szyperska 12, jeżeli nie zostanie zabezpieczone bezpieczeństwo ludzi. To jest podstawa. Kolejne postulaty to potrzeba uspokojenia ruchu, ucywilizowanie parkowania, ucywilizowanie działań deweloperskich. To jest gorący apel mieszkańców w kierunku Rady Miasta i osób, które mają realnie władzę i wpływ na rzeczywistość w Mieście, aby faktycznie myśleć o tym miejscu, jako całości. Tutaj jest mowa o stosunkowo niewielkim obszarze podzielonym na wszelkie możliwe sposoby (struktura własności, podział przestrzenny). Przez środek obszaru, osiedla biegnie dwupasmowa ulica, przez którą nie ma nawet wyznaczonego przejścia dla pieszych. Budynki są od siebie odwrócone (TBS ma swój własny dziedziniec, Papiernia ma własny dziedziniec, Szyperska 13 ma swoją promenadę). Buduje się kolejna inwestycja, która również ma swój własny dziedziniec i stoi plecami do otoczenia. Ulica Szyperska ma zostać przedłużona w kierunku ulicy Północnej, co sprawi, że stanie się ulicą tranzytową, a zatem przez środek osiedla planuje się puścić cały ruchu samochodowy, który dotychczas przebiegał przez Małe Garbary. Oczywiście pogorszy to jakość życia w tym miejscu. Dodatkowo w pasie chodnika (który zaplanowaną miała drogę dla rowerów), wykonano parking. Prowadzi to do kolejnego problemu, który jest tak naprawdę konsekwencją błędów planowania sprzed 2010 roku. To jest problem parkowania, który wynika z wcześniejszych decyzji, a polega na tym, że zaufano, udzielono aktu dobrej woli, firmie deweloperskiej, która obiecywała, że zapewni miejsca parkingowe. Te miejsca parkingowe nie zostały zapewnione, w efekcie czego mieszkańcy są zastawiani samochodami. To jest proceder tzn. deweloper skutecznie manipuluje przepisami i korzysta z możliwości (mniej lub bardziej legalnych). Deweloper otrzymuje kolejne pozwolenia, na budowę kolejnych budynków, po czym okazuje się, że dla tych budynków nie ma odpowiedniej ilości miejsc parkingowych. Cały problem polega na tym, że firma deweloperska otrzymuje pewne przywileje, natomiast konsekwencje tego płacą mieszkańcy z własnych kieszeni (SPP lub prywatny parking), w jakości życia, w czasie swojego życia (szukanie miejsc parkingowych). Wydaje się, że te problemy można rozwiązać wyłącznie poprzez egzekwowanie przepisów prawa na firmach deweloperskich, ponieważ to one, jako podmiot, który ma pewną skoncentrowaną siłę i konkretny wektor działania, wpływają na realny kształt przestrzeni. I dla całej sympatii w stosunku do tego, co się dzieje obecnie w Poznaniu, na ul. Szyperskiej wciąż widoczny jest absolutny brak planowania. Czyli ktoś na to pozwolił, a konsekwencje płacą mieszkańcy. Ludzie, którzy kupili tutaj mieszkania mają problem, ponieważ teren ulega degradacji, a nie podnoszeniu jakości życia. 
Pani Magda Albińska - Dyrektor Wydziału Gospodarki Nieruchomości zauważyła, iż Wydział współpracuje tutaj z Powiatowym Inspektorem Nadzoru Budowlanego i innymi jednostkami. Jeżeli chodzi o kwestię muru oporowego, to WGN podziela obawy przedmówcy - jeżeli chodzi o kwestię jego stanu technicznego. Przez laty próbowano rozmawiać na ten temat z MZGW, a w tej chwili z Wodami Polskimi, które stwierdzają, że jest obiekt/urządzenie regulacyjne, jednak nie poczuwają się do ponoszenia kosztów w tym zakresie. Biorąc pod uwagę obawy co do kwestii związanej z bezpieczeństwem mieszkańców, zlecona została przez Miasto wspomniana wcześniej przez przedmówcę, ekspertyza. Ekspertyza została przekazana właścicielom nieruchomości sąsiadujących bezpośrednio z murem. W tej chwili zostało już zlecone przygotowanie dokumentacji projektowej, która umożliwi przystąpienie do fizycznej realizacji tego muru. Jeżeli chodzi o kwestię sporządzenia dokumentacji projektowej i terminy, to w tej chwili to się dzieje. Ma ona być gotowa do miesiąca sierpnia przyszłego roku. Ta dokumentacja projektowa umożliwi Miastu przystąpienie do kolejnego kroku, czyli do kwestii związanej z realizacją. Miasto w dalszym ciągu podtrzymuje, że jeśli chodzi o kwestię partycypacji, przynajmniej w kosztach remontu tego muru, to leży to po stronie Wód Polskich. Natomiast z uwagi na to, że nie ma w tym zakresie porozumienia (Wody Polskie nie czują się nawet partycypantem w tym temacie), Miasto liczy się z tym, że będzie musiało wydatkować środki na remont tego muru, a następnie wystąpić z roszczeniem regresowym o zwrot środków do Wód Polskich. Przeprowadzane badania nie odnosiły się wyłącznie do fragmentu miejskiego, ale odnosiły się do całego stanu muru oporowego. Wiadomo zatem, że ten katastrofalny stan występuje również po stronie należącej do dewelopera. W związku z powyższym w tym zakresie wystąpiono również do niego. Deweloper deklaruje, że jeżeli Miasto przystąpi do realizacji inwestycji polegającej na naprawie muru na części miejskiej, to on deklaruje również przystąpienie do realizacji tej inwestycji na części, która przebiega przez nieruchomości stanowiące jego własność. W związku z powyższym potencjalne prace inwestycyjne będą mogły się zacząć dopiero w przyszłym roku, przy zabezpieczeniu odpowiednich kwot finansowych w budżecie Miasta. 
Pan Krzysztof Łukaszewski - Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego stwierdził, iż Pani Dyrektor powiedziała już wszystko, co najważniejsze w tej sprawie. Może dodać tylko jedną rzecz, mianowicie Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego, zgodnie z przepisami ustawy Prawo budowlane, nie ma uprawnień dot. nakazania zarządcom albo właścicielom, w odniesieniu do budowli hydrotechnicznej, a taki ma status mur oporowy, jakichkolwiek napraw, czy też przeprowadzania prac związanych z zapewnieniem bezpieczeństwa. To jest kompetencja Wojewódzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego. Natomiast on sam uczestniczy w spotkaniach organizowanych przez Panią Dyrektor M.Albińską i służy pomocą, którą w tym zakresie posiada. 
Przewodniczący KPPiR – Łukasz Mikuła zapytał, która część muru jest miejska, a która spółki? 
Pan Marek Drozdowski – Wydział Gospodarki Nieruchomościami UMP wyjaśnił, iż część miejska to odcinek od mostu kolejowego do, mniej więcej, działki 3/19 (działka będąca w użytkowaniu wieczystym spółki). Dalej zaczynają się nieruchomości wspólnot mieszkaniowych. Dokumentacja projektowa obejmuje cały odcinek. PIM wykonuje dwa alternatywne warianty wykonania remontu z uwagi na to, że na odcinku należącym do wspólnot mieszkaniowych, zgodnie z ekspertyzą, stan muru jest dobry. Projekt pokaże zakres prac i kosztów. 
Odnosząc się do podniesionych kwestii Pan Piotr Sobczak - Dyrektor Wydziału Urbanistyki i Architektury UMP stwierdził, iż nie przewiduje się tutaj, aby w tej chwili ustalać dla przyszłych inwestycji, inny normatyw parkingowy, aniżeli ten, który wynika z Zarządzenia Prezydenta (1 miejsce parkingowe na 1 mieszkanie). Oczywiście, pojawiają się problemy np. inwestycja, o której myśli wspomniana wcześniej spółka, wiąże się z konkretnymi pracami ziemnymi w rejonie skarpy i muru oporowego. Oczywistym jest, że taka inwestycja będzie miała wpływ na ten mur. W związku z powyższym pytanie o jej skalę. Póki nie zakończy się toczące się postępowanie, na dobrą sprawę, trudno jest wyrokować coś więcej. Drugie postępowanie (zawieszone na wniosek inwestora) dot. działki wzdłuż ul. Szyperskiej, pomiędzy osiedlem Esencja (właśnie kończonym), a przyszłą drogą. Deweloper nabył tą nieruchomość w drodze wymiany i rok temu złożył wniosek o wydanie warunków zabudowy. Tutaj niestety deweloper nie poczekał na to, aby objąć swoje inwestycje jednymi warunkami zabudowy, ani nie wykazał woli połączenia inwestycji z sąsiednim inwestorem. Reasumując: dwa wnioski są w toku + rozmowa dot. kwestii inwestycji w ramach Uniwersytetu Artystycznego (konkurs architektoniczny w celu osiągnięcia parametru jakościowego). 
Odnosząc się do kwestii inwestycji położonej przy kapitanacie portu (kontrowersje) Pan Krzysztof Łukaszewski - Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego wyjaśnił, iż pod koniec października PINB otrzymał informację o odstępstwach w realizacji w/w inwestycji. Ustępstwa polegały na tym, że inwestor rozpoczął prace i zakończył w zasadzie w całości roboty rozbiórkowe, inaczej niż było to uzgodnione z Miejskim Konserwatorem Zabytków (inaczej niż wynikało to z projektu budowlanego i decyzji o pozwoleniu na budowę). W związku z tym w dniu 21 października zostały inwestorowi wstrzymane roboty budowlane przy tej inwestycji. Inwestor odwołał się do drugiej instancji - Wojewódzkiego Inspektora, który utrzymał w mocy postanowienie. W związku z tym w dniu 7 grudnia została wydana decyzja, w której nakazano inwestorowi przedstawienie Nadzorowi Budowlanemu, projektu zamiennego, który uwzględni wszystkie zmiany, które w toku robót budowlanych (przede wszystkim rozbiórkowych), zostały dokonane w tym obiekcie. Sprowadza to się do tego, że inwestor ma teraz obowiązek, aby z Miejskim Konserwatorem Zabytków uzgodnić sposób odtworzenia ściany południowej przy ul. Szyperskiej, w taki sposób, że będzie to do zaakceptowania przez Miejskiego Konserwatora Zabytków. Projekt zamienny musi uwzględniać uzgodnienia z Miejskim Konserwatorem Zabytków i musi uwzględniać nową decyzję konserwatorską. Jeżeli inwestor te wymagania uwzględni – będzie miał możliwość wznowienia robót. 
Pan Piotr Sobczak - Dyrektor Wydziału Urbanistyki i Architektury UMP dodał, iż jeżeli decyzja Nadzoru Budowlanego będzie w trybie  art. 51 ust. 1 pkt. 3 Prawa budowlanego, to de facto oznaczałoby to, że inwestor musi pozyskać nowe pozwolenie na budowę. 
Pan Jacek Maleszka – Zastępca Dyrektora Miejskiego Konserwatora Zabytków dodał, iż Biuro Miejskiego Konserwatora Zabytków podjęło wraz z Nadzorem Budowlanym równoległe działania i jednocześnie wstrzymało prace budowlane ze względów konserwatorskich. Procedury trwają równolegle. Trwają dwa postępowania tzn. pierwsze dot. nałożenia kary na inwestora na mocy ustawy o ochronie zabytków, a drugie dot. decyzji o uchyleniu pozwolenia konserwatorskiego (wydana w dniu dzisiejszym). Inwestor został zobowiązany do odtworzenia ściany i uzgodnienia tego z Konserwatorem Zabytków i tak naprawdę do uzyskania nowego pozwolenia konserwatorskiego na całość prac (na cały obiekt). W tej chwili inwestor jest już w kontakcie z Biurem Miejskiego Konserwatora Zabytków w celu uzgodnień dot. odtworzenia muru, jak i dostosowania inwestycji do wymagań konserwatorskich. 
Odnosząc się do kwestii drogowo-transportowych Pan Krzysztof Olejniczak - Dyrektor ZDM wyjaśnił, iż ulica, o której mówił mieszkaniec ul. Szyperskiej, funkcjonuje w planach od dawna. Tutaj nie doszło do podpisania umowy partycypacyjnej pomiędzy wymienioną spółką. Rozmowy toczyły się bardzo długo. Spółka, w ramach decyzji o warunkach zabudowy, cały czas „walczyła” z ZDM. W ramach wydanej decyzji napisano wprost, że obsługa tego terenu może odbywać się tylko i wyłącznie z ul. Szyperskiej i tylko i wyłącznie, kiedy ul. Szyperska powstanie i będzie domknięta do ul. Północnej. To był podstawowy i wyjściowy warunek do tego, aby można było uruchomić decyzję o warunkach zabudowy. Spółka broniła się przed tym cały czas udowadniając, że cała obsługa tego nowego pola inwestycyjnego wzdłuż muru oporowego, może się odbywać po istniejącym układzie drogowym, na co ZDM nigdy zgodzić się nie chciał. To wszystko trwało długo. W międzyczasie pojawiła się nowa zabudowa, nowi deweloperzy. Funkcją ulicy Szyperskiej ma być właśnie obsługa terenów przeznaczonych pod zabudowę, lub tych na których zabudowa już istnieje. Tzn. obsługa komunikacyjna ma się odbywać od strony ul. Szyperskiej, a nie od strony ul. Garbary. W ostatnim czasie, po długim impasie i braku porozumienia, podjęto rozmowy i idą one w dobrą stronę. Założenie jest takie: domknięcie ulicy Szyperskiej do ul. Północnej; przebudowa, a raczej wybudowanie tego fragmentu od istniejącego układu do ul. Północnej ma zostać wykonane staraniem i na koszt dwóch deweloperów. Oczywiście, nie zostały jeszcze podpisane żaden umowy partycypacyjne, ani żadne dokumenty. Wydaje się, że rozmowy są w końcu dobre i jeśli wszystko pójdzie sprawnie, to prawdopodobnie dojdzie do porozumienia i wtedy faktycznie ul. Szyperska zostanie domknięta komunikacyjnie do ul. Garbary. Jeżeli chodzi o drugi etap tramwaju na Naramowice, to Miasto jest na etapie koncepcji. W tej koncepcji również przewidziano włączenie ulicy Szyperskiej w Garbary (na wysokości wlotu ulicy Północnej). To jest kwestia „dogrania” rozwiązań i terminów. 
Radny Andrzej Rataj stwierdził, iż cały ten rejon tzn. ul. Estkowskiego, Garbary, tory kolejowe i z powrotem rz. Wartą do ul. Estkowskiego, będzie w przyszłości ogromnym problemem dla Miasta Poznania. I to będzie o wiele większy teren, ponieważ wkrótce zostanie tam zrealizowana inwestycja na terenie Starej Rzeźni, a być może ulica Północna (inicjatywa centralna). Docelowo może tam zamieszkać nawet kilka tysięcy osób. Ci mieszkańcy będą mieli samochody. I to, co zostanie tam wykonane pozostanie na wieki. Zrealizowanych inwestycji się nie unicestwi. I bardzo dobrze, że teraz te rozmowy prowadzone są na posiedzeniu, ale też bardzo niedobrze, że dzieje się to w taki momencie czasowym. Dlatego warto zrobić tyle, ile można, aby przypilnować tego, co jest jeszcze możliwe do przypilnowania. To będzie problem dla wielu mieszkańców, również z okolicy, ale również dla osób przemieszczających się (chaos komunikacyjny, problemy z parkowaniem będą narastały). Rada Osiedla Stare Miasto postuluje od wielu lat o dokończenie budowy I ramy komunikacyjnej. Warto to również zasygnalizować. 
Pan Tomasz Dworek – Przewodniczący Rady Osiedla Stare Miasto zwrócił uwagę na działkę, która zostanie zabudowana w 80% i na chodnik, który jest na tyle wąski, że nie ma tam możliwości zatrzymania samochodu legalnie. Czy jest szansa wykonania tam „normalnego” chodnika? Tutaj nie ma żadnej logicznej, zdroworozsądkowej możliwości obsługi inwestycji (budynków). Tak naprawdę zatem nowopowstałe inwestycje, będą generować nowe problemy. Szacunek dla Miasta za podjęcie działań dot. remontu muru. Wiadomo, że środki na ten cel są w budżecie Miasta. Pytanie, kiedy mogą rozpocząć się prace? Kiedy zostanie przedłożona ulica Szyperska, w jakiej perspektywie czasowej i kto za to zapłaci? Czy są na to środki? To będzie najdroższa ulica w Poznaniu (odszkodowania itp.). 
Odnosząc się do zadanych pytań Pan Piotr Sobczak - Dyrektor Wydziału Urbanistyki i Architektury UMP zauważył, należy sobie zdawać sprawę z tego, że szerokości chodnika wynika w dużej mierze z uwarunkowań historycznych. A zatem, aby poszerzyć chodnik, trzeba by było, wszystko co jest zabytkowe w tym miejscu, zburzyć. Jeżeli chodzi o przyszłą sytuację, to wydaje się, że w momencie, kiedy ul. Szyperska nabierze parametru zgodnego z dokumentami strategicznymi np. Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania, to będzie podstawa do tego, aby tą ulicę, przy kapitanacie, wyłączyć z ruchu tak, aby była możliwość obsługi zrealizowanych przy niej budynków. 
Odnosząc się do kwestii muru i chodnika Pan Jacek Maleszka – Zastępca Dyrektora Miejskiego Konserwatora Zabytków wyjaśnił, iż Rada Osiedla podjęła uchwałę dot. wniosku o przedłużenie tego chodnika. Tutaj jest mowa o odtworzeniu tego chodnika. Etap pierwszy – wpisanie do rejestru zabytków budynku biurowego kapitanatu, który zawęża chodnik i na tym odcinku zawężenie na pewno pozostanie. Tymczasem w przypadku dłuższego odcinka (gdzie rozebrany został mur magazynu, który ma zostać odtworzony) okaże się to w momencie pokazania propozycji przez projektanta i inwestora (pojawiły się wstępne propozycje dot. przesunięcia muru). Być może pojawi się zatem możliwość poszerzenia chodnika na tym odcinku.  
Mieszkaniec ul. Szyperskiej stwierdził, że po pierwsze chciałby wiedzieć, jak wyglądał będzie ulica Szyperska w roku 2025 – 2030. Czy dzisiaj można już na to pytanie odpowiedzieć? Dzisiaj mieszkańcy ponoszą tutaj konsekwencje decyzji sprzed 2010 roku. Jeżeli taka wizja już istnieje, to w jaki sposób mieszkańcy mogą się z nią zapoznać – w sposób przystępny? Kto jest tutaj partnerem dla mieszkańców w rozmowie dot. przyszłości tego miejsca? Kto tak naprawdę kształtuje tą przestrzeń? Czy władze Miasta, czy architekci na zlecenie dewelopera (albowiem takie możne odnieść wrażenie)? Cieszy tutaj postęp w/s muru. 
Pan Maciej Bittner – Przewodniczący Zarządu Osiedla Ławica zapytał, czy kiedy władze miejskie wydają pozwolenie na budowę związane z np. murem oporowym, to czy nie istnieją takie warunki techniczne, które np. w trakcie garażu podziemnego zobowiązują inwestora do wykonania tylnej ściany tego muru? Wówczas ten mur oporowy pozostałby tylko fasadą i zdobiłby tą część Miasta, natomiast koszty budowy samego muru ponosiłby inwestor, czyli deweloper w tym przypadku.
Mieszkanka ulicy Szyperskiej podkreśliła, iż jeżeli chodzi o mur oporowy, to przy poprzednich pozwoleniach na budowę, deweloper został zobowiązany do umocnienia tego muru oporowego, czego nigdy nie wykonał. W roku 2020 zrobiło to za niego Miasto budując budynek ul. Szyperska 14 (przy ul. Estkowskiego), który „dobił” zbyt blisko do muru oporowego (nie wiadomo, czy wykonano odciągi). Nie wiadomo zatem, w jakim stanie jest ten mur w tym miejscu. Jeżeli chodzi o zakole Warty, czyli miejsce, gdzie deweloper ma postawić nowy budynek, to tutaj mur oporowy jest w jak najgorszym stanie. Ekspertyza sporządzona na zlecenie Miasta wskazuje tu na puste przestrzenie w ziemi. Mieszkańcy boją się tego, że jeżeli deweloper zacznie tam budowę bez wykonania koniecznych czynności związanych z murem oporowym. Dlatego mur oporowy jest w tej chwili najważniejszą kwestią tej ulicy. Za chwilę będzie się tu budowała marina. Każda jednostka pływająca powoduje falę. Fale uderzają o mur oporowy powodując wypłukiwanie gruntu. To wszystko zostało zawarte w ekspertyzie zleconej przez Miasto. Każda jednostka przepływająca tak naprawdę obok muru, czyli wpływająca do portu, robi to trochę na swoje ryzyko. Ten mur, w tym miejscu (obecnie parking), może się zawalić. I to również wynika z w/w ekspertyzy. I to jest sprawa najpilniejsza, jeśli chodzi o ul. Szyperską w tej chwili. Kolejna kwestia, to wznowienie postępowania dot. wydania warunków zabudowy dla dewelopera. Tutaj inwestor wnioskuje o 200 mieszkań, przy 100 miejscach parkingowych. Jeżeli Miasto nie zmusi inwestorów, deweloperów, do budowania miejsc parkingowych na swoim terenie, to kto zapewni te miejsca parkingowe? Miasto? Tam nie ma już miejsca. Tam został popełniony błąd podczas budowania Szyperskiej 13. Tutaj deweloper miał pozwolenie na budowę, gdzie część miejsc miała zostać zapewniona w hali garażowej, a część na placu przed budynkiem (który teraz jest ulicą). A zatem 235 mieszkań , a w hali garażowej 120 miejsc. Reszta miejsc miała być zorganizowana na ulicy. Tymczasem ulica została wykonana, a miejsc parkingowych nie ma. A zatem druga połowa osób, chociażby chciałaby nawet wykupić miejsce parkingowe w hali garażowej, to nie ma takiej możliwości. I teraz deweloper wznawiając postępowanie o warunkach zabudowy, na nowo chce takiego rozwiązania. To będzie wielki problem, ponieważ tam nie będzie żadnego, innego parkingu. Tam nie będzie żadnej alternatywy. To jest problem dla obecnych i przyszłych mieszkańców, a co za tym idzie, problem dla Miasta.
Odnosząc się do poruszonych kwestii Pan Krzysztof Olejniczak - Dyrektor ZDM wyjaśnił, iż koszty leżą po stronie dewelopera. Wykonanie ulicy Szyperskiej było kością niezgody. To będzie warunek, aby w ogóle można było przejść do decyzji o wydaniu warunków zabudowy. Ona była wielokrotnie zaskarżana. Zarząd Dróg Miejskich cały czas trwał na stanowisku, że realizacja leży po stronie dewelopera/deweloperów. I oni już się z tym pogodzili. Termin realizacji to tylko kwestia tego, jak bardzo deweloperom zależało będzie na wykonaniu tego zadania. Miasto nie zawarło tej inwestycji w żadnych planach i nie ma na to przeznaczonych środków. Wydaje się, że deweloperom będzie na tym zależało, a więc jest to kwestia najbliższych lat (około 3-ech). To jest jednak związane z tym, czy zostanie podpisana umowa partycypacyjna, czy wydana zostanie decyzja o warunkach zabudowy i czy zostanie wydane pozwolenie na budowę. Nie ma innej możliwości. Jeżeli chodzi o kwestię wyglądu ul. Szyperskiej, to inwestor przedstawił swoje propozycje (rysunki) i są one zgodne ze Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania. Są one również bardzo zgodne ze stanem istniejącym. Oczywiście, są to rysunki koncepcyjne, na bardzo dużym poziomie ogólności, pokazujące pewien rys jak ma to wyglądać. ZDM oczekuje od ulicy Szyperskiej obsługi terenów przyległych. Dlatego też chciałby, aby wszystkie tereny związane z zabudową, która teraz się odbywa, były obsługiwane od strony ul. Szyperskiej (w sensie komunikacyjnym). Wydaje się jednak, że obsługa terenu jednego z deweloperów, planowana jest od strony Garbar. Jeżeli chodzi o pytanie dot. wglądu do propozycji złożonych przez dewelopera (projektanta), to ZDM może je przedstawić podczas posiedzenia Komisji. Tutaj nie ma wielkiej tajemnicy. To jest przebieg ulicy na odcinku istniejącym. 
Mieszkaniec ul. Szyperskiej odnosząc się ad vocem zauważył, iż chciałby móc wyobrazić sobie w jakim sąsiedztwie będzie mieszkał za 5, czy 15 lat. Tego nadal nie wiadomo (tzn. co zostanie wybudowane, jak duże, czy będzie zieleń itd.). 
Radna Halina Owsianna stwierdziła, że skoro mur oporowy grozi zawaleniem, to czy odpowiednie służby tj. WUiA, MKZ i PINB mogą wstrzymać wydawanie jakichkolwiek warunków, pozwoleń na budowę dla tego terenu. Nie wierzy w to wszystko o czym tak optymistycznie tutaj mowa. Nie wierzy deweloperowi, którego każda realizowana budowa była bardzo kontrowersyjna i zawsze na zasadzie „oszukańczej” (np. apartamentowiec przy Cytadeli z nadbudówką). Tutaj można odnieść wrażenie, że ten deweloper traktowany jest w Mieście inaczej i zawsze potrafi wyjść z opresji. Tego nie potrafi zrozumieć. Dlatego w pełni podziela obawy mieszkańców. Skandaliczne i niedopuszczalne jest to, że Miasto wydaje warunki zabudowy na tereny, które są w jakimś sensie zagrożone, bierze za to odpowiedzialność, a później własnym środkami musi borykać się z problemem remontu muru oporowego. To jest tak naprawdę bardzo niezrozumiałe. Przecież jeżeli ktoś występuje o warunki zabudowy, to musi uzyskać pozwolenie dot. obsługi komunikacyjnej z Zarządu Dróg Miejskich. Dlaczego to nie jest w ogóle egzekwowane? Dlaczego powstają takie problemy? To wszystko powinno wynikać już dużo wcześniej. Oczekuje konkretnych działań Wydziału Urbanistyki i Architektury UMP dla tego terenu. 
Odnosząc się do wypowiedzi Pani radnej, Pan Krzysztof Olejniczak - Dyrektor ZDM wyjaśnił, iż deweloper, o którym wspomniała, nie ma wydanej decyzji o warunkach zabudowy, ponieważ to właśnie Zarząd Dróg Miejskich nie wydał zgody na obsługę komunikacyjną. To się dzieje od kilku, kilkunastu lat. To jest inwestor i rozmowy z nim muszą być prowadzone. 
Pan Piotr Sobczak - Dyrektor Wydziału Urbanistyki i Architektury UMP zauważył, iż na pewno od roku 2016 nie została wydana decyzja o warunkach zabudowy dla tego terenu temu deweloperowi. A więc to nie jest tak, że dokładnie temu podmiotowi wydawana jest jakaś ilość decyzji. W przypadku dostępu do drogi publicznej w zakresie inwestycji drugiego inwestora, należy mieć na uwadze to, że z punktu widzenia prawa budowlanego i historii terenu, to zlokalizowana tam była działka budowlana z obsługą z ulicy Garbary (Palarnia Kawy Astra). I może się to nie podobać np. zmiana sposobu zagospodarowania tzn. a produkcji – mieszkaniówka, jednak z punktu widzenia orzeczniczego, szczególnie dla SKO, ta sytuacja jest jednoznaczna tzn. działka ma dostęp do drogi publicznej (chociażby przez sam fakt, że do niej przylega). Rozmowa o dostępie do ul. Szyperskiej pojawiła się tak naprawdę dopiero teraz, kiedy inwestorzy dokonali zamiany gruntów. Obecnie całe to duże pole należy do jednego dewelopera (od ulicy przyszłej Szyperskiej do ul. Garbary). Jeżeli chodzi o kwestię muru oporowego, to sytuacja nie jest łatwa wprost do rozstrzygnięcia. Na obecnym etapie zawalenie się muru może stanowić podstawę dla właściciela gruntu przylegającego o przywrócenie do stanu pierwotnego (przed katastrofą budowlaną), z uwagi na to, że to nie jest jego własność, tylko tego, który ten mur nabył w drodze stosownych sytuacji prawnych. I to jest problem, ponieważ własność ta nie jest jednoznaczna i z tego tytułu, to Miasto będzie ponosiło koszty i próbowało potem odzyskać środki poprzez stosowne procedury sądowe. Na ten moment sytuacja jest taka, że gdyby patrzeć przez pryzmat przepisów prawa budowlanego oraz innych przepisów, to wprost można mówić o art. 16 prawa o drogach publicznych, który należy stosować w przypadku realizacji inwestycji przyległych do dróg, natomiast nie ma takiego przepisu w zakresie bezpieczeństwa innego niż, że w momencie prowadzenia inwestycji, należy zadbać o to, aby ta inwestycja nie naruszyła bezpieczeństwa w żaden sposób (również nieruchomości przyległych), aby nie doprowadzić do katastrofy budowlanej. Reasumując: nie wynika to z wydanych decyzji (o warunkach zabudowy, czy pozwoleń na budowę), ale wynika to z przepisów prawa budowlanego. Inwestycję należy prowadzić w sposób unikający katastrofy budowlanej. Jeżeli byłaby strona postępowania tzn. właściciel muru oporowego, to być może, jako strona postępowania np. pozwolenie na budowę, czy decyzja o warunkach zagospodarowania tego terenu, taka osoba prawna miałaby możliwość wynegocjowania w trakcie postępowania stosownych ustępstw. Natomiast z tego powodu, że tutaj niestety nie można znaleźć wykonawcy do naprawy muru oporowego, nie ma tutaj skutecznej strony do postępowania. 
Przewodniczący KPPiR – Łukasz Mikuła podkreślił, że na tym terenie problemów jest na pewno sporo. Na pewno nie jest też tak, że miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego będzie panaceum na wszystkie problemy, ponieważ wiele z nich dot. budynków już istniejących, gdzie de vacto funkcja takiego m.p.z.p. staje się w tym momencie często inwentaryzacyjna. Być może jednak jest jeszcze jakaś szansa w tych miejscach, gdzie jeszcze jest jakiś manewr (chodzi głównie o dwa miejsc w części północnej). To są miejsca, które trzeba jeszcze przeanalizować. Tutaj miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego mógłby ustalić pewne kwestie w sposób bardziej optymalny niż w drodze w/z-etek. Wydaje się, że przy zgłoszonym normatywie na poziomie np. 0,5 – Wydział Urbanistyki i Architektury UMP nie wyda takiej decyzji. Nigdy natomiast nie można mieć pewności co do tego, co się dzieje w kolejnych instancjach. Dlatego miałby większą pewność, gdyby ten normatyw został w jakiś sposób lepiej umocowany. Zgadza się z tym, że tutaj problemów było bardzo dużo i nie można sobie pozwolić na to, aby to się po raz kolejny powtórzyło w tym miejscu. A zatem w niektórych miejscach miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego mógłby tutaj coś rozwiązać. Normatyw parkingowy może działać w dwie strony tzn. inwestor może poszukiwać większej ilości miejsc parkingowych na swoim terenie (np. kolejny poziom podziemny), ale też może zmniejszyć liczbę mieszkań. Zasadnicze będą tutaj wyniki analizy prowadzonej przez Miejską Pracownię Urbanistyczną. One będą tutaj kluczowo przesądzały zakres i zasięg planu, ale również to, w jakim miejscu „kolejki’ on zostanie usadowiony. Druga kwestia to kwestia samego charakteru ul. Szyperskiej. Jeżeli ma to być ulica obsługująca szerszy obszar Śródmieścia, to jest być może pewna analiza komunikacyjna z poziomu Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania, która w jakiś sposób (pewnie jest już) w trakcie wykonywania. Ten odcinek ul. Szyperskiej miał być częścią ringu po wschodniej stronie. Wiadomo już, że na tym odcinku Chwaliszewo – Gazownia, od tej wersji, która od kilkunastu lat stanowiła w dokumentach o rozbudowanym układzie drogowym, następuje stopniowe wycofanie się w jakimś sensie. Pytanie, na ile to, co miało być na północ od tego układu, czyli ulica Szyperska, jest to teraz traktowane w tym skomplikowanym układzie komunikacyjnym? To jest zatem znacznie szersze zagadnienie (nie tylko obejmujące ten makro kwartał). Tutaj w zasadzie, w całym Śródmieściu, należy ten układ transportowy przewidzieć. I tutaj rozwiązania „ruchowe” oraz tego, jak ta ulica będzie faktycznie funkcjonować, to już kwestia analizy być może z tego wyższego poziomu, czyli Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania. Jeżeli chodzi o mur oporowy, to wiadomo już które jednostki się tym zajmują i tam mieszkańcy mogą szukać najnowszych informacji. Tutaj nie ma jednego podmiotu, który się tym zajmuje, tutaj jest podział kompetencji. 
Ad. 2.
Zagospodarowanie nieruchomości przy ul. Borsuczej/Wilczej (skraj doliny Cybiny) w decyzjach o warunkach zabudowy i projekcie planu miejscowego.

Tytułem wstępu głos zabrała Pani Natalia Weremczuk – dyrektor Miejskiej Pracowni Urbanistycznej. Wyjaśniła, iż temat związany z zabudową położoną nad doliną Cybiny, jest fragmentem szerszego opracowania planistycznego tzn. został już sporządzony projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i opiniowanie zewnętrzne. Odbyły się już również konsultacje z mieszkańcami, a obecnie trwają uzgodnienia formalne procedury planistycznej. Projekt m.p.z.p. został już również przedstawiony Miejskiej Komisji Urbanistyczno – Architektonicznej, która również wydała już swoja opinię. 
Pan Marcin Piernikowski – kierownik zespołu projektowego Z2 Miejskiej Pracowni Urbanistycznej zauważył, iż obszar będący przedmiotem punktu porządku obrad, jest częścią większego planu dla rejonu ulicy Majakowskiego. To jest teren istniejącego osiedla zabudowy mieszkaniowej w rejonie ulic Kobylepole i ul. Majakowskiego (wschodnia część Miasta Poznania – ul. Wilcza, ul. Borsucza + 2 niezabudowane działki + zabudowa szeregowa). W Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania cały ten teren został zapisany jako zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Otoczenie tego terenu to dolina Cybiny, tereny wschodniego klina zieleni Miasta Poznania, tereny lasów. Dla działek położonych pomiędzy ul. Wilczą i ul. Borsuczą, inwestor miał wiele pomysłów na ich zagospodarowanie, która składał w formie wniosków o warunki zabudowy (począwszy od roku 2015/2016). Ostatni wniosek dot. 3 budynków 2-lokalowych (wysokość  9,5 metra, a więc prawdopodobnie 3 kondygnacje). Powierzchnia zabudowy – prawie 30% działki budowlanej. Pomimo, że ostatni wniosek dot. 3 budynków mieszkalnych, to cały czas na stronie inwestora widnieje taka, a nie inna wizualizacja, czyli z 5-cioma budynkami mieszkalnymi (zabudowa bardzo intensywna). Tym samym, jak pisze sam inwestor na swojej stronie, inwestycja ma się składać z 10-ciu 3-poziomowych apartamentów w zabudowie bliźniaczej. Powstaje zatem niepewność, co do tego, co tak naprawdę ten inwestor chce zrobić. Sporządzając projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla ulicy Majakowskiego, brano przede wszystkim pod uwagę strukturę osiedla historycznego (na zachód od zrealizowanej inwestycji) oraz to, że teren ten graniczy bezpośrednio z Obszarem Chronionego Krajobrazu Dolina Cybiny, czyli z obszarem, który zgodnie z ustawą o ochronie przyrody, stanowi formę ochrony przyrody. Należy jednak podkreślić, iż granica planu jest równocześnie granicą Obszaru Chronionego Krajobrazu, a więc działki, o których dzisiaj mowa, nie są objęte żadną formą ochrony przyrody. Biorąc to pod uwagę i chcąc dostosować strukturę zabudowy do tego historycznego osiedla przy ul. Majakowskiego (gabarytów), wykonano kilka wizualizacji (uwzględniających to, czego życzyłby sobie deweloper). W wyniku prac Miejska Pracownia Urbanistyczna postanowiła o zapisaniu w projekcie planu budynków 2-kondygnacynych o wysokości nie wyższej niż 7 metrów (z dachem płaskim). Powierzchnia biologicznie czynna 45 metrów. Na terenie 1MN wyznaczono dwa obszary z nieprzekraczalną linią zabudowy i te budynki mogą się znaleźć tylko w tych obszarach. Wyznaczona została również wąska strefa zieleni wzdłuż skarpy. Tutaj nie będzie można postawić tych budynków. Co bardzo ważne, a o co wnosili mieszkańcy na różnych etapach sporządzania tego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wyznaczono dwa nowe ciągi piesze (obecnie nieistniejące) tj. na zakończeniu ul. Wilczej i na zakończeniu ul. Borsuczej. Ciągi te mają w przyszłości stanowić połączenie z terenami rekreacyjno-wypoczynkowymi doliny Cybiny. 
Pani Natalia Weremczuk – dyrektor Miejskiej Pracowni Urbanistycznej dodała, iż po tym etapie (tj. opiniowania i uzgadniania), projekt miejscowego planu zagospodarowania czeka proces uzgadniania z podmiotami specjalistycznymi, a następnie, już potem, nastąpi proces uzgadniania procedury, czyli tzw. wyłożenie do publicznego wglądu, na które wszyscy zainteresowani mieszkańcy zostaną zaproszeni. 
Przewodniczący KPPiR – Łukasz Mikuła zapytał, jak to wygląda w aspekcie postępowań 
w-zetkowych? 
Pan Piotr Sobczak - Dyrektor Wydziału Urbanistyki i Architektury UMP zauważył, iż sytuacja wygląda w ten sposób, że strona (inwestor) odwołała się od decyzji SKO do Naczelnego Sądu Administracyjnego. W związku z powyższym Miasto postanowiło zawiesić postępowanie. A zatem w ramach działania Wydziału Urbanistyki i Architektury UMP  nie ma zatem niczego, co rzutowałoby na podejmowane decyzje w zakresie projektu planu miejscowego. Decyzja o wydaniu warunków zabudowy dot. 3 budynków 2-lokalowych. 
Pan Krzysztof Bartosiak – Zastępca Przewodniczącego Rady Osiedla Antoninek – Zieliniec – Kobylepole stwierdził, iż podczas przeprowadzonych konsultacji krążyło kilka wersji zabudowy tego terenu. W chwili obecnej mają tam powstać 2 budynki tak?
Pan Marcin Piernikowski – kierownik zespołu projektowego Z2 Miejskiej Pracowni Urbanistycznej wyjaśnił, iż taka wersja została zaproponowana w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, który jest jeszcze procedowany. 
Pan Krzysztof Bartosiak – Zastępca Przewodniczącego Rady Osiedla Antoninek – Zieliniec – Kobylepole stwierdził, iż z tego, co mu wiadomo, inwestor cały czas się odwołuje. 

Pan Marcin Piernikowski – kierownik zespołu projektowego Z2 Miejskiej Pracowni Urbanistycznej potwierdził w/w sytuację. 

Pan Krzysztof Bartosiak – Zastępca Przewodniczącego Rady Osiedla Antoninek – Zieliniec – Kobylepole stwierdził, że wobec tego rozumie, iż postępowanie zostało zawieszone przez Miasto. 
Pani Natalia Weremczuk – dyrektor Miejskiej Pracowni Urbanistycznej dodała, iż to są dwie rożne rzeczy. Po pierwsze - wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Różne wersje były efektem różnych zamierzeń przyjmowanych przez inwestora. Pracownia ma tego świadomość i bacznie śledzi kroki inwestora na jego stronie. Tym samym w projekcie planu, który dotyczy zagospodarowania przestrzennego wskazuje się dwa budynki o określonych parametrach (o czym mówił wcześniej Pan M.Piernikowski). Reasumując: projekt planu zakłada na tym obszarze zabudowę w postaci 2 niskich budynków usytuowanych na obszarze formalnie niechronionym.
Głos zabrała mieszkanka dzielnicy Kobylepole. Podkreśliła, iż jest to na pewno kompromis. Mieszkańcy przeprowadzili w tej materii dogłębną dyskusję (ze względu na zakusy i sposób procedowania spraw przez inwestora). Teren został przez inwestora ogrodzony. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla tego terenu – jest panaceum. Tutaj, w przeciwieństwie do ulicy Szyperskiej, nie zniszczono jeszcze wszystkiego, co można było zniszczyć. W związku z powyższym m.p.z.p. na pewno pomoże całemu terenowi Kobylepole zachować charakter tej dzielnicy. Cieszy możliwość dalszej dyskusji. Mieszkańcy z pewnością chcieli będą dalej dyskutować. Nie mniej jednak należy bardzo podziękować Miejskiej Pracowni Urbanistycznej za przedstawioną prezentację. Tutaj deweloper w dość arogancki sposób podchodzi do terenu i pomimo, że otrzymał decyzję na znacznie mniej aniżeli wnioskował, to i tak dostał za dużo. W-zetka została wydana na 3 budynki o wysokości 9 metrów i długości ściany (1 budynek) 24 metry. To nie są w zasadzie domy jednorodzinne, tylko lokale wielorodzinne. W jednym takim domu będzie można wydzielić 8 mieszkań. Co na ten moment można zrobić w kwestii zabezpieczenia tego terenu? 
Pan Piotr Sobczak - Dyrektor Wydziału Urbanistyki i Architektury UMP zauważył, iż decyzja o warunkach zabudowy została wydana na 3 domy wolnostojące jednorodzinne, gdzie mogą być max po 2 lokale mieszkalne, czyli w sumie w ramach całego pola – tych lokali mieszkalnych może być 6 (nie więcej). 
Mieszkanka dzielnicy Kobylepole podkreśliła, iż należałoby się wobec tego wczytać w treść decyzji o warunkach zabudowy, w której podane są sprzeczne informacje. Jeżeli w-zetka została wydana na 3 budynki, to w dalszym ciągu jest to o 1 budynek za dużo. Mieszkańcy się na to nie zgadzają. Drugi problem, to kwestia skarpy, która grozi osunięciem. Dlatego cieszy fakt wyznaczenia zieleni na projekcie m.p.z.p. Została tu bowiem uwzględniona kwestia skarpy i tego, że rzeczywiście może się ona osuwać. Zaprezentowana przez Miejską Pracownię Urbanistyczną prezentacja jest na pewno kompromisem. Mieszkańcy dzielnicy Kobylepole podjęli dyskusję na temat tego, czy byłoby w ogóle możliwe przeznaczenie tych dwóch działek pod obszar zieleni (ewentualnie zabudowa rekreacyjna) i wyłączenie ich spod zabudowy (także jednorodzinnej)? 
Odnosząc się do kwestii skarpy Pan Marcin Piernikowski – kierownik zespołu projektowego Z2 Miejskiej Pracowni Urbanistycznej zauważył, iż nikt nie jest w stanie zagwarantować tego, co się stanie ze skarpą, ponieważ tak naprawdę przy takich inwestycjach, to inwestor powinien przede wszystkim wykonać badania geotechniczne i na ich podstawie wystąpić dopiero o pozwolenie na budowę. Czy tak zrobi inwestor? Tego nie wiadomo. Natomiast było to sprawdzane, są odpowiednie karty u Marszałka. Ten obszar leży poza zewidencjonowanymi obszarami ruchów masowych ziemi, czyli osuwisk. A zatem póki co, nie ma tutaj takiego zagrożenia osuwiskiem. Natomiast oczywiście, nikt jednoznacznie nie stwierdzi, czy skarpa się osunie, czy nie. Wydaje się, że nie (2 kondygnacje + budynek jednorodzinny wolnostojący). To wszystko zależy od konstrukcji. Natomiast oczywiście było to badane. Obszary, które zostały wskazane na możliwość lokalizacji budynków – usytuowane są poza obszarem ruchów masowych ziemi (osuwisk). I oczywiście ze względów przestrzennych i formalno-prawnych, a także zgodne ze Studium, możliwe byłoby zlokalizowanie na tych dwóch działkach - terenów zielonych. To jest ponad 2.000m2. Tutaj od początku jest proponowany kompromis. 
Mieszkanka dzielnicy Kobylepole podkreśliła, iż dolina Cybiny, która jest unikatem dla Poznania, wymaga szczególnej ochrony. I nie wypowiada się tutaj z perspektywy mieszkańca, który nie chce sąsiedztwa. Czy w Poznaniu brakuje miejsc pod zabudowę? Nie sądzi. Czy w Poznaniu brak tak intensywnie mieszkań, że te dwie działki muszą zostać zabudowane? Tutaj nie można już teraz określić skutków dalekosiężnych (w perspektywie kilku lat). Co my zostawimy po sobie? Otóż możemy w Poznaniu zostawić kolejnym pokoleniom piękną dolinę Cybiny i zadbać o te tereny, które jeszcze są. Wspólnota mieszkańców całej dzielnicy Kobylepole ma poczucie, że dobrze by było zadbać o tą granicę (przynajmniej na skarpach) i o to, aby ten teren pozostał nietknięty. I to, że inne podobne tereny są zabudowane, nie oznacza, że ten ostatni przyczółek też można zabudować. To, że coś już zostało zrobione nie oznacza, że należy to powielać. Być może można by wręcz ochronić i zadbać o teren, który jest schronieniem dla ptaków i zwierząt. Tam są drzewa, które również najprawdopodobniej zostaną wycięte. To jest skośny teren, który wymagał będzie m.in. odprowadzenia wody i wyrównania. Należy się spodziewać zatem tego, że zostanie w jakiś sposób zdegradowany. W licznych publikacjach naukowych UAM naukowcy mówią o silnej antropopresji na skarpę i o tym, aby te skarpy pozostały niezabudowane. I to jest apel mieszkańców dzielnicy Kobylepole. Może tutaj warto by było zrobić inaczej (tj. bez kompromisu). 
Mieszkaniec dzielnicy Kobylepole zauważył, iż tutaj problem jest szerszy. Po pierwsze jest to kwestia wycinki drzew, która z pewnością przyczyni się do osuwania ziemi, a po drugie jest to kwestia zachowania całej doliny Cybiny. W Mieście chroni się tereny zielone, ale należy wziąć również pod uwagę problem ich sąsiedztwa. To nie jest tak, że wystarczy chronić samą Cybinę i bezpośrednie sąsiedztwo stawu browarnego. Potrzebne są szersze działania. I taką decyzję należy podjąć. Decyzja ta należy do radnych i miejskich urzędników. Wydaje się, że główną przeszkodą w przeznaczeniu tego terenu pod zieleń, jest kwestia potencjalnego odszkodowania. A zatem tak, jak nie raz już to miało miejsce, o kwestii przeznaczeniu tego cennego przyrodniczo terenu - decydują kwestie finansowe. Nie wiadomo jak inwestor zareaguje na potencjalne problemy związane z usuwaniem się ziemi. Nie ma 100% pewności, że w ogóle zareaguje. Być może zatem warto zapisać w projekcie m.p.z.p. odpowiednie rozwiązania techniczne, po to by ustrzec zarówno dolinę Cybiny, jak i potencjalnych mieszkańców i sąsiedztwo tych budynków.
Mieszkaniec dzielnicy Kobylepole podkreślił, iż plan zagospodarowania dla obszaru Kobylepole z 1979 roku przewidywał na spornym terenie zasadniczo tylko obsługę komunikacyjną i wykorzystanie terenu pod zieleń niską i wysoką z drogą rowerową. Mieszkańcy są w posiadaniu pism wydawanych przez Urząd Miasta Poznania w latach 1994 – 2000, w których Miasto informuje o takim przeznaczeniu tych terenów. Późniejsze informacje, odwołujące się do planu z 1994 roku mówiły co prawda o tym, iż jest to teren w strefie peryferyjnej, w rejonie zabudowy mieszkaniowej, na obszarze budownictwa jednorodzinnego, na terenie przeznaczonym pod zieleń ogólnodostępną. W roku 2001 deweloper, który chciał zabudować ten teren, uzyskał decyzję o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Tym samym uzyskał również pozwolenie na budowę. Naczelny Sąd Administracyjny w roku 2004 unieważnił wszystkie decyzje związane z tym terenem. I tak naprawdę około 2000 roku teren Warzelni i sporna skarpa, stanowiły jedną działkę 6/29. Działka ta, w ramach przekształceń własnościowych (porozumienie inwestorów), została wyłączona z procesów zabudowy i pozostawiona jako samodzielny twór. Warzelnia powstała na tym terenie post produkcyjnym, post przemysłowym. Jeżeli chodzi o ewentualne roszczenia, z którymi mogłoby się borykać Miasto Poznań, to wydaje się, że Miasto mogłoby wyjść z ewentualnych sporów sądowych (o odszkodowania) obronną ręką. Podobna sytuacja miała już miejsce w Mieście. Kwestia pomostów. Pomosty powstały w tym miejscu do podziwiania doliny Cybiny i jej unikalnych skarp. Co zatem będą podziwiać mieszkańcy, turyści, jeżeli skarpy zostaną zabudowane? Będą podziwiać blokowisko. Odnosząc się do decyzji unieważnionej przez Samorządowe Kolegium Odwoławcze, to Miasto wydało decyzję dla 3 budynków. Z tej decyzji wynika, że ich powierzchnia może mieć 250m2 zabudowy, co przy 3 kondygnacjach daje 750 m2 powierzchni całkowitej budynku. Czy to może być dom jednorodzinny dwulokalowy? Obserwując rynek deweloperski wokół widać, że każdy z takich budynków to 8 mieszkań , 40 samochodów itp. 
Mieszkanka dzielnicy Kobylepole dodała, iż mowa o 30% powierzchni terenu przeznaczonego pod zabudowę (obie działki).
W nawiązaniu do kwestii skarpy Pan Marcin Piernikowski – kierownik zespołu projektowego Z2 Miejskiej Pracowni Urbanistycznej podkreślił, iż Miasto nie dopuszcza żadnej zabudowy na skarpie. W obowiązującym dla wschodniego klina zieleni planie, dla skarpy, zapisany został totalny zakaz zabudowy. 

Kontynuując mieszkanka dzielnicy Kobylepole podziękowała za kompromis, ale zaapelowała w imieniu mieszkańców o zrobienie jeszcze jednego kroku do tyłu i uwzględnienie historycznego przeznaczenia tych terenów. Mieszkańców najbardziej niepokoją teraz wz-etki. Wydaje się bowiem, że Pan Prezydent ma takie umocowania prawne, aby na czas uchwalania miejskiego planu zagospodarowania przestrzennego, wstrzymać podejmowanie jakichkolwiek decyzji w stosunku do tego terenu. Biorąc pod uwagę właśnie unikatowość tego dziedzictwa, którym jest dolina Cybiny. Należy się zastanowić nad tym, jak chronić tą dolinę aby nie powstawały takie budynki, jak już powstały. Mieszkańcy Warzelni mają pełną świadomość tego, że budynek, w którym mieszkają, nie powinien powstać w miejscu, w którym stoi. 
Pan Piotr Sobczak - Dyrektor Wydziału Urbanistyki i Architektury UMP zauważył, iż tak, jak już mówił wcześniej, można w przypadku postępowania o warunki zabudowy terenu, zawiesić postępowanie w momencie, kiedy został złożony wniosek, który dot. inwestycji sprzecznej z zamierzeniami gminy. Zawieszenie to nie może trwać dłużej niż przez określony czas (od daty złożenia wniosku). W tym przypadku terminy zostały już przekroczony i podstawy do zawieszenia tego postępowania nie byłoby, gdyby nie fakt, że jest już po jego zakończeniu. Z uwagi na rozstrzygniecie SKO, które zostało zaskarżone, zakłada się, że ponowienie postępowania w tym zakresie, będzie podjęte nie wcześniej niż po wyroku Sądu Administracyjnego w tym zakresie. Jeżeli chodzi o kwestię miejsc postojowych, to jest ich 6, ponieważ w decyzji o warunkach zabudowy jest 6 lokali mieszkalnych. 
Radny Andrzej Rataj zwrócił uwagę, iż sprawy sądowe mogą trwać jeszcze około 2 lat. Dlatego chciałby zapytać o sferę związaną z procedowaniem planu – jaką Miasto ma w tym zakresie perspektywę czasową? Czy SKO uchyliło decyzję z przyczyn formalnych, czy merytorycznych? Na obszarze Kobylepole od kilku lat trwa intensywna działalność urbanistyczna związana z zabudową. Takie też są plany dot. intensywnego budownictwa wielorodzinnego w rejonie Kobylepole. I na to warto zwrócić uwagę, aby nie doszło do takiej sytuacji, jaka ma miejsce np. na Naramowicach, czy w rejonie ul. Marcelińskiej, gdzie występują duże problemy urbanistyczne. Okazuje się bowiem, że problemy urbanistyczne mogą występować na terenach, które przez wiele, wiele lat, a nawet dekad były spokojnymi enklawami budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego. 
Pani Natalia Weremczuk – dyrektor Miejskiej Pracowni Urbanistycznej wyjaśniła, iż decyzja została usunięta z obrotu prawnego ze względu na zarzut formalny (niedopuszczenie do strony danego podmiotu). Następnie, odnosząc się do podnoszonych w trakcie dyskusji kwestii stwierdziła, iż „w pierwszym rzucie” ten plan będzie kwestionowany i nastąpi próba jego podważenia. Tymczasem w tym planie udało się zaradzić wielu problemom (nie tylko będących dzisiaj przedmiotem dyskusji). Jednakże plan zostanie na pewno zaskarżony przez inwestora. I w zależności od tego, czy teren zostanie przeznaczony pod zabudowę, czy nie, zarzuty inwestora będą mniej lub bardziej drastyczne. Planowanie urbanistyczne jest trudną sztuką kompromisu. To jest ważenie interesów prawnych. Prawo własności zostało zagwarantowane konstytucyjnie i zgodnie z nim właściciele gruntów maja pełne prawo domagania się możliwości ich wykorzystania. W polskim prawie jest dualizm tzn. decyzje o warunkach zabudowy i pozwolenie na budowę oraz miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. I gdyby trzeba było bronić planu miejscowego z całkowitym brakiem możliwości zabudowy, to należałoby wykazać, jaki interes społeczny, jaki interes prywatny, jakie uwarunkowania formalno-prawne leżały u podstaw tej decyzji. W przypadku obszarów chronionych interes społeczny jest bardziej umocowany w planie. Takich planów jest łatwiej bronić. Natomiast w sytuacji, kiedy są to oczekiwania społeczne, Sąd zbada dostęp społeczności do terenów rekreacyjnych, jak one wyglądają i czy faktycznie w interesie tej społeczności była tak szeroka ingerencja w prawo własności poprzez całkowicie pozbawienie inwestora możliwości zabudowy. To wszystko zostanie zbadane w sądzie, jeżeli wprowadzony zostanie całkowity zakaz zabudowy tego obszaru. Należy również zwrócić uwagę, iż pozwala na to decyzja o warunkach zabudowy i sąsiedztwo Warzelni. A propos kompromisu. Wnioski składane były na 5 bardzo dużych budynków, które zostały uznane planistycznie za niedopuszczalne na tym terenie nad skarpą. I tu wydanie zgody na 3 budynki też jest już jakimś kompromisem. Pracownia wchodzi w ten kompromis coraz dalej, ponieważ chce zawalczyć, również dla mieszkańców, o 2 budynki bardzo niskie. Ale to jest już naprawdę bardzo daleko idący kompromis w kontekście tego, że polskie prawo pozwala postawić inwestorowi zabudowę gęstą, intensywną, totalną. A zatem pierwszy hipotetyczny proces, to proces unieważnienia planu miejscowego, a drugi proces hipotetyczny, to proces odszkodowawczy czyli art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w którym to Sąd będzie badał, a inwestor będzie podnosił, jakie to utracił korzyści i jakie możliwości mógłby mieć, gdyby ten plan miejscowy mu na 5 budynków pozwolił. Jeżeli decyzja o warunkach zabudowy zezwoliłaby na 5 budynków i byłaby możliwa do wydania na tym terenie, to od takiego projektu Sąd i biegły sądowy będą szacować wysokość odszkodowania. Można już zatem założyć, że jeżeli będą 2 budynki, to wcale nie wykluczone, że inwestor o odszkodowanie szacujące różnicę pomiędzy 2-oma, 5-cioma budynkami – wystąpi do Sądu. A zatem szacując kompromis i pokazując Państwu propozycję, Miejska Pracownia Urbanistyczna waży szereg różnych interesów formalno-prawnych różnych stron (również właścicieli). Planiści nie są od tego, aby decydować arbitralnie. Planiści starają się ważyć, a kompromisy mają się tak, że zazwyczaj nikt nie jest do końca zadowolony. Miejska Pracownia Urbanistyczna będzie się wsłuchiwała w głosy mieszkańców i Państwa radnych, ale również będzie prosiła o wysłuchanie argumentów, które podczas wyłożeń publicznych i dyskusji, zostaną jeszcze podbudowane wyliczeniami ekonomicznymi tzn. w jakiej wysokości musiałoby ponieść Miasto odszkodowania, aby wprowadzić proponowany zakres zabudowy. Zakaz zabudowy może być jednym z tych elementów, który może potem unieważnić cały plan (plany zaskarża się w całości). I na to należy również zwrócić uwagę. Kwestia harmonogramu. Procedura planistyczna ma to do siebie, że jest ona uwarunkowana ilością wyłożeń do publicznego wglądu tzn. jeżeli mieszkańcy zaakceptują ten rodzaj kompromisu – będzie to jedno wyłożenie do publicznego wglądu i jedno rozpatrywanie złożonych uwag, to być może już w kwietniu 2021 roku plan mógłby być rozpatrywany na sesji Rady Miasta. Jeżeli natomiast tych wyłożeń będzie więcej, to każde takie wyłożenie to około 3 miesięcy (wyłożenie planu + składanie uwag) i to będzie wydłużało procedurę planistyczną. A zatem tutaj również prośba do mieszkańców, aby to zważyć, ponieważ Miasto teraz również ściga się z czasem, gdyż nie ma już teraz formalnej możliwości wstrzymywania wydania decyzji o warunkach zabudowy (teraz wyłącznie procedurę wstrzymuje postępowanie sądowe). Tym nie mniej w trakcie przyszłej dyskusji, Miejska Pracownia Urbanistyczna będzie z pewnością starała się przekonać mieszkańców, zainteresowanych do proponowanego kompromisu (z racji interesów społecznych ale też i prawa własności).
Przewodniczący KPPiR – Łukasz Mikuła podziękował za przedstawienie tematu i merytoryczną dyskusję. Podkreślił, że w tym momencie radni, Komisja nie decydują o formie planu itd. To nie jest zamkniecie tematu. To jest daleko idące poszerzenie wiedzy na przedmiotowy temat przez Komisję Polityki Przestrzennej i Rewitalizacji RMP. Komisja, Rada Miasta - z pewnością jeszcze do tego planu powrócą. 
Ad. 3. 
Wolne głosy i wnioski. 
Radny Paweł Sowa poruszył kwestię m.p.z.p. w rejonie ul. Kolorowej (kwestia Lotniska – Ławica, kwestie związane z obszarem ograniczonego użytkowania itp.). Prosi o spotkanie w przedmiotowym temacie.  
Przewodniczący KPPiR – Łukasz Mikuła stwierdził, iż poprosi Pana Prezydenta Bartosza Gussa o zorganizowanie spotkania. Następnie podziękował zebranym za udział w obradach i zamknął posiedzenie Komisji Polityki Przestrzennej i Rewitalizacji RMP. 
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