Ostrow Tumski w polityce przestrzennej miasta Poznania

Zatacznik do raportu z drugiego etapu konsultacji spotecznych
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»,Rejon Ostrowa Tumskiego w Poznaniu — cze$¢ poinocna B1”

Ostréw Tumski w Poznaniu to wyspa o powierzchni blisko 110 ha, potozona w centrum miasta,
w rozwidleniu rzek Warty i Cybiny. Jego obecne zagospodarowanie pozwala na wskazanie
odrebnych, pod wzgledem funkcji i parametrow zabudowy, czesci Wyspy.

Potozone najdalej na potudnie Zagérze to teren intensywnie zabudowany zabudowa
mieszkaniowag wielorodzinng i jednorodzinna o charakterze szeregowym, potgczony ze Starym
Miastem na zachodnim brzegu Warty i Piotrowem na wschodnim brzegu Cybiny pieszo-
rowerowymi mostami Berdychowskimi. Tu zlokalizowana jest rowniez zabudowa ustugowa
Wydziatu Teologicznego UAM i Arcybiskupiego Seminarium Duchownego w Poznaniu.

Czes¢ $rodkowa Ostrowa Tumskiego, oddzielona od czesci potudniowej ul. kard.
Wyszynskiego, to zabudowa sakralna o unikalnym charakterze i znaczeniu dla dziedzictwa
historycznego Polski. Zlokalizowane sg tam miedzy innymi Bazylika Archikatedralna Sw.
Apostotéw Piotra i Pawta, Kosciot Najswietszej Marii Panny in summo, budynek Akademii
Lubrahskiego czy Patac Arcybiskupi. Ta cze$¢ to miejsce poczatkdow panstwa polskiego —
lokacji grodu ksigzecego Mieszka I, ktérego relikty umocnien prezentowane sg w Rezerwacie
Archeologicznym Genius Loci, a obrys scian palatium ksigzecego odwzorowuje instalacja
Swietlna. Obok budynkéw zabytkowych zrealizowane sg tam réwniez budynki Seminarium
Duchownego Towarzystwa Chrystusowego w Poznaniu oraz budynki biurowe i techniczne
Enea Operator Sp. z 0.0.

Czes¢ pdétnocng, odcietg od czesci katedralnej nasypem linii kolejowej, to w rzeczywistosci
2 odrebne obszary, rozdzielone kanatem ulgi rzeki Warty, zwanym tez Kanatem Weglowym.
Czes¢ zachodnia (tzw. Mata Wyspa) to tereny poprzemystowe zlikwidowanej Elektrocieptowni
Garbary z zabytkowymi fragmentami architektury industrialnej. Czes$¢ wschodnia (tzw. Duza
Wyspa) to teren w dominujgcej czesci poprzemystowy, po fabryce prefabrykatéw betonowych,
wykorzystywany obecnie do produkcji przemystowej i ustug. Pozostatg czes¢ zajmuje teren
Rodzinnego Ogrodu Dziatkowego ,Energetyk |I” oraz zielen tgk nadrzecznych | tarasy
zalewowej Warty i Cybiny.

Ostréw Tumski w 60% objety jest obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego:
o mpzp ,Rejon Ostrowa Tumskiego” w Poznaniu — czes¢ potudniowa
(uchwata nr XI/105/V1/2011 Rady Miasta Poznania z dnia 17 maja 2011 r.),
e mpzp ,Rejon Ostrowa Tumskiego” w Poznaniu — czes$¢ katedralna
(uchwata nr XL/595/V1/2012 Rady Miasta Poznania z dnia 6 listopada 2012 r.),
o mpzp ,W rejonie Zagorza” w Poznaniu
(uchwata nr XXVI111/503/VI11/2020 Rady Miasta Poznania z dnia 19 maja 2020 r.),
e mpzp ,Rejon Ostrowa Tumskiego” w Poznaniu — cze$¢ pétnocna A
(uchwata nr LVI/1038/V111/2021 Rady Miasta Poznania z dnia 7 grudnia 2021 r.).

Polityka przestrzenna Miasta Poznania, wyrazona w planach zagospodarowania
przestrzennego, okreslajgca sposéb zagospodarowania, zabudowy i uzytkowania pétnocnej



czesci Ostrowa Tumskiego, od wczesnych lat 60 do poczatku lat "90 XX w. wskazywata w
przewazajgcej czesSci na przemystowy charakter tego fragmentu Wyspy. Ten sposéb
zagospodarowania zostat zrealizowany i utrwalony.

Zmiana polityki przestrzennej dla poétnocnej czedci Ostrowa Tumskiego nastgpita wraz z
ukonstytuowaniem samorzadnosci gminnej w latach '90. Zaréwno Plan ogdiny
zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania z 1994 r., jak i pézniejsze kolejne Studia
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania (1999 r., 2008
r., 2014 r., 2023 r.) oraz opracowywany projekt Planu Ogdlnego Miasta Poznania (wersja
przedstawiona do konsultacji spotecznych, 2025 r.) wskazaty na potrzebe zmiany sposobu
zagospodarowania w kierunku zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej i ustug.
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SW —strefa wielofunkcyjna z
. zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng

1 —strefa wewnetrzna— 1UK — proponowane ustugi M1n — tereny zabudowy niskiej, MW/U — tereny zabudowy
intensywnego kultury, ewentualnie mieszkaniowej wielorodzinnej z mieszkaniowej wielorodzinnej
zagospodarowania z uzupetniajgc funkcjg ustugami podstawowymi lub zabudowy ustugowej

ustugowego mieszkaniowg: | sU—strefa usiugowa
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funkji) srédmiescia — Tumskiego
mieszkalno—ustugowej (teren ograniczony od ptd.

torami PKP)

SN — strefa zieleni i rekreacji

4 mieszkaniowej wielorodzinnej
ue*2 —ustug ogélnomiejskich lub zabudowy ustugowej
o zabudowie niskiej z zielenig

Docelowe zagospodarowanie Ostrowa Tumskiego, biorgc pod uwage obowigzujgce Studium
uwarunkowan kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania z 2023 r. oraz
obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego to:
o dla czesci potudniowej (Zagdérze) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
i wielorodzinna oraz ustugi,
e dla czesci katedralnej zabudowa ustug sakralnych, zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna i ustugowa,
o dla czesci pétnocnej (teren po Elektrocieptowni Garbary) zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna lub ustugowa,
o dla czesci pétnocnej (teren po fabryce prefabrykatéw betonowych oraz Rodzinnym
Ogrodzie Dziatkowym ,Energetyk 1) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna Ilub
ustugowa.

Kazdy z obowigzujgcych i sporzgdzanych miejscowych planéw zawiera ustalenia dotyczace:
e ochrony przed powodzig,
e ochrony zieleni dolin rzek,
e nowych terendw zieleni publicznej i stref zieleni na terenach niepublicznych,
e ochrony zabytkow wpisanych do rejestru zabytkow oraz gminnej ewidencji zabytkow
oraz stanowisk archeologicznych,
e zachowania waloréw krajobrazu,
e przenikania i gradacji przestrzeni publicznych, pétprywatnych, prywatnych,



e przestrzeni dla ustug publicznych i komercyjnych z wykluczeniem obiektow handlowych
o powierzchniach przekraczajgcych 2000 m?,

o istniejgcej i projektowanej komunikacji pieszej, rowerowej, samochodowej oraz obstugi
transportem publicznym.

Zgodnie z uzasadnieniem do uchwaty nr LXXIV/784/IV/2005 Rady Miasta Poznania z dnia
12lipca 2005 r. w sprawie: przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Rejon Ostrowa Tumskiego” w Poznaniu ,sporzgdzenie
i uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Rejon Ostrowa
Tumskiego” umozliwi:
o stopniowe eliminowanie funkcji przemystowej i  wprowadzenie  nowego
zagospodarowania w potnocnej czesci wyspy Ostréw Tumski,
e zapewnienie wtasciwej ochrony obiektéw zespotu katedralnego,
e zarezerwowanie terenéw pod realizacje elementéw uktadu komunikacyjnego istotnych
dla miasta: mostu Berdychowskiego, | ramy komunikacyjnej i ul. Nowe Zawady,
o zdefiniowanie powigzan przedmiotowego obszaru z podstawowym uktadem
komunikacyjnym poprzez wytrasowanie nowych ulic,
e utworzenie bulwaréw nadwarcianskich.

Realizacja powyzszych celéw pozwoli na ponowne wigczenie wyspy Ostrow Tumski
w strukture urbanistyczng Srédmiescia oraz na ustalenia terendéw publicznych i zasad ich
ochrony. Plan stworzy podstawe prawng do wydawania pozwolen na budowe i polityki
gospodarki gruntami.”

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Rejon Ostrowa Tumskiego
w Poznaniu czes¢ pétnocna B1” obejmuje obszar o powierzchni okoto 99 ha. Jest to teren
potozony na poétnoc od toréw zelektryfikowanej, dwutorowej, magistralnej linii kolejowej
0 znaczeniu panstwowym, fgczgcej Warszawa Zachodnia z granicg Panstwa. W granicach
miejscowego planu znajdujg sie réwniez tereny potozone wzdtuz ul. Szelggowskiej
na zachodnim brzegu Warty oraz czesci Zawad na wschéd od Cybiny.

Ponizsza grafika ilustruje granice miejscowego planu w relacji do pozostatych czesci Ostrowa
Tumskiego.




Obecne zagospodarowanie i uzytkowanie potnocnej czesci Ostrowa Tumskiego w granicach
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Rejon Ostrowa Tumskiego”
w Poznaniu czes¢ poinocna B1 to tereny:

tak i spontanicznej zieleni terasy zalewowej doliny Warty i Cybiny (48%),

przemystowe, uzytkowane od lat powojennych XX w. jako lokalizacja fabryki
prefabrykatow betonowych (32%),

rodzinnego ogrodu dziatkowego ,Energetyk I’ (18%),

komunikacyjne i infrastruktury technicznej (2%).

Analiza uwarunkowan i ograniczen w zagospodarowaniu terenu poétnocnej czesci Ostrowa
Tumskiego wykazata, ze obszar ten:

znajduje sie na terenie od lat 50 XX w. wykorzystywanych dla wielkoskalowej dziatalnosci
przemystowej (produkcja prefabrykatéw betonowych),

zagospodarowany jest w dominujgcej czesci przez zabudowe przemystowa,
wykorzystywang obecnie jako teren produkciji, ustug, sktadéw i magazyndéw oraz placow
manewrowych, parkingowych i szkét nauki jazdy samochodow przekraczajgcych ciezar
3,51,

pozbawiony jest ustug o charakterze publicznym,

wykorzystywany jest w czesci jako Rodzinny Ogréd Dziatkowy catkowicie ogrodzony
i dostepny wytacznie dla uzytkownikéw dziatek,

zagospodarowany jest w sposdb uniemozliwiajgcy eksplorowanie terenéw doliny rzek
Warty i Cybiny,

potozony jest poza klinowo-pierscieniowym systemem zieleni miasta Poznania,
znajduje sie poza obszarami ryzyka powodziowego,

nie jest objety granicami jednostek krajobrazu priorytetowego ustalonymi w Audycie
krajobrazowym wojewodztwa wielkopolskiego,

nie zarejestrowano stanowisk archeologicznych, jednak czes¢ wschodnia Wyspy
powinna zosta¢ objeta strefg obserwacji archeologicznej, w ktérej mogg wystepowaé
nierozpoznane stanowiska archeologiczne,

potozony jest w linii prostej w odlegtosci nie mniejszej niz 400 m od budynku Bazyliki
Archikatedralnej Sw. Apostotow Piotra i Pawia,

potozony jest w linii prostej w odlegtosci nie mniejszej niz 200 m od reliktéw watu
obronnego osady z X — XI w. na Ostrowie Tumskim,

funkcjonalnie i komunikacyjnie oddzielony jest od czesci katedralnej Wyspy nasypem
toréow kolejowych dwutorowej, zelektryfikowanej linii kolejowej o znaczeniu panstwowym
relacji Warszawa Zachodnia — Poznan Gtéwny — Kunowice — granica panstwa,
wymaga zaprojektowania uktadu komunikacyjnego drég publicznych oraz ciggéw
pieszo-rowerowych powigzanych z uktadem drég zewnetrznych.

Projekt miejscowego planu ,Rejon Ostrowa Tumskiego w Poznaniu cze$¢ pétnocna B1”
zaktada:

rewitalizacje rozlegtych terenéw poprzemystowych poprzez adaptacje przestrzeni
potnocnej czesci Wyspy na tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami,
ustalenie parametréw zabudowy i zagospodarowania terenu z zachowaniem osi
widokowych na Katedre, Cytadele i zachodnig czes¢ Wyspy oraz stopniowym
obnizaniem wysokosci zabudowy od centrum zatozenia nowego osiedla w kierunku rzek
z zastosowaniem obowigzkowej realizacji budynkow w ukfadzie tarasowym,



wskazanie przestrzeni dla realizacji ustug o charakterze publicznym: nauki, edukacji,
administracji, kultury, sportu i rekreacji, zdrowia i pomocy spotecznej, placowek
opiekunczo-wychowawczych, przedszkola, ztobka, klubu dzieciecego lub innych funkc;ji
szkolno-wychowawczych, z wytgczeniem ustug zamieszkania zbiorowego,

ustalenia obowigzku realizacji ustug w parterach budynkéw w strefach zabudowy
z obowigzkowym podcieniem, zlokalizowanych w rejonach najatrakcyjniejszych ciggéw
pieszych i rowerowych,

zachowanie walorow srodowiskowych naturalnej zieleni doliny Warty,

wzbogacenie terenu Wyspy o publiczne i niepubliczne formy zieleni (parki, skwery,
szpalery drzew, powierzchnie biologicznie czynne),

utworzenie publicznych bulwaréw nadwarcianskich otaczajgcych pétnocng czesc wyspy,
zachowujgcych dostepno$¢ do dolin rzek Warty i Cybiny,

ograniczenie mozliwosci realizacji nowej zabudowy do obszaru zgodnego z mapami
ryzyka powodziowego sporzgdzonymi zgodnie z Dyrektywg 2007/60/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady z dnia 23 pazdziernika 2007 r. w sprawie oceny ryzyka
powodziowego i zarzgdzania nim, ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U.
z 2024 r. poz. 1087 z pdézn. zm.) oraz Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki Morskiej
i Zeglugi Srédigdowej z dnia 4 pazdziernika 2018 r. w sprawie opracowania map
zagrozenia powodziowego oraz map ryzyka powodziowego (Dz. U z 2018 r. poz. 2031),
uwzglednienie ustalen Audytu krajobrazowego wojewodztwa wielkopolskiego dla
jednostek krajobrazu priorytetowego ,Dolina Warty Rogalinek — Oborniki”, ,Poznan” oraz
.,Poznan — park Cytadela”, zgodnie z uchwatg Nr LI/1000/23 Sejmiku Wojewddztwa
Wielkopolskiego z dnia 27 marca 2023 r. w sprawie uchwalenia Audytu krajobrazowego
wojewddztwa wielkopolskiego,

ustalenie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnych z wytycznymi ochrony
konserwatorskiej obiektow i obszarow wpisanych do rejestru zabytkéw,

ustalenie lokalizacji nowych elementéw uktadu komunikacyjnego niezbednych dla
prawidtowej obstugi zabudowy mieszkaniowej — mostow nad rzekg Cybing oraz ktadek
pieszo-rowerowych tgczacych Ostréw Tumski z ul. Garbary i ul. Zawady,

zdefiniowanie wewnetrznych powigzan komunikacyjnych obszaru poprzez wytrasowanie
nowych ulic zachowujgcych mozliwo$¢ zastosowania nowoczesnych form organizacji
ruchu (chodniki, drogi rowerowe, jezdnie, buspasy, zieleh przyuliczna) oraz okreslenie
normatywu parkingowego dla poszczegoélnych form zagospodarowania,

okreslenie potrzeb i mozliwosci obstugi terenu planu infrastrukturg techniczng oraz
zasad realizacji obiektow i urzgdzen zwigzanych z systemem retencji wody.

Zaproponowana na etap konsultacji spotecznych koncepcja miejscowego planu na obszarze
Wyspy, na terenie o powierzchni 19 ha ustala tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
(MW), zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustugowej (MW/U) oraz ustugowej (U).
Dla kazdego z tych terenéw wskazano linie zabudowy oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu:

wysokos¢ zabudowy od 12 m do 21 m,

strefy zwigkszenia wysokosci dla podkreslenia naroznikbw waznych urbanistycznie
miejsc — dla czesci 3 budynkéw do 28 m oraz dla czesci 4 budynkéw do 24 m,

strefy zmniejszenia wysokosci budynkéw do 7 m dla uzyskania efektu obnizenia
wysokosci zabudowy w strefach najblizszych dolinom rzek,

dachy ptaskie,

maksymalny udziat powierzchni zabudowy w dziatce budowlanej od 30% do 40%,



e minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 30% powierzchni dziatki
budowlanej,

e intensywno$¢ zabudowy, czyli stosunek sumy powierzchni wszystkich kondygnaciji
budynkow zlokalizowanych na dziatce budowlanej do powierzchni tej dziatki budowlanej
od 1,1 do 2,4.

Zatozenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w kontekscie ochrony dziedzictwa kulturowego Ostrowa Tumskiego w Poznaniu

Projekt miejscowego planu ,Rejon Ostrowa Tumskiego w Poznaniu czes¢ poinocna B1”
przedstawiony do konsultacji spotecznych zaktada taki sposdb ksztattowania wysokosci nowej
zabudowy, ktora nie bedzie negatywnie oddziatywata na panoramy Ostrowa Tumskiego,
a Bazylika Archikatedralna pozostanie dominantg architektoniczng i urbanistyczna tego
obszaru.

Ponizsze grafiki prezentujg maksymalne parametry wysokosci zabudowy. Zatozeniem projektu
planu jest kulminacja wysokosci zabudowy w czesci centralnej nowego osiedla i stopniowe jej
wygaszanie do 7 m w kierunku dolin rzek Warty i Cybiny. Wysoko$¢ 28 m (IX kondygnaciji)
okreslona zostata jedynie dla fragmentéw 3 budynkéw otaczajgcych zlokalizowany w centrum
nowy park miejski.
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Ponizsza grafika prezentuje projektowang wysokos¢ nowej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej w kontekscie istniejgcej zabudowy w czesci katedralnej Ostrowa Tumskiego.
Wyraznie czytelna jest dominacja nie tylko wiez, ale i korpusu nawy gtéwnej Bazyliki.
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Ponizsze grafiki ilustrujg panoramy widokowe czesci katedralnej Ostrowa Tumskiego z nowa
zabudowg czesci potnocnej Wyspy, ktérej najwyzsze kondygnacje oznaczono kolorem
czerwonym.

MODEL 3D — widok z Wartostrady, w okolicy ul. Czartoria

MODEL 3D — widok z Wartostrady, od strony ul. ks. Bernata

MODEL 3D — widok od strony doliny Warty przy moscie Lecha

MODEL 3D — widok z potudnia od strony Politechniki Poznanskiej

Obawy dotyczgce wysokosci zabudowy i ochrony panoramy widokowej Bazyliki
Archikatedralnej, wyrazane przez rézne organizacje i osoby poprzez publikowane w mediach
spotecznosciowych komentarze i apele, oparte sg na btednych i zmanipulowanych grafikach,
obrazujgcych catkowicie nieprawdziwe wysokosci i lokalizacje nowej zabudowy. Ponizsze



zestawienie ilustruje skale rozbieznosci w ocenie rzeczywistych urbanistycznych
i krajobrazowych skutkéw realizacji nowej zabudowy.

Zrédlo: Facebook - profil organizacji spolecznej ,Poznaniski Oddzial ogdlnopolskiego Stowarzyszenia Zr6dlo: Model 3D ustalen projektu mpzp ,Rejon Ostrowa Tumskiego czeé¢ pdinocna B17, Miejska Pracownia Urbanistyczna

Historykéw Sztuki”, Instytut Historii Sztuki UAM, Al. Niepodlegloéci 4, Poznarf w Poznaniu

FALSZ

Zrédio: Facebook - profil organizacji spolecznej ,Poznafiski Oddzial i ia Historykow Sztuki”, Zrédlo: Model 3D ustalers projektu mpzp ,Rejon Ostrowa Tumskiego czgé¢ pélnocna B1”, Miejska
Instytut Historii Sztuki UAM, Al. Niepodleglosci 4, Poznarh Pracownia Urbanistyczna w Poznaniu

Teren ten znajduje sie na obszarze uktadu urbanistyczno-architektonicznego wpisanego
do rejestru zabytkow decyzjg nr A 239 decyzjg z 6 pazdziernika 1982 r. W zwigzku z tym
na wszelkie prace na jego obszarze konieczne jest uzyskanie pozwolenia Miejskiego
Konserwatora Zabytkow.

Nalezy przy tym zwréci¢é uwage, ze obszar objety projektem mpzp, o ktérym mowa jest
aktualnie w duzej czesci zdegradowany. Znaczng czes¢ terenu zajmujg wybetonowane place
oraz budynki o charakterze przemystowo-magazynowym, bedace pozostatoscig zaktadow
prefabrykatow betonowych wybudowanych na tym terenie w latach 50-tych XX wieku.

Obecny sposdb zagospodarowania potnocnej czesci Ostrowa Tumskiego w Poznaniu
Fot. Pawet Pajzderski, Google Maps



Tereny przemystowe w pdtnocnej czesci Ostrowa Tumskiego w Tereny przemystowe w pétnocnej czesci Ostrowa Tumskiego w
Poznaniu Poznaniu

Tereny przemystowe w pdétnocnej czesci Ostrowa Tumskiego w Tereny przemystowe w poétnocnej czesci Ostrowa Tumskiego w
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Pozostalg zagospodarowang cze$¢ zajmujg ogrody dziatkowe, podzielone ogrodzeniami
i zabudowane altanami. Nalezy réwniez pamieta¢ o planowanej w przyszifosci rozbudowie
uktadu kolejowego, z istniejacych 2 do 4 toréw, co wigze sie z powiekszeniem odgrodzenia
potnocnej czesci wyspy od katedry i zabudowy jg otaczajace;j.

Tereny Rodzinnego Ogrodu Dziatkowego w pétnocnej czesci Brama wjazdowa na teren Rodzinnego Ogrodu Dziatkowego w
Ostrowa Tumskiego w Poznaniu pétnocnej czesci Ostrowa Tumskiego w Poznaniu



Teren kolejowy oddzielajgcy pdtnocng czesé Ostrowa Tumskiego od  Teren kolejowy oddzielajgcy pétnocng cze$é Ostrowa Tumskiego od
czesci katedralnej czesci katedralnej

Dla zabezpieczenia historycznego charakteru Ostrowa Tumskiego i podkreslenia jego
waznosci konieczne jest uporzgdkowanie tego terenu oraz nadanie mu odpowiedniego
zagospodarowania, adekwatnego do specyfiki tego miejsca.

Nalezy pamietaé, analizujgc sposéb zachowania walorow krajobrazowych i historycznych
katedralnej czesci Ostrowa Tumskiego, ze istniejgca zabudowa zrealizowana w bezposrednim
sgsiedztwie Bazyliki Archikatedralnej osigga wysoko$¢ 21 m / 5 kondygnacji — Wyzsze
Seminarium Duchowne Towarzystwa Chrystusowego dla Polonii Zagranicznej w Poznaniu czy
budynek biurowy Enea Operator Sp. z 0.0. — 25 m / 6 kondygnaciji.

Wyzsze Seminarium Duchowne Towarzystwa Budynek biurowy Enea Operator Sp. z 0.0.
Chrystusowego dla Polonii Zagranicznej przy ul. Maryii Panny w Poznaniu
przy ul. Maryii Panny w Poznaniu Zrédto — Google Maps



Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego odbywa sie w oparciu
0 przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pbézn. zm.) oraz odrebnych przepiséw ustaw, rozporzgdzen
i norm. Jednym z wielu elementow, ktére obowigzkowo uwzgledniane sg ustaleniach planow
miejscowych, sg uwarunkowania wynikajgce z obowigzku ochrony zabytkéw. W tym zakresie
Miejski Konserwator Zabytkéw formutuje zaréwno wniosek do miejscowego planu,
wyszczegoblniajgc elementy, obiekty bgdz obszary do objecia obowigzkowa ochrong.
W kolejnych krokach Konserwator uzgadnia projekt miejscowego planu, kontrolujgc
i wyrazajgc zgode na forme ustalen miejscowego planu w tym zakresie.

Dla projektu miejscowego planu ,Rejon Ostrowa Tumskiego w Poznaniu czes¢ pdétnocna B1”
Miejski Konserwator Zabytkéw wskazat do objecia ochrona:

e Pomnik historii ,Poznan — historyczny zespot miasta”,

o fragment ,Zespotdw urbanistyczno-architektonicznych kolebki miasta, najstarszego

przedmiescia i najstarszych dzielnic XIX-wiecznego Poznania”,

o fragment ,Zespotu urbanistyczno-architektonicznego centrum miasta”,

o fragment ,Fortu Winiary”,

e budynek przytuliska dla bezdomnych,

o stanowiska archeologiczne,

e domy przy ulicy Zawady,

e fragment Parku Szelggowskiego.

Wszystkie te elementy, poza ,Zespotem urbanistyczno-architektonicznej kolebki miasta,
najstarszego przedmiescia i najstarszych dzielnic XIX-wiecznego Poznania”, potozone
sg poza terenem poétnocnej czesci Ostrowa Tumskiego.

Zgodnie ze wskazaniami Miejskiego Konserwatora Zabytkéw, zdelimitowane stanowiska
archeologiczne zostaty w projekcie rysunku miejscowego planu ujawnione (rejon
ul. Szelggowskiej oraz rejon ul. Zawady) i podlegajg ochronie wynikajgcej z ustawy z dnia
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1292).

Ponizsza grafika ilustruje lokalizacje stanowisk archeologicznych w otoczeniu obszaru
miejscowego planu oraz, uzupetniajgco, lokalizacje reliktbw walu obronnego
Sredniowiecznego grodu ksigzecego na Ostrowie Tumskim.



I:‘ Stanowiska archeologiczne

% Orientacyjny przebieg watow
sredniowiecznego grodu na Ostrowie
Tumskim

Z tego wzgledu, w procedowanym projekcie planu miejscowego, Miejski Konserwator
Zabytkow wskazat na konieczno$¢ wyznaczenia "obszaru obserwacji archeologicznej", ktory
obliguje do przedstawienia swoich zamierzen inwestycyjnych i w zaleznosci od ich
intensywnosci i zakresu MKZ nakfadat bedzie obowigzek wykonania wyprzedzajgcych badan
lub badan monitorujgcych. Mozna zatem powiedzie¢, ze uchwalenie planu wprowadzi
koniecznos¢ przebadania archeologicznego tego obszaru, a w przypadku odkry¢ spowoduje
koniecznos¢ odpowiedniego zabezpieczenia i dostosowania inwestyciji.

Warto podkresli¢, ze badania archeologiczne prowadzone do tzw. ,calca” (czyli tak gteboko,
jak gteboko siegajg slady dziatalnosci cztowieka) sg badaniami niszczgcymi samo stanowisko.
Powodujg bowiem wydobycie wszelkich znalezisk, ich opisanie i przekazanie do muzeum lub
innych podmiotéw. Jedynie w przypadku obiektéw kubaturowych, jak np. pozostatosci
fortyfikacji na Ostrowie Tumskim czy rezerwat ,Genius Loci’, prowadzg do zachowania
obiektow in situ i ich ewentualnego wyeksponowania na miejscu.

Miejski Konserwator Zabytkéw planuje wystgpi¢ do Rady Miasta Poznania o przyznanie
Srodkéw na wykonanie sondazowych, nieinwazyjnych badan archeologicznych, ktére chciatby
Zleci¢ na poczatku 2026 roku.

Nowa zabudowa poétnocnej czesci Ostrowa Tumskiego oddalona bedzie od Bazyliki
Archikatedralnej oraz towarzyszacej jej historycznej zabudowie o co najmniej 400 m
i oddzielona nasypem linii kolejowej. Skrajnie potnocny fragment zabudowy wyspy to juz
odlegtos¢ przekraczajgca 1000 m.

Ponizsza grafika ilustruje bufory odlegtosci o promieniu 400 m i 1000 m wokét Bazyliki wraz
z intensywnoscig istniejgcej i realizowanej zabudowy w centrum miasta.



Projekt miejscowego planu zostat opracowany w taki sposéb, by wymagany normatyw
parkingowy dla nowej zabudowy mozliwy byt do realizacji w 1 kondygnacji podziemnej,
co w konsekwencji oznacza ograniczenie nadmiernie gtebokiej ingerencji w teren.

Nalezy pamieta¢, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest narzedziem
prawnym okreslajgcym ramy, w ktérych mozliwa bedzie realizacja nowego sposobu
zagospodarowania. Realizacja ta bedzie musiata spetni¢ szereg odrebnych przepisow ustaw
i aktow wykonawczych, w tym szczegdlnie z zakresu administracji architektoniczno-
budowalnej. W ramach przygotowania projektu budowlanego kazdy inwestor zobligowany jest
do przedtozenia dokumentacji uwzgledniajgcej miedzy innymi uwarunkowania gruntowo-
wodne i geologiczne. Na tym etapie nastgpi ocena wptywu inwestycji na otaczajgcg zabudowe
i okreslony zostanie odpowiedni i bezpieczny sposob realizacji budynkow, w tym ich
fundamentowanie i realizacji hal garazowych.



Przy okazji przebudowy Mostu Chrobrego i ukladu drogowego ul. Estkowskiego Miejski
Konserwator Zabytkow natozyt obowigzek monitorowania stanu historycznej zabudowy
Ostrowa Tumskiego. Jako, ze jest to znaczgca inwestycja w bezposrednim sgsiedztwie
najcenniejszej historycznej zabudowy w Poznaniu, wiedza wynikajgca z prowadzonego
monitoringu bedzie istotna na etapie wymagan stawianych przy realizacji potencjalnych
inwestycji na obszarze objetym projektem planu, bedacych w odlegtosci ponad 400 metrow
w linii prostej katedralnej czesci Wyspy.

Nalezy pamietac, ze pdtnocna czes¢ Ostrowa Tumskiego to sztucznie usypany obszar, ktérego
uksztattowanie wraz ze zmianami przebiegu koryta Warty na poczatku XX wieku mogto juz
znaczaco wplyng¢ na historyczng zabudowe Ostrowa Tumskiego. Potencjalne zmiany
w przysztosci bedg zdecydowanie mniej inwazyjne w stosunku do tych zrealizowanych
na przetomie XIX i XX wieku (m.in. nasypy kolejowe, fortyfikacje, zmiana przebiegu koryta
rzeki) oraz pdzniejszych z lat 60-tych XX wieku (m.in. budowa trasy tramwajowej i mostow
drogowych, zmiana koryta rzeki Warty).

System zieleni w zalozeniach projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

Ostrow Tumski, w czesci potozonej poza dolng terasg dolin rzecznych, nie jest czescig
klinowo-pierscieniowego systemu zieleni Miasta Poznania. Wynika to z istniejgcego sposobu
zagospodarowania i zabudowy. Dla czesci potnocnej to gtdwnie tereny przemystowe i ROD.
Niezaleznie od tego, projekt miejscowego planu ,Rejon Ostrowa Tumskiego w Poznaniu czes¢
poinocna B1” zostal zdeterminowany przez uwarunkowania $rodowiskowe. Zaréwno
koniecznos¢ zachowania naturalnej roslinnosci dolin rzek, sposéb uwzglednienia zieleni
o charakterze publicznym i niepublicznym, jak i drobiazgowe podejscie do projektowania
zabudowy na styku z terenami nadrzecznymi (bulwar, linie zabudowy, strefy zieleni, rodzaj
i parametry budynkow, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej i inne) minimalizujg
antropopresje na srodowisko i wzmacniajg te elementy nowego zagospodarowania, ktore
stanowi¢ bedg lokalne tgczniki zieleni umozliwiajgce migracje fauny i flory.

Ponad 27% terenéw potnocnej czesci Ostrowa Tumskiego objeta jest ustaleniami chronigcymi
istniejgca zieleh lub wskazujgcymi nowe jej formy na terenach poprzemystowych.

Biorgc pod uwage catos¢ poinocnej czesci Ostrowa Tumskiego, powierzchnia biologicznie
czynna obecnie obejmuje 66% tego obszaru. Po realizacji nowego zagospodarowania zgodnie
z obecnym ksztattem projektu miejscowego planu, wskaznik ten wyniesie 57%.



POWIERZCHNIA TERENU POENOCNEJ CZESCI OSTROWA TUMSKIEGO - 412 402 m? POWIERZCHNIA TERENU POLNOCNEJ CZESCI OSTROWA TUMSKIEGO - 412 402 m*

POWIERZCHNIA BIOL. CZYNNA - 272 034 m” (66%) POWIERZCHNIA BIOL. CZYNNA - 234 446,5 m* (57%)
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Zestawienie projektowanych linii zabudowy dla budynkdw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustugowej w
relacji do obecnego sposobu zabudowy i uzytkowania terenu na Wyspie Ostrow Tumski w Poznaniu.

Uktad transportowy w projekcie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

Projektowanie uktadu komunikacyjnego — jego lokalizacji, klasy, kategorii oraz zaktadanego
docelowego wyposazenia pasa drogowego — opiera sie na wskazaniach okreslonych
w Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania.
Zgodnie z tym dokumentem, ksztattujgcym polityke przestrzenng miasta, w tym polityke
rozwoju uktadu komunikacyjnego, gtbwnymi drogami, ktére bedg obstugiwa¢ nowg zabudowe
na terenie potnocnej czesci Ostrowa Tumskiego, sg ul. Hlonda i przyszty, rownolegty do torow
kolejowych, odcinek | ramy komunikacyjnej miasta Poznania ze skrzyzowaniem z ul. Hlonda.



Dla poprawnego skomunikowania poétnocnej czesci Ostrowa Tumskiego niezbedna jest
budowa 3 mostow drogowych tgczacych Wyspe z ul. ks. Bernata i ul. Zawady dla komunikacji
zbiorowej i samochodowej oraz 3 ktadek pieszo-rowerowych, ktére umozliwig optymalna
komunikacje pomiedzy ul. Garbary a Wartostradg po wschodniej stronie Cybiny.

Szczegotowe elementy organizacji ruchu — kierunek ruchu, buspasy, przystanki komunikacji
zbiorowej czy zamykanie przejazdu do ul. Marii Panny przez teren bytej Elektrocieptowni
Garbary nie sg elementami ustalanymi w planie miejscowym. Ich realizacja bedzie miata
miejsce po wybudowaniu nowych odcinkéw drég i mostow poprzez dziatanie Zarzgdu Drég
Miejskich, Zarzadu Transportu Miejskiego oraz Miejskiego Inzyniera Ruchu.
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