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Prezydent Miasta Poznania

INTERPELACJA

w sprawie: przeznaczenia terenu po centrum handlowym przy ul. Opienskiego

pod budownictwo mieszkaniowe

Szanowny Panie Prezydencie,

piszemy do Pana z uwagi na powtarzajgce sie protesty ws. zmiany funkcji obszaru,
na ktory sktadajg sie dziatki oznaczone w strefy planistycznej jako: 203SN, 2020SW,
2602SW i 2019SW. Jest to teren dawnego hipermarketu Tesco przy ul. Opienskiego
na osiedlu Batorego w Poznaniu, ktory od lat dopuszczat jedynie funkcje ustugows.
Byto to zgodne z zapisami Studium uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Poznania z 2014 roku, ktére przeznaczato ten obszar
wytgcznie pod dziatalnos¢ ustugowg, w tym handel. W 2020 roku nastgpity jednak
istotne zmiany dotyczgce przysziosci tej nieruchomosci, ktore wywotaty sprzeciw
mieszkancow oraz dtugotrwate protesty spoteczne.

Chronologia zdarzen przedstawia sie nastepujgco:

Marzec 2020 r. — Deweloper Echo Investment ogtasza plany zakupu
nieruchomosci po Tesco i jednoczesnie prezentuje Kkoncepcije jej
zagospodarowania, w ktorej przewiduje budowe osiedla mieszkaniowego
wielorodzinnego.

Maj 2020 r. — Rozpoczynajg sie prace nad nowym Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, ktore mogty wptyngc
na zmiane funkcji terenu.

Koniec 2020 r. — Echo Investment finalizuje zakup nieruchomosci, w momencie
nabycia teren byt formalnie przeznaczony wytgcznie na funkcje ustugowe.

W latach 2020 — 2022 trwajg prace nad Studium, w tym konsultacje w ramach
ktorych wptywajg uwagi dot. koniecznosci utrzymania funkcji ustugowej dla tego
terenu. Takie stanowisko sktada tez Rada Osiedla Pigtkowo. Obawy z tym
zwigzane zgtaszane sg na forum publicznym przez radnych osiedlowych
i miejskich, a takze mieszkancow tej czesci Poznania. Pod koniec 2021
witasciciel terenu rozpoczyna wiasne konsultacje, zapowiadajgc piecioetapowe
dziatanie. Trudno stwierdzi¢, co wykazaly te dziatania, poniewaz strona
dedykowana tym konsultacjom (http://copotesco.pl/) zostata usunieta. Mozna
jednak przyjac, ze odzew nie byt zbyt pozytywny.



http://copotesco.pl/

Lipiec 2023 r. — Nowe Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego zostaje uchwalone. Pomimo protestow oraz zgtaszanych uwag,
Urzad Miasta podtrzymat decyzje o zmianie funkcji terenu z ustugowej (U)
na mieszkaniowg wielorodzinng z ustugami (MW/U).

Koniec 2023 r. — Zostaje wywotany miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego (MPZP) dla tego obszaru, ktéry dopuszcza mozliwos$¢ budowy
osiedla mieszkaniowego.

Czerwiec 2024 r. — Protesty mieszkancow przybierajg znowu na sile. W ramach
konsultacji spotecznych sktadane sg liczne uwagi do MPZP, w ktérych
mieszkancy domagajg sie utrzymania funkcji ustugowej. Organizowane sg
spotkania i zbidrki podpiséw przeciwko zmianie przeznaczenia terenu, tym
razem juz w MPZP, ktory jest aktem prawa miejscowego, a wiec jego znaczenie
w procesie inwestycyjnym jest duzo wieksze niz Studium.

3 wrzed$nia 2024 r. Rada Miasta Poznania podejmuje Uchwate w sprawie
przystgpienia do sporzagdzenia Planu ogdlnego Miasta Poznania, ktére —
zgodnie z pomystem rzgdu PiS — ma zastgpi¢ Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, ale w przeciwienstwie
do Studium Plan bedzie aktem prawa miejscowego.

W pazdzierniku odbywajg sie pierwsze konsultacje Planu Ogolnego,
z dostepnych nam informacji wynika, Zze zgtoszono uwagi dotyczgce
przeznaczenia terenu.

16 stycznia 2025 Miasto uruchamia drugi etap konsultacji Planu Ogdlnego,
pracujgc juz na udostepnionym projekcie. Na zgtaszanie uwag Miasto
wyznaczyto termin do 7 lutego 2025 r., co budzi watpliwosci, poniewaz ferie
zimowe w Wielkopolsce trwajg od 20 stycznia do 2 lutego 2025 r., a wielu
mieszkancow wyjezdzato juz 17-18 stycznia. Dodatkowo tak krotki okres
konsultacji wyraznie odbiega od tozsamego etapu konsultacji Studium, ktory
trwat ponad dwa miesigce. Tak krotki termin konsultacji moze stanowic
wyzwanie dla oséb analizujgcych projekt, zwtaszcza ze jest to nowa forma
planowania przestrzennego, dotychczas nie stosowana. Uruchomienie
konsultacji znowu wywotuje protesty mieszkancow (duzy protest na osiedlu,
z udziatem mediéw, ponowne zebranie w kilka dni okoto 2 tysiecy podpisow
przeciwko planom Miasta itp.), ktérzy w udostepnionych materiatach znajdujg
nastepujgce informacje dotyczgce omawianego w interpelacji obszaru:

o STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA
WIELORODZINNA

= PROFIL PODSTAWOWY: teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni
urzagdzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej



= PROFIL DODATKOWY: teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, teren handlu wielkopowierzchniowego, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod

= maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 50% gdy Srednia
dla pozostatych dziatek pod takg zabudowe to 38%

= maksymalna wysokos¢ zabudowy — 48 m (2020SW), 27 m
(2602SW) i 23 m (2019SW) gdy srednia dla pozostatych dziatek
pod takg zabudowe to 21 m.

Wyijatkiem jest dziatka 203SN, dla ktorej proponuje sie:
o STREFA ZIELENI | REKREACJI

= teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren
komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

= teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren
ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug
turystyki, teren ustug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug
zdrowia i pomocy spotecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasu.

Podstawg tej interpelaciji jest wiec fakt, iz zmiana funkcji terenu z U na MW/U w nowym
Studium z 2023 r., zaproponowana takze dla MPZP dla tego obszaru, spotkata sie
z silnym sprzeciwem lokalnej spotecznosci. Pomimo licznych présb o zachowanie
dotychczasowego przeznaczenia terenu postulaty mieszkancow nie zostaty
uwzglednione, a procedowany aktualnie Plan Ogolny okresli ramy dla przysztego
zagospodarowania tego terenu, ktére mogg sta¢ sie podstawg dla dalszych decyzji
planistycznych (MPZP) lub inwestycyjnych (po 01.01.2026, w przypadku braku
MPZP).

Kwestia ta rodzi wiele problemoéw, w tym:

1. Negatywny odbior spoteczny spowodowany niedostatecznym uwzglednieniem
gtosu mieszkancéw tego obszaru w procesie planistycznym, mimo licznych
protestow i uwag zgtaszanych w ramach konsultacji spotecznych.

2. Konsekwencje dla infrastruktury osiedla Batorego — planowane ok 900
mieszkan zwiekszy obcigzenie ukltadu drogowego, komunikacji miejskiej
oraz infrastruktury spoteczne,;.

3. Spotegowane problemy z parkowaniem, ktére na juz istniejgcej czesci Batorego
sg ogromne, a normatyw parkingowy dla nowej inwestycji nie bedzie zbyt
wysoki, bo kwalifikuje sie do kategorii ,WWskazniki parkingowe poza obszarem
Srodmiescia dla obiektow z dogodnym dostepem do transportu zbiorowego”,
a tam, zgodnie z Zarzadzeniem Prezydenta nr 816/2023/P, mamy wartos¢
minimalng ,1 miejsce na lokal mieszkaniowy”.



4. Utrate duzego centrum handlowego, ktére mimo braku zainteresowania
wiasdciciela w jego utrzymaniu, a tym samym obnizaniu oferty handlowej tam
dostepnej, nadal cieszy sie duzym zainteresowaniem. Taki ubytek szczegdlnie
uderza w seniorow i mieszkancéw nieposiadajgcych samochodow. Najblizsze
duze centrum handlowe, obejmujgce galerie Pestka i Plaza, znajduje sie
na terenie Osiedla Winiary, w odlegtosci ponad trzech kilometrow, co dla wielu
mieszkancow moze stanowic utrudnienie.

5. Zaburzenie tadu przestrzennego i efekt "dominanty" architektonicznej w postaci
planowanej wysokosci niektorych budynkoéw, ktéra znaczgco przekracza
obecne standardy na osiedlu.

Biorac pod uwage te aspekty, dalsze prace nad Planem Ogdlnym powinny uwzgledni¢
stanowisko spotecznosci lokalnej oraz realne potrzeby urbanistyczne Poznania.

Tyle tytulem wprowadzenia, w kolejnych czesciach interpelacji oméwione zostang
szczegotowe pytania i watpliwosci zwigzane z przysztoscig tego obszaru.



Utrzymanie funkcji ustugowej dla danego terenu — konsekwencje i ryzyka

Zmiana funkcji tego terenu prowadzona jest wbrew woli mieszkancéw, ktorzy
wielokrotnie podkreslali swoje stanowisko w trakcie konsultacji spotecznych, protestow
oraz sktadania formalnych uwag do dokumentow planistycznych.

Pomimo wyrazonego sprzeciwu spotecznego, zgtaszane uwagi nie znalazly
odzwierciedlenia na etapie tworzenia Studium, nie zostaty réwniez uwzglednione
w propozycjach do MPZP ogtoszonych na potrzeby | etapu konsultacji, ani w projekcie
Planu Ogdlnego co budzi watpliwosci, zwtaszcza, ze to jednak gtos wyborcow, ktorzy
wybrali Pana Prezydenta, a takze radnych miejskich, ktorzy to ostatecznie zadecyduja,
czy przyjac Plan, ktory trafi pod obrady Rady Miasta.

Obecnie sytuacja pozostaje otwarta. Przyjete w 2023 roku Studium nie jest aktem
prawa miejscowego wiec nie stanowi, wg naszej oceny, podstawy do roszczen.
Natomiast Plan Ogdlny juz aktem prawa miejscowego jest, co oznacza, ze decyzje
podjete w jego ramach bedg miaty realny wptyw na dalsze procesy inwestycyjne
i planistyczne w miescie. W tej sytuacji Plan Ogoélny stanowi realng szanse na powrot
do wczesniejszej funkcji ustugowej tego terenu, zgodnej z pierwotnymi zatozeniami
urbanistycznymi oraz oczekiwaniami mieszkancow.

Mozliwe sg tu takie strefy jak:
e ustugowa,
e handlu wielkopowierzchniowego.

Ewentualnym rozwigzaniem, zgodnym z propozycjami pojawiajgcymi sie w przestrzeni
publicznej, jest tez strefa zieleni i rekreacji — teren zieleni urzgdzonej, uwzgledniajgcy
takze ustugi sportu, rekreacji, kultury, handlu, gastronomii, edukacji i zdrowia.

W zwigzku z powyzszym zwracam sie z prosbg o szczegotowe odpowiedzi
na nastepujgce pytania:

1. Co byto podstawg zmiany funkcji z U na MW/U dla tego terenu w Studium
uchwalonym w 2023 roku oraz utrzymania tego kierunku zmian w toku prac nad
MPZP?

2. Czy Miasto rozwaza aktualnie mozliwos¢ ograniczenia funkcji tego terenu
wytgcznie do ustugowej, zgodnie z wczesniejszymi zapisami Studium z 2014
roku oraz oczekiwaniami mieszkancow?

3. Czy pominiecie funkcji mieszkaniowej w Planie Ogélnym mogtoby rodzi¢ ryzyko
roszczen odszkodowawczych ze strony witasciciela terenu? Jesli tak, to jakie?
Z gory zaznaczamy, ze prosimy O szczegotowe i konkretne wyjasnienia, poparte

analizami, opiniami prawnymi i inng dokumentacja, a nie ogolnikowe odpowiedzi, ktére
nie wyjasniajg w petni przyczyn i konsekwencji podejmowanych decyz,ji.



Utrzymanie funkcji mieszkaniowej — konsekwencje i dzialania kompensacyjne

Jezeli Pan Prezydent chce utrzymac funkcje mieszkaniowg dla tego terenu, warto
jasno okresli¢, jakie dziatania zamierza podjg¢, aby przekona¢ mieszkancow
oraz radnych do zasadnosci tej decyzji.

Obecnie planowana inwestycja zaktada budowe okoto 900 mieszkan w budynkach
o wysokosci od 4 do 17 kondygnacji. Cho¢ Plan Ogolny i MPZP nie oznaczajg jeszcze
formalnej zgody na inwestycje, to ich przyjecie stworzy warunki do jej realizacji.
W zwigzku z tym pojawia sie szereg powaznych obaw:

e Przecigzenie infrastruktury drogowej — dodatkowe tysigce mieszkancow
oznaczajg znaczny wzrost liczby samochodéw.

o Jakie inwestycje drogowe Miasto planuje w celu udroznienia ruchu na juz
zattoczonych ulicach Pigtkowa i sgsiednich osiedli (rozumianych jako
jednostki pomocnicze miasta)?

o Czy przewidziana jest przebudowa kluczowych skrzyzowan, w tym takze
stworzenie ronda, np. na styku ulic Opienskiego i Umultowskiej oraz
udroznienie wyjazdow z osiedla Batorego (nowa i stara czesc¢)?

o Naiile realna jest budowa bezkolizyjnych przejazdéw przez tory kolejowe
na ul. Umultowskiej oraz ul. Morasko?

e Przecigzenie komunikacji publicznej — PST oraz linie autobusowe obstugujace
Pigtkowo juz teraz sg mocno obcigzone w godzinach szczytu.

o Czy Miasto przeprowadzito analizy dotyczgce wptywu planowane;j
zabudowy na obcigzenie komunikacji publicznej w rejonie Pigtkowa?

o Jakie dziatania podejmie Miasto, aby zwiekszy¢ liczbe tramwajéw
i autobusow obstugujgcych dodatkowe kilka tysiecy mieszkancéw,
biorgc takze pod uwage ograniczone zasoby taborowe i kadrowe?

e Brak miejsc parkingowych — zgodnie z Zarzadzeniem Prezydenta
nr 816/2023/P, inwestor bedzie mogt wnioskowac o zmniejszenie liczby miejsc
parkingowych.

o W jaki sposob Miasto zamierza zabezpieczy¢ odpowiednig liczbe miejsc
parkingowych, biorgc pod uwage mozliwos¢ odstepstw od wskaznikéw
parkingowych?

e Obcigzenie infrastruktury spotecznej — nowe osiedle bedzie generowaé
zapotrzebowanie np. na szkoty, przedszkola, ztobki oraz placowki medyczne.

o Jakie konkretne inwestycje w ustugi spoteczne sg planowane w zwigzku
ze zmiang przeznaczenia omawianego terenu?

e Utrata funkcji handlowej — zamiana funkcji oznacza likwidacje jedynego
wiekszego centrum handlowego w tej czesci Pigtkowa. Pestka i Plaza, oddalone



o ponad 3 km, nie sg realng alternatywg dla mieszkancéw tej czesci Poznania,
zwtaszcza seniorow.

o Czy Miasto przewiduje jakiekolwiek dziatania rekompensujgce likwidacje
centrum handlowego? Jesli tak, jakie?

Zaburzenie fadu przestrzennego — planowana udziat powierzchni zabudowy
oraz wysokos$¢ zabudowy mogg negatywnie wptyng¢ na krajobraz osiedla
Batorego.

o Jakie analizy urbanistyczne przeprowadzono, aby uzasadni¢
wprowadzenie dominanty wysokosciowej w tej okolicy?

o Jaka jest podstawa decyzji o maksymalnym udziale powierzchni
zabudowy wynoszgcym az 50% powierzchni dziatki, skoro Srednia
dla pozostatych dziatek jest znacznie nizsza?

Whptyw na srodowisko i mikroklimat — zageszczenie zabudowy na tym terenie
moze skutkowaé wzrostem temperatury, ograniczeniem powierzchni
biologicznie czynnej i utrudnieniem przewietrzania osiedla.

o Jak Miasto zamierza przeciwdziata¢ tym negatywnym skutkom?

Ponownie zaznaczamy, ze prosimy o szczegotowe i konkretne wyjasnienia, poparte
analizami, opiniami prawnymi i inng dokumentacja, a nie ogolnikowe odpowiedzi, ktére
nie wyjasniajg w petni przyczyn i konsekwencji podejmowanych decyzji. Odpowiadajgc
na pytania dotyczgce ewentualnych dziatan kompensacyjnych prosimy o wskazanie
dziatah proponowanych do 2030 roku.

Z powazaniem

Radni Miasta Poznania:
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Antolczyk Magdalena
Chudy Wojciech
Dudzic-Biskupska Matgorzata
Ignaszewski Barttomie;j
Jura Grzegorz
Kuberka Justyna
Matuszak Pawet
Pampuch Katarzyna
Prendke Andrzej

Rataj Andrzej

Ruta Marcin
Stachowiak Tomasz
Wierzbicki Tomasz
Wozniak Matgorzata



