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Odpowiedź na interpelację
Szanowny Panie Radny,
3 marca 2026 r. do Prezydenta Miasta Poznania wpłynęła Pana interpelacja dotycząca planów zabudowy mieszkaniowej w miejscu pasażu handlowego przy ul. Opieńskiego na Piątkowie.
Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Osiedle Stefana Batorego – część północna” w Poznaniu [1] sporządzany był w oparciu o Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania [2]. Studium dla rejonu przy ul. Opieńskiego wskazywało tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub zabudowy usługowej, w granicach obszaru, dla którego dopuszczona była lokalizacja obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2 (oznaczone symbolem MW/U). Takie przeznaczenie ustalono w wyniku szczegółowych analiz funkcjonalnych obszaru, które przeprowadzono w skali całego miasta w ramach prac nad Studium.
Przeprowadzone analizy wykazały zasadność przekształcenia jednofunkcyjnych obiektów handlowych w teren o charakterze mieszkalno-usługowym, który umożliwia lokalizację wielkopowierzchniowego handlu, a także wprowadzenie zieleni. Jest to również kontynuacja założenia zmierzającego do lokalizowania zabudowy mieszkaniowej w miejscach z dogodnym dostępem do komunikacji zbiorowej i stanowiącej uzupełnienie już istniejącej tkanki urbanistycznej.
Analizy stanowiły także podstawę wyznaczenia stref planistycznych w Planie ogólnym miasta Poznania [3]. W Planie ogólnym dla tego rejonu ustalono strefy planistyczne wielofunkcyjne z zabudową mieszkaniową wielorodzinną (2051SW, 2994SW, 2995SW). Wskazano w nich również lokalizację handlu wielkopowierzchniowego oraz strefę 290SN (strefa zieleni i rekreacji).
Projekt planu miejscowego zakłada na tym terenie stworzenie wielofunkcyjnej przestrzeni o charakterze lokalnego centrum. Wyznacza zatem zarówno teren przeznaczony pod zabudowę mieszkaniowo-usługową MW-U, jak i teren MW-U-UW z obligatoryjną lokalizacją usług handlu wielkopowierzchniowego, a także teren usług 1U. Wprowadza także dodatkowe miejsca lokalizacji usług w parterach budynków wielorodzinnych. Projekt planu wyznacza ponadto tereny zieleni urządzonej o łącznej powierzchni ok. 8000 m2 oraz wskazuje strefę zieleni osiedlowej i orientacyjną lokalizację rzędu drzew. W planie wskazano też orientacyjną lokalizację ciągów pieszych, które skrócą drogę dojścia do przystanków PST z istniejącego osiedla. Wykonanie ustaleń planu w tym zakresie możliwa będzie jednak jedynie w wypadku likwidacji istniejącego budynku pasażu handlowego i realizacji nowej struktury przestrzennej.
Ponadto informuję, że w ramach udziału społeczeństwa w pracach nad planem miejscowym wszystkie zgłaszane kwestie, otrzymane wnioski i opinie zostały przeanalizowane i odpowiednio rozpatrzone. Z uwagi na liczne postulaty zgłaszane w ramach II konsultacji społecznych w projekcie planu obniżono maksymalną wysokość planowanej zabudowy, zwiększono odległość między istniejącą i planowaną nową zabudową na terenie MW-U-UW oraz zwiększono udział usług w przyjętych rozwiązaniach.
W zakresie dotyczącym infrastruktury społecznej informuję, że na terenie 1U projekt planu ustala lokalizację budynku usług (m.in. edukacji, przedszkola, żłobka, klubu dziecięcego, innych funkcji opiekuńczo-wychowawczych, kultury, zdrowia lub pomocy społecznej). Z kolei na terenie 2U projekt planu dopuszcza rozbudowę i nadbudowę istniejącego budynku i lokalizację usług zdrowia, pomocy społecznej, biurowych lub administracji. Ponadto usługi społeczne można zrealizować w ramach ogólnie dopuszczonych usług.
Przyjęte rozwiązania zapewniają spójną i kompleksową strukturę urbanistyczną Osiedla z odpowiednim zapleczem usługowym. Warto podkreślić, że północna część Osiedla Stefana Batorego została wzniesiona na przełomie XX w. i XXI w.. w oparciu o indywidualne decyzje o warunkach zabudowy, nie w oparciu o kompleksowy plan dla całego obszaru. Struktura Osiedla znacznie różni się od starszych osiedli Piątkowa – charakteryzuje się znacznym zróżnicowaniem zastosowanych rozwiązań urbanistyczno-architektonicznych o cechach postmodernizmu.
W odniesieniu do całego obszaru objętego sporządzanym planem i antropopresji na środowisko naturalne, a także obaw dotyczących likwidacji terenów zielonych między blokami informuję, że w projekcie planu tereny zielone między blokami chronione są poprzez odpowiednio ukształtowane linie zabudowy, zapisy uchwały dotyczące zieleni, a przede wszystkim poprzez wskazanie na rysunku planu stref zieleni osiedlowej oraz drzew chronionych planem. Tym samym projekt planu nie dopuszcza możliwości ich likwidacji. Jednocześnie na terenie pasażu Opieńskiego, na którym udział powierzchni biologicznie czynnej jest bliski zeru, projekt planu wyznacza tereny 1ZP i 2ZP – tereny zieleni urządzonej o łącznej powierzchni ok. 8000 m2. Wskazuje strefy zieleni oraz orientacyjną lokalizację rzędów drzew. Ponadto ustala udział powierzchni biologicznie czynnej na terenach przeznaczonych pod zabudowę jako niemniejszy niż 30%.
Z kolei w odniesieniu do obawy o pogorszenie jakości życia obecnych mieszkańców, poprzez obciążenie transportu publicznego oraz niewystarczającą liczbę miejsc parkingowych, informuję, że nowe inwestycje powinny spełniać wskaźniki parkingowe zgodnie z zarządzeniem Prezydenta dotyczącym standardów wskaźników parkingowych [4] – miejsca parkingowe/stanowiska parkingowe muszą być zapewnione na terenie inwestycji. Jednocześnie informuję, że przed wystąpieniem o pozwolenie na budowę inwestor powinien wystąpić do Zespołu ds. partycypacji w celu określenia partycypacji w układzie drogowym [5]. Konieczność zawarcia umowy, zgodnie z art. 16 ustawy o drogach publicznych [6], będzie wynikała z analizy i oceny materiałów wymaganych przez Zespół.
Obecnie projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru „Osiedle Stefana Batorego – część północna” w Poznaniu jest na etapie analizy opinii i uzgodnień. Projekt planu, zgodnie z ustawą o ochronie gruntów rolnych i leśnych [7], skierowano także do Marszałka Województwa Wielkopolskiego z wnioskiem o zgodę dotyczącą zmiany przeznaczenia gruntów leśnych na cele nieleśne dla fragmentu terenu przeznaczonego w projekcie pod docelowy układ drogowy ul. Umultowskiej.
Kolejnym etapem będzie wyłożenie projektu planu do publicznego wglądu – zostanie wówczas zorganizowana dyskusja publiczna z wszystkimi zainteresowanymi i możliwe będzie złożenie uwag. Wszystkie informacje [8] w tej sprawie (m.in. terminy) zostaną opublikowane później w Biuletynie Informacji Publicznej, na stronie internetowej Miejskiej Pracowni Urbanistycznej oraz na profilu Facebook Miejskiej Pracowni Urbanistycznej.
Podstawa prawna
[1] Uchwała Nr LVIII/1071/VIII/2022 Rady Miasta Poznania z dnia 18 stycznia 2022 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru "Osiedle Stefana Batorego - część północna" w Poznaniu.
[2] Uchwała Nr LXXXVIII/1670/VIII/2023 Rady Miasta Poznania z dnia 11 lipca 2023 r. w sprawie Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania.
[3] Uchwała Nr XXIX/529/IX/2025 Rady Miasta Poznania z dnia 18 grudzień 2025 r. w sprawie Planu ogólnego miasta Poznania.
[4] Zarządzenie Nr 816/2023/P Prezydenta Miasta Poznania z dnia 27 października 2023 r. w sprawie wykorzystania przez Wydział Urbanistyki i Architektury oraz Miejską Pracownię Urbanistyczną propozycji standardów wskaźników parkingowych.
[5] Zgodnie z zarządzeniem Nr 103/2024/P Prezydenta Miasta Poznania z dnia 1 lutego 2024 r. w sprawie trybu postępowania przy zawieraniu umów partycypacyjnych z inwestorami zewnętrznymi w zakresie budowy lub przebudowy infrastruktury komunalnej.
[6] Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz.U. z 2025 poz.889).
[7] Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (t.j. Dz.U. z 2024 poz.82).
[8] Zgodnie z ustawą z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 poz.1130 ze zm.).
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