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1. WSTEP

Celem niniejszego monitoringu jest zdiagnozowanie jednego z bardziej zapalnych konfliktow
dotyczacych inwestycji na terenach zielonych w miescie Poznan. Spor pomigedzy wiadzami
miasta, firmami deweloperskimi i spotecznoscia lokalna, ktory rozgorzal wokot sprawy
otuliny parku Sofackiego, skupia jak w soczewce problemy ochrony miejskich terenow
zielonych, niedostatkow praktyki demokratycznej oraz konfliktogennych regulacji prawnych.

Zaangazowanie prywatnych przedsigbiorcow stawia pytanie o ich odpowiedzialnosé¢
wzgledem spofecznosci lokalnej oraz Srodowiska. Z drugiej strony, powstaje pytanie o
zdolnos¢ 1 efektywnos¢ wiladzy samorzadowej przy podejmowaniu decyzji dotyczacych
polityki urbanistycznej uwzgledniajacej interesy zarowno obywateli jak i przedsigbiorcow.

Z uwagi na powyzsze, sprawa Solacza wpisuje si¢ w cele dziatalnosci 1 przedmiot
zainteresowan Centrum Monitorowania Odpowiedzialnosci Biznesu.

CMOB to organizacja pozarzadowa podejmujaca ,,dzialania straznicze” w sferze biznesu 1
administracji publicznej. Celem fundacji jest wywieranie wptywu na postawy i1 zachowania
uczestnikow zycia publicznego; $rodkiem przy pomocy ktéorego chce ten cel osiagaé -
zbieranie 1 upowszechnianie informacji o naruszeniach prawa 1 zasad spolecznej
odpowiedzialnos$ci oraz promocja tych zasad.

UznalisSmy, ze sprawa Sotacza wymaga gle¢bszej, niezaleznej analizy w wykonaniu podmiotu
nie posiadajacego partykularnego interesu w tej sprawie i dzigki temu zdolnego do podjecia
proby  zarekomendowania  rozwiazan  prawno-instytucjonalnych  zapobiegajacych
wystepowaniu podobnych konfliktow w przysztosci. Konflikty tego typu moga stwarzac
zagrozenie naruszen praw czlowieka, takich jak prawo do dobrego rzadu, do korzystania ze
srodowiska 1 dobrodziejstw przyrody, prawa wlasnosci, obywatelskiego prawa partycypacji
w procesach decyzyjnych. Ponadto, w toku postgpowania w sprawach zwiazanych z
ustalaniem warunkow inwestycji na terenach zielonych istnieje ryzyko naruszenia procedury
administracyjne;j.

Diagnozg sprawy Sotacza przeprowadzili czlonkowie CMOB: Krzysztof Bandasz, Krzysztof
Czarnecki 1 Marcin Misiaszek w okresie lipiec-wrzesien 2009, w okresie wejscia projektu
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla Sotacza pod obrady Komisji
Polityki Przestrzennej Rady Miasta Poznania. Informacje shuzace analizie problemu zbierano
korzystajac ze zrodel prasowych, miejskich dokumentow planistycznych, aktow
normatywnych, ekspertyz oraz przeprowadzajac wywiady z uczestnikami sporu, wizjg
lokalna, a takze uczestniczac w obradach w/w Komisji.

W rozdziale drugim niniejszego raportu przedstawiony zostal kontekst uwarunkowan
prawnych, ktore determinowaly sposob postgpowania stron uczestniczacych w sporze, w
szczegolnosci wladzy publicznej. Rozdziat trzeci stanowi czg$¢ gtdwna raportu. Zawiera on
diagnoze problemu. Przedstawia jego tlo, stanowiska stron, co w zestawieniu daje og6lny
obraz argumentacji 1 problematyki. W czg$ci czwartej podjgta zostala proba wyciagnigcia
wnioskOw z przeprowadzonej analizy oraz wydania rekomendacji co do rozwiazan
polityczno-prawnych mogacych zapobiec wystgpowaniu podobnych probleméw w
przysztosci lub ograniczy¢ ich negatywne skutki dla interesu spotecznego 1 rozwoju miasta.



2. ANALIZA PRAWA
2.1 Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne

Podstawowe akty prawne:

- ustawa o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 15 pazdziernika 2008r.;
Dz.U. 12 grudnia 2008r., nr 220, poz. 1413

- ustawa o samorzadzie gminnym z dnia 8 marca 1990r.; Dz.U. 12 marca 1990r., nr 16, poz.
95

2.1.1. Studium zagospodarowania przestrzennego i miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego

POWIAT

- ustawa nie zna planu zagospodarowania przestrzennego powiatu [jezeli nie zastrzezono
inaczej wszystkie artykuly cytowane w opracowaniu pochodzq z tej ustawy]

- jedyne zadania jakie w tym zakresie ustawa powierza organom powiatu to: opracowywanie
analiz 1 studibw z zakresu zagospodarowania przestrzennego (a wigc dokumentow
planistycznych, ktore nie maja mocy prawnej) oraz wspotdziatanie z organami wojewodztw
1 gmin przy uchwalaniu ich planow

GMINA
Dwa dokumenty, ktore beda nas interesowac to:

1) studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gminy
(dalej: studium) — jest to dokument o charakterze planistycznym, nie jest wigc aktem prawa
miejscowego (zrédlem prawa) co oznacza, ze mieszkancy nie sa zwiazani jego
postanowieniami. Jego celem jest jedynie okreSlenie polityki przestrzennej gminy.
Uchwalenie studium jest obowiazkowe.

2) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (plan miejscowy) — przyjmowany
uchwata rady gminy (miasta) - jest aktem prawa miejscowego (zrédtem prawa), ma wigc
moc powszechnie obowiazujaca tzn. staje si¢ podstawa decyzji administracyjnych
dotyczacych objetego nim terytorium (decyzje te musza by¢ zgodne z planem pod rygorem
niewaznosci).
Funkcje:

1 ustalenie przeznaczenia terenu

2 rozmieszczenie inwestycji celu publicznego

3 okreslenie sposobdéw zagospodarowania i warunkoéw zabudowy terenu
Uchwalenie planu miejscowego nie jest obowiazkowe — wyjatki od tej zasady przewiduja
przepisy szczegOlne [wyjatki ktore moga nas zainteresowaé: obszary rozmieszczenia
obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 400m’; obszary przestrzeni
publicznej (wlasciwie chyba nikt nie wie co to sa za obszary)]

ad. 1 studium

Nie ma potrzeby opisywania procedury uchwalania studium, dlatego, ze jest ono juz
uchwalone. Poza tym, nie ro6zni si¢ ona znaczaco od procedury uchwalania planu



miejscowego.

Ustawa nie okresla co obowiazkowo powinno znalez¢ si¢ w planie. W art. 10 wymieniono
(do$¢ obszernie) jedynie przyktadowe sktadniki studium.

To co jest istotne w przypadku studium to fakt, ze jego ustalenia sa wiazace przy uchwalaniu
planu miejscowego.

ad. 2 plan miejscowy

Procedura uchwalenia planu miejscowego zaczyna si¢ od uchwaty rady gminy o przystapieniu
do sporzadzenia planu miejscowego (okresla obszar objety planowaniem). Nastgpnie
kompetencje zwigzane z uchwaleniem planu przechodza na wojta/burmistrza/prezydenta
miasta, ktory kolejno:

1.

W

oglasza (w prasie miejscowe], przez obwieszczenie, w SposOb zwyczajowo przyjety w
danej miejscowosci) o podjgciu ww. uchwaty + okresla formeg, miejsce i1 termin
sktadania wnioskéw do planu (min. 21 dni) - uwagi do planu moze wnies$¢ kazdy, kto
kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie planu (art. 18)

. zawiadamia o podjgtej uchwale instytucje 1 organy wilasciwe do uzgadniania i

opiniowania planu;

. rozpatruje wnioski pod adresem projektowanego planu;
. sporzadza projekt planu miejscowego (w art. 15 ust. 2 mamy wymienione skladniki,

ktore obowiazkowo musza znalez¢ si¢ planie miejscowym)

. sporzadza prognozy: oddziatywania na srodowisko oraz skutkow finansowych planu

(chodzi o okreslenie, jaki wptyw bedzie mial plan na warto$¢ nieruchomosci);

. uzyskuje opini¢ o projekcie: gminnej komisji urbanistyczno-architektonicznej;

wojtow/burmistrzoéw/prezydentdw miast gmin sasiednich (przy rozmieszczaniu
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym) [UWAGA - dot. pktow 7 i § -
wojt/burmistrz/prezydent wyznacza termin do dokonania uzgodnienia albo wydania
opinii - nie mniej niz 21 jeden dni. Jezeli w wyznaczonym terminie wlasciwy organ nie
dokona uzgodnienia/opinii przyjmuje sie fikcje prawnq, Ze uzgodnienie/opinia zostaty
dokonane]

. uzgadnia projekt planu z:

a) wojewoda, zarzadem wojewoOdztwa, zarzadem powiatu w zakresie odpowiednich
zadan rzadowych 1 samorzadowych,

b) wlasciwym wojewodzkim konserwatorem zabytkow,

¢) organami wlasciwymi do uzgadniania projektu planu na podstawie przepisow
odrgbnych,

d) wlasciwym zarzadca drogi, jezeli sposob zagospodarowania gruntow przylegtych do
pasa drogowego lub zmiana tego sposobu moga mie¢ wptyw na ruch drogowy lub sama
droge,

e) wlasciwymi organami wojskowymi, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa,
f) dyrektorem wtasciwego urz¢du morskiego w zakresie zagospodarowania pasa
technicznego, pasa ochronnego oraz morskich portow i przystani,

g) wlasciwym organem nadzoru gorniczego w zakresie zagospodarowania terendw
gorniczych,

h) wiasciwym organem administracji geologicznej w zakresie terendw zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych,

1) ministrem wlasciwym do spraw zdrowia w zakresie zagospodarowania obszarow
ochrony uzdrowiskowej;

. uzyskuje zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych 1 lesnych na cele

nierolnicze 1 niele$ne [co jest wazne - zmiana przeznaczenia gruntu z rolnego 1 leSnego



na inne (np. budowlane) moze by¢ dokonana jedynie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego! Ale to jeszcze nie koniec, grunt, ktérego
przeznaczenie zostalo zmienione np. na budowlane, musi by¢ objety jeszcze tzw.
postegpowaniem wylaczeniowym przeprowadzanym przez starostg, ktore konczy sig
tzw. decyzja wylaczeniowa, ktorej wydanie stanowi konieczna przestank¢ uzycia
takiego gruntu na cele inne niz rolny czy lesny]

9. wprowadza zmiany wynikajace z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien;

10.0glasza (tak jak w pkt. 1) o wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu na co
najmniej 7 dni przed dniem wylozenia 1 wyktada ten projekt wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko do publicznego wgladu na okres co najmniej 21 dni oraz
organizuje w tym czasie dyskusj¢ publiczng nad przyjetymi w projekcie planu
rozwiazaniami;

11.w ww. ogloszeniu wyznacza termin, w ktorym kazdy moze wnosi¢ uwagi dotyczace
projektu planu, nie krotszy niz 14 dni od dnia zakonczenia okresu wylozenia planu;

12.rozpatruje uwagi skierowane pod adresem projektu

13.wprowadza zmiany do projektu planu miejscowego wynikajace z rozpatrzenia uwag,
a nastgpnie w niezbednym zakresie ponawia uzgodnienia;

14 .przedstawia radzie gminy projekt planu miejscowego wraz z lista nieuwzglgdnionych
uwag, o ktorych mowa w pkt. 11.

Niezbedna przestanka uchwalenia planu jest stwierdzenie przez rade gminy jego zgodnosci
z ustaleniami studium (co nastgpuje w drodze uchwaly).

Rada gminy przyjmuje plan miejscowy w  drodze uchwaly. Nastgpnie
wojt/burmistrz/prezydent miasta przedktada uchwale wojewodzie w celu oceny zgodnosci
planu z prawem (procedura 1 prawo materialne). Uchwala niezgodna z prawem jest niewazna
w catosci lub w czesci.

- plan miejscowy nie musi obejmowac catego obszaru gminy (mozna wigc w réznym czasie
uchwala¢ plany dla poszczego6lnych obszarow)

- uchwalenie nowego planu powoduje wygasnigcie starego (ale nie wygasaja podjgte na jego
podstawie decyzje administracyjne)

- wazne uprawnienie wynikajace z ustawy o samorzadzie gminnym:

art. 101

1. Kazdy, czyj interes prawny lub uprawnienie zostaty naruszone uchwata lub zarzadzeniem
podjetymi przez organ gminy w sprawie z zakresu administracji publicznej, moze - po
bezskutecznym wezwaniu do usunigcia naruszenia - zaskarzy¢ uchwate lub zarzadzenie do
sadu administracyjnego.

[...]

2a. Skarge na uchwalg lub zarzadzenie, o ktorych mowa w ust. 1, mozna wnie$¢ do sadu
administracyjnego w imieniu wlasnym lub reprezentujac grupe mieszkancoOw gminy, ktorzy
na to wyraza pisemna zgode.

[...]

art. 101a

1. Przepisy art. 101 stosuje si¢ odpowiednio, gdy organ gminy nie wykonuje czynnos$ci
nakazanych prawem albo przez podejmowane czynnosci prawne lub faktyczne narusza prawa
0sob trzecich.

Zmiana planu miejscowego dokonywana jest w takim samym trybie, w jakim si¢ go uchwala



(art. 27)

--> Naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu
ich sporzadzania, a takze naruszenie wiasciwosci organdéw w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czg¢sci!!

- Uchwata rady gminy w sprawie uchwalenia planu miejscowego obowiazuje od dnia wejscia
w zycie w niej okreslonego, jednak nie wczes$niej niz po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia w
dzienniku urzedowym wojewddztwa.

2.1.2. Inne akty dotyczace planowania przestrzennego

Jezeli dla danego obszaru nie uchwalono planu miejscowego to jego funkcje speiniaja
nastepujace akty (obydwa wydawane przez wojta/burmistrza/prezydenta miasta; wyjatkowo

przez regionalnego dyrektora ochrony $rodowiska):

1) decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego [nie dotyczy sprawy Sofacza]
2) decyzja o warunkach zabudowy

ad .2 decyzja o warunkach zabudowy

- jest wymagana w razie zmiany zagospodarowania terenu polegajacej na:
1 budowie obiektu budowlanego
2 wykonywaniu rob6t budowlanych
3 zmianie sposobu uzytkowania obiektu budowlanego (jego czgsci)

- wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego
spetlienia nastgpujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
W sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu;

2) teren ma dostegp do drogi publiczne;;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych 1 lesnych na
cele nierolnicze 1 niele$ne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktore utracity moc;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

- taka decyzja nie rodzi praw do nieruchomosci, nie na rusza prawa wilasnosci ani uprawnien
0sob trzecich (!)

- rejestr decyzji prowadzi wojt/burmistrz/prezydent miasta

2.2 Ocena oddzialywania na Srodowisko



Podstawowe akty prawne:

- ustawa o udostgpnianiu informacji o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w
ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko z dnia 3 pazdziernika
2008; Dz.U. z 2008r. Nr 199, poz. 1227 [jezeli nie zastrzezono inaczej wszystkie artykuly
cytowane w opracowaniu pochodzq z tej ustawy]

- ustawa o ochronie przyrody z 16 kwietnia 2004; Dz.U. z 30 kwietnia 2004, nr 92, poz. 880

- rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie okreslenia rodzajow przedsigwzig¢ mogacych
znaczaco oddzialywa¢ na Srodowisko oraz szczegdlowych uwarunkowan zwiazanych z
kwalifikowaniem przedsigwzigcia do sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na srodowisko z
dnia 9 listopada 2004; Dz.U. z 2004r. Nr 257, poz 2573 z pdzn. zm.

Ocena oddzialywania na srodowisko to pojecie zbiorcze, w ktorym zawieraja si¢ dwa rodzaje
postgpowan:

1) Strategiczna ocena oddziatywania na srodowisko
2) Ocena oddziatywania przedsigwzigcia na srodowisko (oraz obszar Natura 2000)

W ramach przeprowadzonego monitoringu badaliSmy poprawnos$¢ przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko.

ad. 1. Strategiczna ocena oddzialywania na Srodowisko (dalej zwana strategia)- stanowi
element procedury przygotowania dokumentow o charakterze planistycznym, strategicznym
(dalej: dokumenty planistyczne) - a konkretnie:

1) koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju, studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, plandw zagospodarowania przestrzennego oraz
strategii rozwoju regionalnego;

2) polityk, strategii, plandw lub programéw w dziedzinie przemystu, energetyki, transportu,
telekomunikacji, gospodarki wodnej, gospodarki odpadami, le$nictwa, rolnictwa,
rybotdwstwa, turystyki 1 wykorzystywania terenu, opracowywanych lub przyjmowanych
przez organy administracji, wyznaczajacych ramy dla pdzniejszej realizacji przedsigwzigce
mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko --> tutaj mozna wyjatkowo odstapi¢ od
sporzadzania strategii (szczegoOty art. 48-49)

3) polityk, strategii, plandw lub programéw innych niz wymienione w pkt 112, ktérych
realizacja moze spowodowac znaczace oddziatywanie na obszar Natura 2000 jezeli nie sa one
bezposrednio zwigzane z ochrong obszaru Natura 2000 lub nie wynikaja z tej ochrony. (art.
46)

[Jezeli chodzi wlasciwos¢ organow opracowujqcych te dokumenty to jest ona regulowana
przez szczegotowe przepisy dot. tych dokumentow - to co nas interesuje, czyli te wymienione w
pkt. 1 sq omowione w pierwszej czesci skryptu]

Dodatkowo:

1. jezeli organ opracowujacy strategi¢ (w porozumieniu z Generalnym Dyrektorem Ochrony
Srodowiska lub regionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska - zalezy czy akt planistyczny
ma zasigg ogdlnopolski czy nie) stwierdzi, ze wyznacza ona ramy dla pdzniejszej realizacji
przedsigwzi¢¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $Srodowisko 1 ze realizacja postanowien
tych dokumentéw moze spowodowac znaczace oddzialywanie na srodowisko.

2. przy przeprowadzaniu zmian ww. wymienionych dokumentach planistycznych



Strategiczna ocena oddzialywania na srodowisko wymaga by w procedurze przygotowywania
ww. dokumentow planistycznych sporzadzono prognoze oddziatywania na Srodowisko.
Prognoza nie ma charakteru wiazacego. Szczegdlowe wymienienie elementow, ktore powinny
znalez¢ sig¢ w prognozie zawieraja art. 51-52. Najwazniejsze z nich to okreslenie, analiza 1
ocena:

a) istniejacego stanu srodowiska oraz potencjalnych zmian tego stanu w przypadku braku
realizacji projektowanego dokumentu,

b) stanu srodowiska na obszarach objetych przewidywanym znaczacym oddziatywaniem,

¢) istniejacych probleméw ochrony srodowiska istotnych z punktu widzenia realizacji
projektowanego dokumentu,

d) celow ochrony srodowiska ustanowionych na szczeblu miedzynarodowym, wspolnotowym
1 krajowym, istotnych z punktu widzenia projektowanego dokumentu, oraz sposobow, w
jakich te cele 1 inne problemy $§rodowiska zostaly uwzglednione podczas opracowywania
dokumentu,

e) przewidywanych znaczacych oddziatywan, w tym oddziatywan bezposrednich, posrednich,
wtornych, skumulowanych, krotkoterminowych, srednioterminowych 1 dlugoterminowych,
statych 1 chwilowych oraz pozytywnych i negatywnych, na cele 1 przedmiot ochrony obszaru
Natura 2000 oraz integralno$¢ tego obszaru, a takze na srodowisko,

Stopien szczegdtowosci prognozy uzgadnia si¢ (a wigc sugestnie przedstawione przez organy
z ktorymi si¢ uzgadnia sa wiazace) z nastgpujacymi organami (art. 53 w zw. z art. 57 1 58):

- Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska

- regionalny dyrektor ochrony srodowiska

- Gléwny Inspektor Sanitarny

- panstwowy wojewo0dzki inspektor sanitarny

- panstwowy powiatowy inspektor sanitarny

Termin na dokonanie uzgodnienia wynosi 30 dni.

Kolejnym (po sporzadzeniu prognozy oddziatywania na srodowisko) elementem procedury
uchwalania dokumentoéw planistycznych jest opiniowanie projektu przez wilasciwe organy 1
poddanie ich konsultacjom spofecznym. Opinie o projekcie dokumentu planistycznego
wydaja te same organy, ktore uzgadniaja projekt prognozy oddziatywania na $srodowisko
(przypominam, ze w odroznieniu od uzgodnienia opinie nie ma charakteru wiazacego).
Dodatkowo w przypadku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dochodza
szczegdtowe zasady uzgadniania 1 opiniowania - opisane w pierwszej czesci skryptu.

Jezeli chodzi o konsultacje spoteczne:

- Kazdy ma prawo skladania uwag 1 wnioskdéw w postgpowaniu dot. dokumentow
planistycznych (art. 29), przy czym w stosunku do tego udziatlu nie stosuje si¢ dziatu VIII kpa
(dot. skarg, wnioskow 1 udzialu organizacji pozarzadowych w postgpowaniu - te kwestie
reguluje ustawa)

* Uwagi 1 wnioski moga by¢ wnoszone:

1) w formie pisemnej;

2) ustnie do protokotu;

3) za pomoca srodkow komunikacji elektronicznej bez koniecznos$ci opatrywania ich
bezpiecznym podpisem elektronicznym

[w terminie okreslonym przez organ sporzadzajacy dokument planistyczny - co najmniej 21
dni od dnia ogloszenia projektu]

Obowiazki organu sporzadzajacego dokument planistyczny w ramach konsultacji



spotecznych okresla art. 39:

Bez zbednej zwloki, podaje do publicznej wiadomosci informacje o:

1) przystapieniu do opracowywania projektu dokumentu i o jego przedmiocie;

2) mozliwos$ciach zapoznania si¢ z niezbedna dokumentacja sprawy oraz o miejscu, w ktérym
jest ona wytozona do wgladu;

3) mozliwosci sktadania uwag 1 wnioskow;

4) sposobie 1 miejscu sktadania uwag 1 wnioskow, wskazujac jednocze$nie co najmniej 21-
dniowy termin ich sktadania;

5) organie wiasciwym do rozpatrzenia uwag 1 wnioskow;

6) postgpowaniu w sprawie transgranicznego oddzialywania na srodowisko, jezeli jest
prowadzone.

2. Do niezbg¢dnej dokumentacji sprawy, o ktorej mowa w ust. 1 pkt 2, naleza:

1) zalozenia lub projekt dokumentu;

2) wymagane przez przepisy zalaczniki oraz stanowiska innych organdw, jezeli stanowiska sa
dostgpne w terminie sktadania uwag 1 wnioskow.

Kolejnymi obowigzkami organu, ktore wiaza si¢ z konsultacjami spolecznymi s naturalnie:
1) rozpatruje uwagi i wnioski,

2) dotacza do przyjetego dokumentu uzasadnienie zawierajace informacje o udziale
spoteczenstwa w postgpowaniu oraz o tym, w jaki sposob zostaty wzigte pod uwage 1 w jakim
zakresie zostaly uwzglednione uwagi 1 wnioski zgtoszone w zwiazku z udziatem
spoteczenstwa (art. 42)

3) podaje do publicznej wiadomosci informacje o przyjeciu dokumentu 1 o mozliwosciach
zapoznania si¢ z jego trescia (art. 43)

Okolicznosci brane pod uwage przy uchwaleniu dokumentu planistycznego:
- ustalenia zawarte w prognozie oddziatywania na srodowisko

- opinie wlasciwych organdéw (patrz wyzej)

- uwagi 1 wnioski, ktore wptynety w ramach konsultacji spotecznych

Gdyby w toku strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko okazalo sig, ze przyjmowany
dokument moze negatywnie wplywa¢ na srodowisko jest jeszcze wyjscie awaryjne, ktore
przewiduje ustawa o ochronie przyrody (z 16 kwietnia 2004, Dz.U. z 30 kwietnia 2004, nr 92,
poz. 880)

Do przyjetego dokumentu zalacza si¢ pisemne podsumowanie zawierajace uzasadnienie
wyboru przyjetego dokumentu w odniesieniu do rozpatrywanych rozwiazan alternatywnych, a
takze informacjeg, w jaki sposob zostaly wzigte pod uwage 1 w jakim zakresie zostaly
uwzglednione (art. 55 ust. 3):

1) ustalenia zawarte w prognozie oddziatywania na srodowisko;

2) opinie wiasciwych organdw (jest o tym mowa wyzej)

3) zgloszone uwagi 1 wnioski;

4) wyniki postgpowania dotyczacego transgranicznego oddzialywania na srodowisko, jezeli
zostato przeprowadzone [pomija kwestie zwiqzane z postepowaniem transgraniczym bo - w
pewnym uproszczeniu - jest ono wszczynane wtedy, kiedy planowane przedsiewziecia
ingerujqce w srodowisko mogq wywotywac¢ skutki poza terytorium RP albo gdy
przedsiewziecia planowane poza terenami RP mogq wywolywac skutki na terytorium RPJ;
5) propozycje dotyczace metod 1 czgstotliwosci przeprowadzania monitoringu skutkow



realizacji postanowien dokumentu.

3. Organ opracowujacy projekt dokumentu przekazuje przyjety dokument wraz z
podsumowaniem, organom, z ktoérymi wczesniej konsultowat projekt.

4. Organ opracowujacy projekt dokumentu jest obowiazany prowadzi¢ monitoring skutkdéw

realizacji postanowien przyjetego dokumentu w zakresie oddzialywania na $rodowisko,
zgodnie z czgstotliwoscia 1 metodami, o ktorych mowa nieco wyzej, w pkt 5).
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3. DIAGNOZA PROBLEMU
3.1 Analiza sprawy potencjalnych inwestycji na terenie Solacza

Na podstawie analizy prasy, Studium Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Poznan i
projektu Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego ,,Sotacz”.

Obszar planowanej inwestycji to teren o ksztalcie prostokata okolony ulicami Litewska,
Niestachowska, Poleska 1 Parkiem Solackim (patrz: zalacznik nr 1, obszar 20-25 MN). Nalezy
on do otuliny Parku Sotackiego. Obszar ten ma zosta¢ wkrotce objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego (Mpzp) wywolanym wg procedury przewidziane;] w
ustawie z dnia 27.03.2003. Dnia 03.02.2004 przystapiono do uchwalania Mpzp, a wiosna
2009 trwaly konsultacje spoteczne w tej sprawie. Wptyneto ok. 60 uwag do planu, lecz
wszystkie zostaty odrzucone przez prezydenta miasta. Komisja Samorzadowa zaapelowata w
czerwcu 2009 do prezydenta o ponowienie dialogu z mieszkancami oraz inwestorami. W
lipcu plan powinien zosta¢ ostatecznie przyjety przez Komisj¢ Polityki Przestrzennej 1 Radg
Miasta. Terminy te nie zostaly jednak zachowane i Mpzp dla Sofacza trafit pod obrady
Komisji dopiero pod koniec sierpnia. Wg proponowanego planu sporny obszar ma zostaé
przeznaczony na ,tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w klinie zieleni”.

Studium zagospodarowania przestrzennego z 2000 roku wilaczato ten obszar w sktad klina
zieleni. Klin zieleni jest pojeciem kluczowym dla polityki urbanistycznej Poznania. Miasto to
posiada klinowo-pier§cieniowa struktur¢ zieleni. Nie znajdziemy jednak prawnie wigzacej
definicji klina. Wedlug powszechnej interpretacji klin zieleni powinien umozliwiaé
mieszkancom wydostanie si¢ poza teren miasta poruszajac si¢ tylko terenami zielonymi. W
klinie dozwolona powinna by¢ tylko infrastruktura rekreacyjna.

Zgodnie z obecnym Studium Zagospodarowania Przestrzennego miasta Poznania z 2008
roku, obszar ten ma w dalszym ciagu peli¢ funkcje klina zieleni, co okreslono w czgsci
Studium ,,Kierunki”. Réwniez proponowany plan przewiduje, iz obszar ten jest objety
»klinem”. Zagadkowe jest, iz w czgsci Studium ,,Uwarunkowania” — definiujacej stan obecny
— obszar ten zostal wylaczony z klina, podobnie jak niektére inne tereny. W Miejskiej
Pracowni Urbanistycznej nie uzyskali§my wytlumaczenia tej paradoksalnej sytuacji.

Sporny grunt okreslony jest w studium jako tzw. obszar niezagospodarowany. Jest on objgty
,»obszarem wpisanym do rejestru zabytkéw”. Stanowi bowiem integralna czg$¢ Solacza,
dzielnicy o wyjatkowym charakterze 1 pigknej, spdjnej wizji architektonicznej. Sotacz pokryty
jest zabudowa willowa, jedno- 1 wielorodzinng, zgodnie z planem przygotowanym jeszcze
przez niemieckiego architekta 1 urbanist¢ Josepha Stiibbena. Plan Stiibbena zakladat
zabudowg willowa na spornych gruntach. Argumentem tym czasem postuguja si¢ zwolennicy
zabudowy, cho¢ od czasoéw stworzenia tych koncepcji mingto juz ok. wieku. Wedtug Studium
,ha terenie Sotacza wystepuje potencjal terendw niezagospodarowanych w rejonie ulic
Litewskiej — Niestachowskiej oraz ulicy Drzymaty - Urbanowskiej wymagajacych okreslenia
funkcji.” Dokonano analizy obecnej zabudowy na terenie Sofacza: w podstrefie przewaza
zabudowa o wysokosci 2 kondygnacji (7 m). Sredni procent zabudowy dziatki budowlanej dla
terenow brutto okreslono od 15 - 30%.

Planowana inwestycja ma wyglada¢ nastepujaco: 40 — 45 domé6w jednorodzinnych o
powierzchni 220 m” kazdy, na dziatkach dziewieésetmetrowych.
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Takie rozwianie jest zaroOwno wbrew mieszkancom jak i pierwotnym planom developerow.
Mieszkancy Sotacza chcieliby przylaczy¢ obszar do przylegtego Parku Sotackiego, oraz
wybudowa¢ tam obiekty stuzace rekreacji oraz publiczne obiekty sportowe. Tymczasem
developer planowal stawianie tam wigkszych obiektow, niz przewiduje to plan: willi
wielorodzinnych, obiektow wielopigtrowych.

Obecnie obszar ten nalezy do dwoch firm: Echo Investment 1 Nickel Developement,
Uniwersytetu im. Adama Mickiewicza, miasta, 1 0sob fizycznych. Nickel od kilku lat
deklaruje, 1z chetnie wycofa si¢ z inwestycji, poniewaz budowa domoéw jednorodzinnych w
proponowanej przez miasto wersji firmy nie satysfakcjonuje. Deklaruje rowniez, iz chciataby
odsprzeda¢ lub wymieni¢ sporne grunty. Natomiast Echo, mimo wszystko, deklaruje
przeprowadzenie inwestycji. Pod koniec lipca developerzy wraz z rektorem UAM
Bronistawem Marciniakiem napisali list otwarty do wladz miast z apelem o pozostawienie
tych obszaréw pod zabudowg.

Zgodnie z wizja inwestorow, glownie firmy Nickel Development, obszar ten powinien by¢
przeznaczony pod budownictwo wielorodzinne. W latach ubieglych firma wnioskowata o
wydanie zgody na taka zabudowe. Otrzymala ja, lecz decyzja zostata zaskarzona przez
wojewode. Na koncu sadowej drogi, Naczelny Sad Administracyjny anulowat ja ze wzgledu
na nie uwzglednienie drog publicznych przy okreslaniu warunkow zabudowy. W
proponowanym obecnie Mpzp zrezygnowano z zabudowy wielorodzinnej na rzecz zabudowy
jednorodzinnej ekstensywne;j.

Mieszkancy apeluja do miasta, by odkupito ono sporny obszar lub wymienito grunty sotackie
na inne. Dzigki temu mozliwe byloby poszerzenie obszaru parku. Inwestycji sprzeciwiaja si¢
przede wszystkim Towarzystwo Przyjacidl Sofacza, Rada Osiedla Sotacz oraz
Stowarzyszenie My-Poznaniacy.

Organizacje sprzeciwiajace si¢ inwestycji czgsto zwracaja uwagg na ryzyko zaburzenia
stosunkéw wodnych w okolicy. Pod budoweg willi konieczne byloby osuszenie dziatek, a
obszar ten jest podmokty. Ich zdaniem, niesie to ryzyko zaburzenia warunkéw
hydrologicznych, co odbiloby si¢ na sasiadujacym parku i potozonych tam sztucznych
jeziorach. Dowodza tego tez ekspertyzy z lat 2003 1 2004, wykonane przez profesorow
Kapuscinskiego 1 Grygorowicza (zataczniki 2 1 3).

Czg$¢ srodowisk broniacych parku wprowadza w blad opini¢ publiczng twierdzac, 1z sama
inwestycja ma zosta¢ przeprowadzona na obszarze parku.

9 wrzesnia odbylo si¢ drugie posiedzenie Komisji Polityki Przestrzennej Rady Miasta
Poznania, na ktorym po raz kolejny strony nie potrafity dojs¢ do porozumienia. 30 wrzesnia
odbedzie si¢ kolejne posiedzenie, wspolne z Komisja ochrony srodowiska, na ktorym moze
zapas¢ ostateczna decyzja o przyjeciu planu lub nie. W obu przypadkach nie rozwiaze to
jednak problemu...

3.2 Stanowiska stron konfliktu
Na podstawie rozmow przeprowadzonych z Dagmarq Nickel (przedstawicielkq Nickel

Development), Lechem Merglerem (przedstawicielem Stowarzyszenia My Poznaniacy),
analizy uwag zgloszonych do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
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,Sotacz” oraz na podstawie wltasnego sprawozdania z drugiego posiedzenia Komisji Polityki
Przestrzennej Rady Miasta Poznania, z dnia 9 wrzesnia 2009.

3.2.1 Nickel Development

1. Czemu Nickel wycofuje si¢ z inwestycji na terenie Sotacza? Kiedy zostata podjeta ta
decyzja i dlaczego?

Dagmara Nickel (prezeska zarzadu Nickel Development Sp. z 0.0.):

Od potowy lat 90. Nickel prowadzil systematyczne skupowanie dziatek na
niezagospodarowanym  terenie Parku Solackiego. Przez caly ten czas studium
zagospodarowania przestrzennego przewidywato na tym terenie zabudowe willowq. Nie jest
tak, zZe sie wycofuje. Nie ma pojecia co robié, czy dac¢ sobie spokoj, czy czekac na
korzystniejsze warunki.

2. Jaki jest stan posiadania Nickel Development na terenie Sotacza? Kto jest pozostatymi
wlascicielami?

Stan posiadania: 3 dziatki + 2 dziatki razem z osobami fizycznymi. Czyli podobnie jak Echo
Investment, UAM i miasto Poznan.

3. Czy Nickel jest wciaz zainteresowany 1 zaangazowany w sprawy Sotacza? Czy sledzi
przebieg procedury legislacyjnej Miejscowego Planu  Zagospodarowania
Przestrzennego?

Wiadza nie jest zainteresowana wydaniem decyzji — gra na zwloke, boi sie napiecia ktore
narosto wokot sprawy, nie jest otwarta na dyskusje, a strona spoleczna (prezeska mowi tu
glownie o Towarzystwie Przyjaciot Solacza) robi szum medialny, w czym nie ma niczego
dziwnego, bo to ich naturalne narzedzie. Nie da sie tez z nimi niczego konsultowac — zbyt duzy
jest poziom emocji. Dlatego nie ma tu tez merytorycznej dyskusji. Dlaczego Grobelny
[prezydent Poznania] nie chce rozmawiac? Bo reprezentuje interes miasta, ktore nie chce z
jednej strony oplaci¢ inwestycji, a z drugiej ma tam swoje dziatki, ktore przez naciski
spoteczne musi wykorzysta¢ w zgodzie z publicznym interesem.

Dlatego powstata, niesprawiedliwa moim zdaniem, propozycja zamiany dziatek, jakq
wystosowal prezydent Grobelny: w parytecie 1:0,6-0,7? Inwestor kupowal przeciez wille
rodzinng lub wielorodzinng, i nie jest jego wing, ze teraz wg planu ma na kupionym przez
niego terenie by¢ droga (co obniza wartos¢ dziatki).

Echo Investment jednak, mimo wszystko, moze sie zdecydowac na inwestycje przy obecnym
planie, bo ma mniej dzialek z drogami.

Generalnie prawa tutaj nie naruszono, powstaje jednak pytanie, czy obecnie istniejqce prawo
pomogto rozwiqza¢ konflikt?

Jest jednak jedna kwestia zahaczajqca o naruszenie prawa:
Samorzqdowe Kolegium Odwolawcze nie uznato Towarzystwa Przyjaciol Sotacza za strone w

postepowaniu o okreslenie warunkow zabudowy. Jako strona postepowania weszia za to
prokuratura apelacyjna, gdyz prezesem TPS byl owczesny wojewoda — Dziuba. Poszta ona ze
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sprawq do WSA i decyzja zostata uchylona, gdyz organy miasta nie zbadaly dostepu do drogi
publicznej.

4. Czy nie uwaza Pani, ze projekt MPZP jest kompromisowym rozstrzygnigciem?

Obecny plan (wille dwukondygnacyjne + 0,5 sutereny) jest bez sensu, bo bedzie za drogi — nie
bedzie wystarczajqcego popytu na takie posiadtosci.

Jestem krytyczna wobec planu, ale nie wiem czy chce by zostal on przyjety czy nie — sprawa
wyrwata sie spod kontroli, brakuje mediatora, i moze jakakolwiek decyzja bytaby decyzjq
dobrq... lepszq niz ten pat.

5. Jak Nickel postrzega stron¢ spofeczna sporu 1 jej interes, zmierzajacy do poszerzenia
parku?

Co do planu poszerzenia parku, to jej zdaniem nikt nie wie ile to moze kosztowac, i Grobelny
tez tylko szacuje. Andrzej Aumiller (polityk powiqzany z Echo Investment) twierdzi Ze
dziesiqtki milionow, ale to nieprawda raczej. .

6. Czy Nickel zamawial ekspertyzy hydrogeologiczne oraz urbanistyczne (kwestia
wzrostu natg¢zenia ruchu w okolicy) w zwiazku z planem podjgcia inwestycji w
terenie?

1997 r. — pierwszy wniosek o prawo do zabudowy oraz okreslenie warunkow zabudowy (jak
jest Mpzp to wnioskuje sie od razu o prawo do zabudowy, jak go nie ma to najpierw o
okreslenie warunkow). Od 1998 r. toczy sie postepowanie administracyjne w tej sprawie.
Postepowanie to nigdy nie doszto do etapu wydawania Oceny oddzialywania na srodowisko —
dlatego tez nie ma ekspertyzy w tej sprawie (a po drugie dlatego, Ze nie wiadomo co ma tam
by¢ budowane).

Nickel odbywat konsultacje hydrogeologiczne z profesorem, ktorego nazwiska nie pamietam.

7. Skad obecnosc¢ 1 jaka rola rektora Bronistawa Marciniaka jako jednej z osob bioracych
udziat w debacie 1 opowiadajacej si¢ za zabudowa terenu Sotacza?

Poniewaz Uniwersytet ma tu tez swoje grunty.

8. Co trzeba zrobi¢ wiec?

Zmieni¢ procedury administracyjne obowiqzujqce przy procedurach budowlanych i
inwestycyjnych. Istnieje zbyt wiele mozliwosci ich obstrukcji. Prawo do wystepowania w
swoim interesie powinno by¢ ograniczone gdy zaczynajq sie prawa innych interesariuszy —
nie ma tu Zadnej granicy obecnie. Skutkuje to kompletnym brakiem bezpieczenstwa obrotu.
Powinno zawsze istnie¢ zobowiqzanie organow wiadzy i sqdowych do rozpatrzenia sprawy w
terminie.

Zaskarzenie powinno sie wiqzaé z obowiqzkami — i poniesieniem odpowiedzialnosci za
nierozstrzygnieci/opoznienie sprawy w przypadku niepowodzenia zaskarzZenia.
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3.2.2 Stowarzyszenie ,,My Poznaniacy”
Wywiad z Lechem Merglerem, wiceprezesem zarzqdu Stowarzyszenia My Poznaniacy.

1. Dlaczego uwazacie, ze obecny plan, cho¢ w mniemaniu miasta kompromisowy, jest
jednak zty?

Kategoria kompromisu jest nieuprawniona. Polityka miast czesto polega na zabudowywaniu
co sie da, szczegolnie w okolicach zielonych. Zgodnie z hastem ,, oferujemy apartamenty przy
lesie nad jeziorem”. Jest to polityka zageszczania miast, bo tatwiej buduje sie tam, gdzie jest
Jjuz infrastruktura. Priorytetem jest inwestor, ktory przychodzi i mowi, ze chce budowac tu i
tu. A miasto na te propozycje sie zgadza. Nie jest natomiast tak, iz inwestor pyta gdzie
budowaé¢ moze, przedstawia jakie przedsiewziecia planuje, a miejscy urzednicy
przeprowadzajq analize i uwzgledniajqc interes innych podmiotow proponujq inwestorowi
okreslonq dziatke, odpowiedniq pod planowangq przez niego inwestycje.

W przypadku Sotacza jest kompromis tylko w sensie psychologicznym, nie logicznym. Na
zasadzie ,, tu cisng, tam cisng, to wysrodkujmy”’, kompromis propagandowo-psychologiczny.
Planowana zabudowa jest zbyt ekstensywna by byla optacalna. ,,Kompromis” ma tu postac
gry o sumie ujemnej, wszyscy stracq, tylko prezydent Grobelny bedzie miat pewnq satysfakcje,
ze plan zostal uchwalony.

Obawiamy sie, iz w ramach tego planu nastqpi pewna samowola i okaze sie , ze bedzie tam
znacznie wiecej mieszkan, niz jest to planowane. Zdecydowanie wzmoZe to ruch
samochodowy.

Organizacja My Poznaniacy, ktorq reprezentuje, zajela si¢ w tym sporze potencjalnymi
konsekwencjami ekologicznymi, klinem zieleni. Polemizowalismy z opiniq Srodowiskowq.
Natomiast Stowarzyszenie Przyjaciol Solacza rozpatrywato problem bardziej od strony
architektonicznej, analizowali potencjalne naruszenie spojnej wizji urbanistycznej.

O ile wzrosnie temperatura w srodmiesciu w gorqce bezwietrzne dni po zabudowaniu
spornego terenu? Nikt tego nie zbadal, a takie dane sq konieczne by podjq¢ stuszna decyzje w
tej kwestii.

Autor prognozy ekologicznej wykonanej na zlecenie Miejskiej Pracowni Urbanistycznej
postepowat nastepujqco. opisal rzetelnie stan istniejqcy i zagrozZenia zwiqzane z zabudowq,
po czym tak sformutowal wnioski by powstalo wrazenie iz jest to fajny projekt, realny,
wykonalny. Jednym stowem - mozna budowac. Lecz wszystkie pozytywne dla projektu planu
wnioski opatrzyl zastrzezemiami mowiqcymi o szczegolnych wymaganiach. Czyli jest to
projekt dobry, lecz tylko gdy speini sie nastepujqce warunki; szczegolna kompetencja
wykonawcow, wzmozony nadzor ekspertow Srodowiskowych, przeznaczenie dodatkowych
naktadow, itd. Pozytywne wnioski sq wiec zrobione pod zapotrzebowanie, a zastrzezZenia to
metoda asekuracji autora.

Ponadto wnioski ekspertow MPU sq sprzeczne z wnioskami ekspertow niezaleznych.
Nalezatoby zleci¢ niezaleznq od MPU ekspertyze hydrologiczna i ekologicznq, za ktorq to
miasto powinno zaplacic.

Jaki jest interes miasta, jako catosci, jako organizmu, w forsowanym przez nie planie
zagospodarowania przestrzennego? Nie jest to jasne. Jasny jest interes inwestorow, ktorzy
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skupujq grunty po tanszej cenie, a nastepnie, po uchwaleniu korzystnych dla nich planu bedq
mogli je sprzeda¢ z przebiciem.

Winna jest idea miasta-firmy. Proba wyciqgania doraznych, szybkich zyskow z roznych
elementow miast. Gdy pojawia si¢ szansa na szybkie zyski, reszta sie mniej liczy. ,,jak si¢
pojawia dobry inwestor to wszystko mozna pozmienia¢” — tak jak to bylo na Edwardowie z
trzecia ramgq.

2. Jak powinien wyglada¢ plan dla spornego obszaru? Czy jest on w ogole konieczny?

Plan trzeba uchwali¢, bo tylko plany porzqdkujq przestrzen miejskq. Tu mamy jednak do
czynienia z szantazem: albo plan, albo jacys , ,gangsterzy” sami przeprowadzq tu inwestycje
w sposob nieplanowany i niespojny. Nie mozna poddaé sie takiemu szantazowi. Jesli Rada
Miasta ulegajqc w takich sprawach bedzie zachecac Urzqd by ponawial takie praktyki.

Pojawia sie pytanie jaki plan bylby dobry. Wchodzq w to kwestie polityczne. Urzqd miasta
czesto zastania sie¢ wwmaganiami proceduralnymi (terminy itp.) by ucina¢ dyskusje.

Generalna wizja, ktora powinna przyswieca¢ nowemu planowi to , ,nie zabudowywad
obszarow zielonych”. Mozliwe, Ze miasto nie musialoby wcale wykupywaé tych gruntow.
Mozliwe, ze firmy moglyby zagospodarowacé ten obszar jako grunty zielone i czerpac z tego
zyski, wybudowac tam boisko i tez na nim zarabiac.

Jest pewne pojecie, ktore dobrze odnosi sie do tego obszaru, to , zielen spontaniczna” -
specyficzny ekosystem, nienaturalny, zwiqzany z siedzibami ludzkimi. Zielen postindustrialna i
posturbanistyczna. To tez jest cenne. Natomiast jesli bytby tam normalny park to tez bylbym
zadowolony. Jest wiele mozliwosci. Mogtby by¢ np. skatepark, boiska, kiedys byla tam np.
,, wieza spadochronowa”, gdzie zrzucano skoczkow na linach.

Atrakcyjnos¢ Solacza to stare wille i starodrzew. Powinien by¢ nakaz zachowania duzych
drzew. W planie jest mowa o powierzchni biologicznie czynnej i powierzchni pod zabudowe,
lecz obie te powierzchnie nie sumujq sie do 100% dziatki, bo pozostaje jeszcze przestrzen
uzytkowa, na wjazd, na wejscie. Powierzchnia biologicznie czynna jest okreslona na od 40%
do 60%. Szacujemy, iz powierzchnia biologicznie czynna zmniejszy sie trzykrotnie. Rowniez w
prognozie ekologicznej jest zapisane, iz obszar ten si¢ zmniejszy.

Druga kwestia to jakos¢ zieleni. Prawdopodobnie pozostanq tam tylko igliczki, krzaczki,
zagrozone bedq stare drzewa. Nie tylko pogorszy sie udzial zieleni, ale i jej jakosc.

3. Czemu Pana zdaniem nie udato si¢ stworzy¢ szerszego frontu spotecznego obroncow
Sotacza?

Kilkanascie organizacji podpisatlo si¢ pod naszym listem w tej sprawie, rady osiedla od
Strzeszyna do Rataj. ZauwaZono, iz jest to pewien wspolny problem. Mieszkancy z Rataj
przyszli w sprawie Solacza, jest to pozytywny znak przemian. Gdybysmy mieli pieniqdze na
prawnikow moglibysmy zdecydowanie efektywniej dziatac.

Nieszczescie partycypacji spotecznej w Polsce polega na tym, ze wladza wie, Ze ludzie sie nie

angazujq, dlatego duzo wiadzy wolno. Latwiej si¢ rzqdzi, tatwiej sie podejmuje decyzje, nikt
nie protestuje.
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W sprawie obrony Sotacza powstajq ciekawe sojusze: od bylego wojewody z PiS, po
anarchistow z Rozbratu.

4. Jakie sa wasze relacje z firmami deweloperskimi?

Uklad jest taki w Poznaniu: inwestor jest z natury dobry, inwestycje sq zawsze jednoznacznie
pozytywne. Wladze miasta wystepujq jako strona, a nie jako arbiter. Nie jest to kwestia
korupcji, bo bytoby to pewnie wyciqgniete. Jest to kwestia podejscia do problemu.

Inwestorzy maja wiecej pieniedzy na prawnikow, natomiast miasto ma media i sily
porzaqdkowe, policje. Strona spoleczna jest w tym trojkqcie najstabsza. Trudno rozmawiad,
gdy inne strony wystepujq z pozycji sity. Uwazam, Ze gdy realizowane sq bledne inwestycje,
nie jest to tylko wina wladz, ale takze inwestora. Rozmowy z inwestorami powinny sig
odbywac, nie powinnismy rozmawiac tylko z miastem, bo inwestorzy sq takze stronq w sporze.
Naszq inicjatywq byt okragly stol, ale nie widziatem zainteresowania z drugiej strony.

Obecne przedtuzanie sprawy jest najgorszym rozwiqzaniem, bedqcym skutkiem niskiej jakosci
zarzqdzania. To nie jest normalne, Ze ta sprawa trwa tak diugo. Nie dziwie sie niecierpliwosci
inwestorow.

5. Jak widzi Pani ich rol¢ w tym konflikcie? Czy naprawde uwazacie, ze to bardzo
znaczace lobby?

Teza o wplywie developerow na wladze miast bazuje na tym co stato sie w innych czesciach
miasta.

6. Jak zostanie rozwiazany ten problem?

Sq hipotezy, ze prezydent Grobelny ustqpit w sprawie Rataj, a Platforma Obywatelska ustqpi
w sprawie Solacza i pojdzie na reke prezydentowi. Wiele wskazuje na to, ze plan moze by¢
uchwalony, ale nie jest to pewne.

Radni oczekujq ekspertyz, ale za jakie pieniqdze mamy je dla nich wykonac? Jako eksperta
moglibysmy Sciqgnaqc z Czestochowy profesora Kapuscinskiego, ale kto mu za to zapltaci, kto
zapewni, ze debata na pewno sie odbedzie, gdy go sciqgniemy?

Po stronie miasta waznych dokumentow jest na 100 stron (prognoza, ocena, plan). Daje
glowe, Ze Zaden radny tego nie przeczytal. W prognozie sq argumenty przeciw planowi. Jest
szansa, ze wokot glosowania narosnie taka atmosfera, ze radni zaglosujq na ,,nie”, Ze w PO
nie bedzie dyscypliny partyjne;j.

Zalezy nam, zZeby ktos to jeszcze raz niezaleznie ocenit. Czy mozna legalnie wykonczy¢ cenny
ekosystem w Poznaniu? Obawiam sie, ze mozna.

A co gdy nie bedzie Zadnego planu? Sq silne argumenty by po prostu nie wydawacé zgody na
zabudowe.

Jest jeszcze jeden watpliwy argument prezydenta Grobelnego — pieniqdze. Traktuje on
obszary zielone w miescie wylqcznie jako dodatkowe koszty, tymczasem sq to rowniez
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inwestycje. Jestem gotow sie zaangazowac w pozyskanie pieniedzy na poszerzenie parku, jesli
bedzie taka wola.

3.2.3 Wykaz uwag zgloszonych do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Solacz” (przez wybrane strony konfliktu)

[. ECHO INVESTMENT

A) Zrezygnowac¢ z zapisu ograniczajacego do 1 sztuki ilosci mieszkan w budynkach
jednorodzinnych nowoprojektowanych, w szczeg6lnosci w odniesieniu do obszardéw
20, 21, 24 MN.

B) W zakresie parametrow 1 wskaznikow  ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, wprowadzi¢ zasady obowiazujace na terenie zabudowy 21 1
24 MN (nie wiadomo na jakiej podstawie - brak specyfikacji zabudowy na 21 i24 MN
w mpzp):

- pow. Zabudowy nie wigksza niz 30% pow. Dziatki

- pow. Biologicznie czynna nie mniej niz 50% pow. Dzialki

- wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej do 11 m (...) + max. 3 kondygnacje nadziemne w

tym poddasze

- nie wskazywaé scisSle okreslonej obowiazujacej linii zabudowy, a jedynie

nieprzekraczalna

C) pomniejszy¢ pow. nowowydzielonych dziatek pod zabudowe do 700 m2 w odniesieniu

do obszarow 20, 21, 24 MN

D) dla obszarow przeznaczonych pod funkcje publiczne rozwazy¢é mozliwos¢

wprowadzenia funkcji alternatywnych, np. dla terenow 7ZP, przeznaczonego pod zielen,

dopusci¢ zabudowe.

II. STOWARZYSZENIE MY POZNANIACY

A) Bezwzglednie chroni¢, nie dopusci¢ do zabudowy na terenach 17-19, 20 - 23 MN,
wprowadzi¢ zielen urzadzona rekreacyjno-parkowa

B) Na terenach 24, 25 MN uja¢ w planie tylko zabudowg istniejaca, wprowadzi¢ zielen
urzadzong rekreacyjno-parkowa

C) Nie przedtuzac ul. Cichej

D) Uwagi do prognozy:

- projekt dopuszcza zabudowg na terenach obecnych nieuzytkow 1 ogrodow dziatkowych

- dalsza urbanizacja Sotacza utrudni przewietrzanie srodmiescia

- projekt planu nie przynosi rozwigzania logicznie konczacego 1 dopetniajacego

historycznie zaplanowana calo$¢ urbanistyczna

- brak rzetelnej prognozy stanowi podstawe do wykluczenia z mpzp planowanej

zabudowy wielorodzinnej, jednorodzinnej i ustugowej, a przeznaczenie terenow pod

zielen urzadzona, parkowo-rekreacyjna, place zabaw

E) Zagrozony jest uklad przyrodniczy Sotacza, nadmierne osuszenie terendéw

przewidzianych pod budownictwo 1 odprowadzanie wod gruntowych spowoduje

radykalne ostabienie zywotnos$ci drzew, drzewa beda narazone na choroby grzybowe i

szkodniki
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Podobnie brzmia postulaty Stowarzyszenie Ekologicznego ZIELONY STRZESZYN i
Rady Osiedla STRZESZYN

[II. NICKEL DEVELOPMENT

A) Przeznaczenie terendw 5 17 ZP pod zielen publiczng oraz 41KD-D pod drogg (dziatki
nalezace do Nickel) drastycznie ograniczaja wykonywanie prawa wlasnosci i
uniemozliwiaja dziatania inwestycyjne

B) Zastrzezenia budzi zapis o przeznaczeniu pod zabudowg jednorodzinng terenéw na
potudnie 1 wschod od Parku Sotackiego, co nie jest zgodne z posiadana decyzja na
zabudowe wielolokalowa

C) Wnoszg, aby procent zabudowy dla dziatek powyzej 900m2 wynosit 25%

D) Wnoszg¢ o zmiang wysokosci do 12 m

E) Szerokosci drog sa nieuzasadnione i jest ich zbyt wiele

F) Nie powinno si¢ wcale ustala¢ optaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci

IV. RADA OSIEDLA SOLACZ

A) Nie okreslono minimalnej powierzchni dziatki, ktéra powinna wynosi¢ 1000m2.

B) Prowadzenie drég o nasilonym ruchu wzdluz granic Parku Sofackiego bedzie
powodowac¢ degradacje drzew

C) Tereny obecnie niezagospodarowane sa naturalnym rezerwuarem pochlaniajacym
wody opadowe; nalezy tereny te pozostawi¢ wolne od zabudowy, przez prowadzenie
tak intensywnej zabudowy spowoduje zmiany w kierunku ich pogorszenia, nastapi
wzrost ruchu samochodowego

3.2.4. Sprawozdanie z drugiego posiedzenia Komisji Polityki Przestrzennej Rady Miasta
Poznania, z dnia 9 wrzesnia 2009

Zapis argumentow z dyskusji z 9 wrzesnia 2009 roku, odbytej podczas drugiego posiedzenia
Komisji Polityki Przestrzennej Rady Miasta Poznania w sprawie projektu uchwaly o
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla Sotacza.

Katarzyna Kretkowska (radna niezalezna) zwrdcita uwage na nieuwzglednienie w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego terenu Rozbratu, niezaleznego centrum
kulturalnego zorganizowanego i1 prowadzonego przez poznanskie srodowisko anarchistyczne.
Uznata takze za zbyt skapa 1 niezadowalajaca argumentacje miasta dotyczaca planu
wprowadzenia zabudowy na terenie uprzednio zielonym. Nie ma przy tym gwarancji i
zabezpieczenia, ze faktycznie beda tam powstawac wille jednorodzinne. Zasygnalizowana
zostala przez pania radna, cho¢ bez powotania si¢ na konkretne zapisy, ulomnos¢ prawa, ktora
pono¢ nie wyklucza, ze w kilka lat po uchwaleniu planu nie powstana tam obiekty nie
przewidziane w planie (powotywala si¢ na casus galerii handlowej ,,Malta”, gdzie jej zdaniem
wedhug planéw powstatych 7 lat temu przewidywano obiekty o dominujacej funkcji
rekreacyjno-turystyczno-ushugowej, a nie wielkopowierzchniowy centrum handlowe).

Andrzej Kurzawski (prezes poznanskiego oddzialu Stowarzyszenia Architektow
Polskich 1 czlonek Towarzystwa Przyjaciol Sotacza) podkreslit zasadnicza sprzecznose¢
zawarta w planie: teren uznany i oznaczony jako ,klin zieleni” jest zarazem przeznaczany pod
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zabudowe. Tymczasem zgodnie z powszechna w S$rodowisku architektow 1 planistow
interpretacja, w klinach zieleni moze istnie¢ jedynie infrastruktura rekreacyjna. Oprécz tego,
w planie uderza brak wyznaczonych przej$¢ dla pieszych oraz S$ciezek rowerowych nie
kolidujacych ze $ciezkami pieszymi. Ponadto, prognoza oddziatywania na srodowisko 1
opracowanie ekofizjograticzne opracowane do tego planu na zlecenie MPU wskazuja, ze jest
to teren niekorzystny do zabudowy, ze wzgledu na jego podmokiosé. Jest wigc tak jakby te
prognozeg zignorowano.

Takze pan Kurzawski zarzucil wladzom, ze opracowujac plan juz od ok. 10 lat ignoruja
naptywajace ze strony spolecznej wnioski 1 uwagi. Bezpodstawna jest tez jego zdaniem
opinia, ze miasta nie sta¢ na wykup spornych terendw oraz urzadzenie i1 utrzymanie na nich
parku, gdyz nigdy nie zostala przeprowadzona symulacja kosztow takiego dzialania.

Wojciech Kreglewski, Przewodniczacy Komisji Polityki Przestrzennej Rady Miasta
Poznania replikowal, Ze pisma rady osiedla Sotacz oraz Towarzystwa Przyjaciot Sotacza byty
brane pod uwagg juz przy opracowywaniu pierwszej wersji Mpzp z 2006 roku (np. w zakresie
procentowego obszaru zabudowy, wielkosci poszczegdlnych dzialek 1 wycofania mozliwosci
budowy jednorodzinnych szeregowcow). Nieprawda jest wigc, ze spoleczne wnioski byty
permanentnie ignorowane. W odpowiedzi na t¢ uwagg, przedstawicielka RO Sotacz ztozyla
wniosek, by jasno wykazano, ktore z tych wnioskow 1 w jakim dokladnie zakresie zostaty
formalnie uwzglednione w projekcie uchwaty.

Niezalezny radny, Krzysztof Maczkowski, takze czlonek Towarzystwa Przyjaciol
Sotacza, zastanawial sig, co si¢ zmienilo od 2006 roku, kiedy to zostat opracowany pierwsza
wersja Mpzp dla Sotacza, w zdecydowanie wigkszym stopniu respektujaca tereny zielone
(wowczas uchwata zostala odrzucona przez prezydenta, jako zwierzchnika MPU 1 nie weszta
pod obrady Komisji Polityki Przestrzennej). Retorycznie pytat, kiedy 1 w jakim kontekscie
prezydent Grobelny, zmienit swoja wizje tego obszaru, a jesli takiej wolty nie bylo, to czy w
ogole wiedziat, ze Mpzp zmienia si¢ tak znaczaco? Podkreslit, ze ,pewne” zmiany w
strukturze wlasnosciowej terenow spornych zachodzity juz po 2006 roku, czyli w okresie
przygotowywania nowego (obecnego) Mpzp dla Sofacza. Nie wprost zasugerowal tym
samym, 1z zmiana planéw mogla wynika¢ z poszerzenia udzialu wlasnosci gruntow
deweloperow.

Zaréwno radny Maczkowski jak i1 przewodniczacy komisji sa zdania, ze Mpzp jest
konieczny, 1 powinien zosta¢ uchwalony jak najszybciej, aby ukrdoci¢ samowole 1 chaos
budowlany na tym terenie. Co prawda wowczas za kazdym razem wymagane jest okreslenie i
specyfikacja warunkoéw zabudowy, jednak nie daje to zadnej gwarancji spojnosci
przestrzennej 1 zachowania rownowagi ekologicznej 1 urbanistycznej na Sotaczu.

Jednym z ostatnich gloséw byta prezentacja zdje¢ i argumentacja przewodniczacego
zarzadu rady osiedla Jezyce, Stanistawa Gorzelahczyka, ktory wskazal na realne ryzyko
podstopien na tym terenie, ktore znaczaco zwigkszy koszty zagospodarowania przestrzennego
zgodnego z obecnym projektem Mpzp (potencjalne inwestycje moga pogorszy¢ sytuacje
poprzez zmniejszenie poziomu absorpcji wody deszczowej). Zwiazane jest to z koniecznoscia
budowy zbiornika retencyjnego i ulepszenia sieci kanalizacji i catego sytemu odprowadzania
wody z terenu. Autorka planu, Anna Siminiak z Miejskiej Pracowni Urbanistycznej wskazata
jednak, ze zbiornik retencyjny jest konieczny nawet przy obecnym stanie zabudowy, a koszty
pozostale, zwiazane z ryzykiem zaburzenia rownowagi hydrologicznej sa zwyczajowo
pokrywane przez prywatnego inwestora zabudowujacego teren. Generalnie jednym z
najwazniejszych argumentéw przeciwko planowanej zabudowie sasiedztwa parku solackiego
jest charakter gruntéw na ktorych jest on potozony. Jak wykazuja opracowania naukowe
(profesorow Grygorowicza 1 Kapus$cinskiego, w zalaczniku) Sotacz spetnia role gabki w
cyrkulacji wody Poznania. Jego zabudowa - oprdcz oczywistych strat srodowiskowych -
moze okaza¢ si¢ bardzo trudna oraz kosztowna.
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4. Wnioski

Kazda ze stron konfliktu podaje swoje racje niepodparte jednak wiarygodnymi i aktualnymi
ekspertyzami. W przypadku planéw zagospodarowania przestrzennego dla tak waznych dla
miasta terendw zielonych jak teren Parku Sotackiego (wyjatkowego takze pod wzgledem
ekologicznym), szczegoOlnie istotne jest dostarczenie i1 udostgpnienie przez wladze miasta
niezaleznych ekspertyz oceniajacych wplyw planowanych zmian na ekosystem 1 otoczenie.
Miejska Pracownia Urbanistyczna nie zadbata o to — wrgcz przeciwnie — jej ekspertyza
(zawarta w prognozie oddziatywania na Srodowisko) zawiera wiele ocennych, ptynnych
sformutowan, ktore nie gwarantuja nawet realizacji postanowien planu. Umozliwita przez to
posiadajacym partykularne interesy stronom przerzucanie si¢ na etapie konsultacji i procedury
uchwatodawczej niewystarczajaco uzasadnionymi i ubogimi w dane argumentami. To z kolei
rozwleka spdr na lata 1 w zasadzie uniemozliwia osiagniecie porozumienia.

Patowa sytuacja poteguje koszty, jakie musi ponosi¢ budzet miasta w zwiazku z
konieczno$cia trwalego zaangazowania w t¢ sprawg urzednikow oraz z tytulu organizowania
kolejnych posiedzen. Sam fakt pozastawiania nieuzytkbw w centrum miasta jest juz
marnotrawstwem. Stan obecny utrudnia mieszkancom korzystanie z terendw zielonych o
teoretycznie publicznym charakterze. Ponadto, przeciaganie procedur generuje koszty dla
przedsigbiorcow, ktorzy zainwestowali w te tereny w przekonaniu, ze bgda mogli podjac
prace budowlane na ustalonych wéwczas warunkach. Wiladza zmienita od tamtego czasu
wizj¢ przeznaczenia tego terenu — dodatkowym efektem jest wigc ostabienie zaufania do nie;.

Co do analizy potencjalnych naruszen prawa i praw czlowieka, nalezy stwierdzi¢, ze nie
zaistniaty przypadki ewidentnego ich ztamania. Procedury administracyjne obowiazujace przy
uchwalaniu Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostaly zachowane. Pewne
watpliwosci budzi jedynie niespdjnos¢ Studium w kwestit wytyczania klina zieleni.
Przedstawione na planach Studium informacje sa niezrozumiate 1 nasuwaja przypuszczenia, iz
moglo doj$¢ do pomyiki, badz celowego dzialania zmniejszajacego zakres klina. W tym
kontekscie warto podkresli¢, iz pracownicy punktu informacyjnego Miejskiej Pracowni
Urbanistycznej nie potrafili wyttumaczy¢ przedstawicielowi CMOB rozbiezno$ci zawartych
w Studium, ich przyczyn, czy tez potencjalnych celow.

Mozna postawi¢ pytanie o poziom zagrozenia praw czlowieka trzeciej generacji, jaki zaistniat
w zwiazku z takim a nie innym rozwojem sprawy Solacza.

Prawo do czystego $rodowiska z pewnoscia nie znajduje si¢ wsrdd priorytetow polityki
urbanistycznej wladz miasta Poznania. Dazac do ograniczenia powierzchni terendw zielonych
na cennym przyrodniczo obszarze zachodniego klina zieleni, miasto postgpuje wbrew
Studium zagospodarowania przestrzennego (gdzie teren ten jest kartograficznie oznaczony
jako klin zieleni w cze$ci ,,Kierunki”), stanowisku s$rodowisk ekologicznych 1 woli
mieszkancOw miasta oraz stwarza realne, cho¢ nie oczywiste, zagrozenie dla calego terenu
parku. Ponadto, jezeli plan zostanie uchwalony 1 zrealizowany, moze zosta¢ zlamana jedna z
unijnych norm $rodowiskowych nakazujacych ograniczenie natgzenia hatasu na terenach
mieszkalnych do 70 decybeli.

Prawo do dobrej administracji (wynika z Europejskiej Karty Samorzadu Lokalnego,
stanowiacej, ze wladze samorzadowe powinny by¢ blisko ludzi i odpowiadac na ich potrzeby)
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zostalo naruszone, gdyz wiladze miejskie w sposob niekompetentny 1 konfliktogenny
prowadza dialog z interesariuszami (w tym przypadku inwestorem z jednej i obywatelami z
drugiej strony). Nie jest rzecza wlasciwa odrzucanie wszystkich uwag zglaszanych do
projektu uchwaty tego typu bez podania wiarygodnego uzasadnienia (ze wzgledu na brak
niezalezne] ekspertyzy). Zadaniem wiladzy publicznej jest rozwiazywanie probleméw i
realizowanie woli obywateli. W badanej sprawie wiladza realizuje swoje plany wbrew opinii
publicznej 1 zorganizowanym grupom obywatelskim. Ponadto, nie doktada staran by problem
zostal rozwiazany w rozsadnym terminie. Projekt planu powstaje juz od 2004 roku, a
zakonczenie procedury, przewidziane pierwotne na sierpien 2009, ciagle jest odwlekane w
czasie. Doprowadza to strony spoleczne sporu (inwestora i obywateli) do zniechgcenia 1
rezygnacji.

Prawo wlasnosci takze znajduje si¢ w obszarze ryzyka. Kontrowersyjna jest kwestia
proponowanej inwestorom zamiany gruntOw przy nierOwnym parytecie — jest mozliwe, ze
inwestor pojdzie w tej sprawie do sadu, co moze narazi¢ budzet miasta na koniecznos¢ splaty
odszkodowania. Sytuacja obecna, trwajaca juz 9 lat, uniemozliwia takze rozporzadzanie
wilasnoscia zgodnie z wola posiadacza. Nie gwarantuje bezpieczenstwa obrotu poprzez
nieprzewidywalne dzialania wiadz, na skutek ktérych zmieniaja si¢ warunki prowadzenia
potencjalnych inwestycji.

Prawa obywatelskie w zakresie prawa do uczestnictwa w konsultacjach spotecznych 1 prawa
do wystuchania zostaty narazone przez konsekwentne ignorowanie przez wladze uwag,
protestow 1 zaangazowania licznej grupy mieszkancow w sprawe Solacza. Konsultacje
spoteczne, obowiazkowe w toku uchwalania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, byly tutaj czysta, nic nie znaczaca formalno$cia. Formalnie rzecz biorac,
praktycznie wszystkie wymogi procedury zostaly zachowane. Wylozono projekt do
konsultacji, rozpatrzono uwagi do projektu, wpuszczono przedstawicieli spoteczenstwa na
komisje. Wtadza dopeita wigc formalnie wymogdéw proceduralnych. Ale obywatele maja
poczucie, ze materialnie (faktycznie) ich prawa nie zostaly zrealizowane. Postgpowanie z
udziatem spoleczenstwa zostalo przeprowadzone niestarannie - organ nie odniost sie
powaznie do zgloszonych zastrzezen, nie zorganizowat dyskusji miedzysektorowej (czegos na
ksztatt okraglego stolu — byl taki postulat ze strony spotecznej. Prawo do udzialu
spoleczenstwa w tym postgpowaniu w rozumieniu (aspekcie) materialnym (a wigc tym
wazniejszym) nie zostalo zrealizowane.

Jedyna konsekwencja presji spotecznej bylo odwlekanie sprawy przez wiadze publiczna.
Nalezy rozwazy¢ czy nie zostato tez naruszone prawo do informacji publicznej: wykaz uwag
zglaszanych do wylozonego projektu Mpzp udostgpniony zostat co najmniej raz
(przedstawicielowi CMOB) w wersji skroconej, przetworzonej, mimo zgloszonego we
wniosku zadania udostgpnienia ,,pelnego wykazu uwag”.
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