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Stowniczek

GEZ — gminna ewidencja zabytkéw

GZWP — Gtéwny Zbiornik Wéd Podziemnych

MPZP — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
OUZ - obszar uzupetnienia zabudowy

rozporzadzenie w sprawie projektu planu - Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8
grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w
zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz.U. 2023 poz. 2758 z pdzn. zm.)

rozporzadzenie w sprawie OUZ - Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 .
w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz.U. 2024
poz. 729).

SOPO — Systemie Ostony Przeciwosuwiskowej

SUIKZP — studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego

u.p.z.p. — ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.)

ZAP — zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowga wyrazone w liczbie oséb
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Wprowadzenie

I Czym jest plan ogdiny?

Plan ogodlny to dokument, ktory realizuje przestrzenng wizje rozwoju gminy
wyrazong w strategii rozwoju gminy. W planie ogdélnym wskazuje sie, jakie jest
mozliwe zagospodarowanie danego terenu oraz jakie sg nieprzekraczalne
parametry dla nowej zabudowy. Jak wskazuje sama nazwa planu ogodlnego,
jego ustalenia s3 ogolne — wskazuja zakres mozliwych profili funkcjonalnych
dla danego terenu. Dopiero w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, opracowywanych na podstawie planu ogdlnego, okreslane s3

szczegotowe zapisy dotyczace zagospodarowania danej dziatki.

STRATEGIA
ROZWOJU
GMINY

MIEJSCOWY
PLAN
ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

ZINTEGROWANY
PLAN
INWESTYCYJNY

DECYZJA
0 WARUNKACH
ZABUDOWY

DECYZJA
O USTALENIU
LOKALIZACJI
INWESTYCJI
CELU PUBLICZNEGO

.

S




Plan Ogdlny Gminy Miasto Ostréw Wielkopolski — Uzasadnienie — kwiecien 2026 .

Podstawg prawng do sporzgdzania planu ogdlnego jest art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca
1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153) oraz art. 13a ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130
z péin. zm., dalej ,,u.p.z.p.”).

Szczegdtowe wytyczne do sporzgdzania planu ogdlnego okreslajg akty wykonawcze do u.p.z.p.:

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz.U. 2024 r. poz. 1775 z pdézn. zm.).

— Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz.U. z 2024 r. poz.
729);

— Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26 pazdziernika 2020 r. w
sprawie zbioréw danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. z 2020 r. poz. 1916 z pdzn. zm.).

Plan ogodlny jest aktem prawa miejscowego, co oznacza, ze jego ustalenia sg wigzace dla innych
dokumentdw planistycznych oraz decyzji administracyjnych. Decyzje o warunkach zabudowy musza
by¢ zgodne z planem ogdlnym, a te dotyczgce nowej zabudowy lub zmiany sposobu uzytkowania moga
by¢ wydane jedynie w tzw. obszarze uzupetnienia zabudowy (OUZ).

Plan ogélny nie musi by¢ zgodny z miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
uchwalonymi przed opracowaniem planu ogdlnego. Jesli w planie ogdlnym wskazany jest profil
funkcjonalny terenu rozbiezny z zapisami obowigzujgcego MPZP, oznacza to, ze nowy MPZP dla tego
obszaru bedzie musiat uwzglednia¢ parametry zgodne z planem ogdlnym. Do czasu opracowania
nowego MPZP obowigzujg zapisy dotychczasowego MPZP.

1. Granica planu ogdlnego

Do opracowania planu ogdélnego Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski przystapiono na podstawie
uchwaty nr LXVI1/720/2023 Rady Miejskiej Ostrowa Wielkopolskiego z dnia 20 grudnia 2023 roku
w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu ogélnego Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski.

Plan ogdlny obejmuje caty teren Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski, tj. powierzchnie ok. 4190 ha.

1. Elementy planu ogdlnego

Podstawowym elementem planu ogdlnego s3 strefy planistyczne. Strefy wyznaczone s3 dla
catego obszaru gminy. Zamkniety katalog stref planistycznych zawiera sie w rozporzadzeniu w sprawie
projektu planu. Oznacza to, ze gmina nie moze wskazywac dowolnie stref planistycznych dla danego
obszaru. Przyktadowo, nie jest mozliwe pofaczenie dla jednej dziatki przemystu i zabudowy
mieszkaniowej. W kazde] strefie moze znalezé sie infrastruktura transportowa (drogi, garaze),
infrastruktura techniczna (do 5000 m?) oraz ogrédki dziatkowe.

Ponadto, wiekszo$¢ drog na terenie gminy bedzie znajdowata sie w strefach innych niz strefa
komunikacyjna (SK). Zgodnie z zapisami u.p.z.p. w strefie SK mozna wyznaczy¢ jedynie drogi
najwyzszych klas technicznych. Drogi te muszg by¢ istniejgce lub zatwierdzone liniami
rozgraniczajgcymi teren drogi (musi by¢ dla nich wydana decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej ZRID lub uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego).
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Podobna sytuacja wystepuje w przypadku infrastruktury technicznej. Moze byé ona realizowana
w kazdej strefie planistycznej, ale jest réwniez mozliwe wyznaczenie odrebnej strefy, tj. strefy
infrastruktury (SI). W planie ogdlnym dla Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski jako strefe SI wyznaczono
jedynie szczegdlne obiekty infrastruktury, obiekty infrastruktury o powierzchni powyzej 5000 m?2 lub
takie, ktére sg planowane i niezbedne jest dla nich zabezpieczenie rezerwy terenowe;j.

Strefy planistyczne posiadajg swoj profil podstawowy i profil dodatkowy. Pprofil
podstawowy jest statym zestawem funkcji terenu dla konkretnej strefy i nie moze by¢ zmieniony przez
witadze gminy. Profil dodatkowy natomiast jest opcjonalny. Gmina moze go okresli¢, ale nie musi.
Okreslajgc profil dodatkowy wtadze gminy mogg wybraé jedng, kilka lub wszystkie funkcje, jakie dla
danego profilu dodatkowego wskazano w rozporzgdzeniu w sprawie projektu planu. Przyktadowo dla
strefy gospodarczej SP w profilu dodatkowym mozna wskaza¢ teren ustug, teren zieleni naturalnej,
teren lasu oraz teren wod. Nalezy pamieta¢, ze profil dodatkowy to rdwniez zamkniety zestaw profili
funkcjonalnych terenu i nie pozwala wtadzom gminy na dowolnos$é, czyli nie jest mozliwe dodanie
innego profilu niz pozwala na to rozporzadzenie w sprawie projektu planu.

Strefy planistyczne wyznacza sie uwzgledniajgc uwarunkowania okreslone w u.p.z.p. Nalezy
uwzgledni¢ m.in. tereny i obszary gdrnicze, osuwiska, chronione teren przyrodnicze, tereny rolne
wysokich klas, zabytki itd. Peten zakres uwarunkowan, jakie nalezy uwzglednic okresla art. 13b u.p.z.p.

Profil funkcjonalny strefy planistyczne;j Minimalny
udziat
Nazwa strefy . .
planistycznej Symbol podstawowy dodatkowy powierzchni
biologicznie
czynnej [%]
strefa wielofunkcyjna teren zabudowy teren zabudowy
z zabudowa mieszkaniowej mieszkaniowej
mieszkaniowg wielorodzinnej, teren | jednorodzinnej, teren
wielorodzinng ustug, teren handlu
komunikacji, teren wielkopowierzchniow 30
zieleni urzadzonej, ego, teren zieleni
teren naturalnej, teren lasu,
ogroddéw dziatkowych, | teren wéd
teren infrastruktury
technicznejs)
strefa wielofunkcyjna teren zabudowy teren zabudowy
z zabudowg mieszkaniowej letniskowej lub
mieszkaniowg jednorodzinnej, teren | rekreacji
jednorodzinng ustug, teren indywidualnej, teren
komunikacji, teren zieleni
S) zieleni urzadzonej, naturalnej, teren lasu, 30
teren teren wéd
ogroddéw dziatkowych,
teren infrastruktury
technicznejs)
strefa wielofunkcyjna teren zabudowy teren
z zabudowa zagrodowej, teren wielkotowarowe;j
zagrodowa SZ produkgji produkcji rolnej, 30
w gospodarstwach teren rolnictwa z
rolnych, teren zakazem zabudowy,
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akwakultury i obstugi
rybactwa, teren
komunikacji, teren
zieleni urzadzonej,
teren

ogroddéw dziatkowych,
teren infrastruktury
technicznejs)

teren biogazowni,
teren ustug, teren
zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wod

strefa ustugowa

teren ustug, teren
komunikacji, teren
zieleni

teren sktadéw i
magazynow, teren
elektrowni

SU urzadzonej, teren stonecznej, teren 30
ogroddw dziatkowych, | zieleni
teren infrastruktury naturalnej, teren lasu,
technicznejs) teren wad
strefa handlu teren handlu teren ustug, teren
wielkopowierzchniowe wielkopowierzchniow | sktaddéw i
g0 ego, teren magazynow,
komunikacji, teren teren elektrowni
SH zieleni urzadzonej, stonecznej, teren 30
teren zieleni
ogroddéw dziatkowych, | naturalnej, teren lasu,
teren infrastruktury teren wod
technicznejs)
strefa gospodarcza teren produkcji, teren | teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni naturalnej,
zieleni urzadzonej, teren lasu, teren wod
SP teren ogrodéw 20
dziatkowych, teren
infrastruktury
technicznejs)
strefa produkgji teren produkcji w teren rolnictwa z
rolniczej gospodarstwach zakazem zabudowy,
rolnych, teren biogazowni,
teren teren elektrowni
wielkotowarowej stonecznej, teren
produkcji rolnej, elektrowni wiatrowej,
SR teren akwakultury i teren elektrowni 30
obstugi rybactwa, wodnej, teren zieleni
teren urzadzonej, teren
komunikacji, teren zieleni naturalnej,
ogroddéw dziatkowych, | teren lasu, teren wéd
teren infrastruktury
technicznejs)
strefa infrastrukturalna teren infrastruktury teren ustug, teren
technicznej, teren produkcji, teren
S| komunikacji, teren zieleni 20

ogroddéw dziatkowych

urzadzonej, teren
zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wod

10
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strefa zieleni
i rekreacji

teren zieleni
urzadzonej, teren
plazy, teren

wad, teren
komunikacji, teren

teren ustug sportu i
rekreacji, teren ustug
kultury i rozrywki,
teren ustug handlu
detalicznego, teren

teren drogi gtdwnej
ruchu
przyspieszonego,

ustug gastronomii,
teren ustug turystyki,
teren zieleni

ogrodéw ustug gastronomii,
dziatkowych, teren teren ustug turystyki,

SN infrastruktury teren ustug nauki, 50
technicznejs) teren ustug edukaciji,

teren ustug
zdrowia i pomocy
spotecznej, teren
zieleni naturalnej,
teren lasu
strefa cmentarzy teren cmentarza, teren ustug kultu
teren komunikacji, religijnego, teren
teren ustug
zieleni urzadzonej, handlu detalicznego,

SC teren ogrodéw teren zieleni 30
dziatkowych, teren naturalnej, teren lasu,
infrastruktury teren wod
technicznejs)

strefa gérnictwa teren gérnictwa i teren produkgji, teren
wydobycia, teren ustug handlu,
komunikacji, teren teren ustug
ogroddéw dziatkowych, | rzemieslniczych,
teren infrastruktury teren ustug
technicznejs) gastronomii, teren

SG ustug biurowych -

i administracji, teren
ustug nauki, teren
zieleni urzadzonej,
teren zieleni
naturalnej, teren lasu,
teren wéd
strefa otwarta teren rolnictwa z teren elektrowni

zakazem zabudowy, wiatrowej, teren

teren elektrowni

lasu, teren zieleni stonecznej, teren

SO naturalnej, teren wéd, | elektrowni
teren geotermalnej, teren -
komunikacji, teren elektrowni wodnej,
ogroddéw dziatkowych, | teren biogazowni,
teren infrastruktury teren zieleni
technicznejs) urzadzonej

strefa komunikacyjnaa teren autostrady, teren drogi zbiorczej,
teren drogi teren ustug handlu
SK ekspresowej, detalicznego, teren _

11
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teren drogi gtdwnej, urzadzonej, teren
teren komunikacji lasu, teren zieleni
kolejowej i szynowej, | naturalnej, teren wéd
teren komunikacji
kolei linowej, teren
komunikacji wodnej,
teren komunikacji
lotniczej, teren
obstugi

komunikacji, teren
ogroddw dziatkowych,
teren infrastruktury
technicznejs)

Fakultatywne elementy planu ogdlnego to obszar uzupetnienia zabudowy, strefa zabudowy
Srédmiejskiej oraz standardy dostepnosci do infrastruktury spotecznej. W planie ogélnym dla Ostrowa
Wielkopolskiego wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy oraz obszar zabudowy sréodmiejskiej.

Obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ) wyznacza sie zgodnie ze wzorem podanym
w rozporzadzeniu w sprawie OUZ. Wzdér bierze pod uwage istniejgce budynki, wokét ktérych
automatycznie jest wyznaczany obszar uzupetnienie zabudowy. Wtadze gminy majg ograniczong
mozliwo$¢ zmiany zasiegu automatycznie wyznaczonego OUZ. Obszar uzupetnienia zabudowy
wyznaczony w planie ogdélnym przedstawiono na zatgczniku graficznym. Decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu dla nowej zabudowy oraz zmiany sposobu uzytkowania moga
by¢ wydane jedynie dla dziatki, ktéra znajduje sie w OUZ. Wszystkie decyzje wydane przed
uchwaleniem planu ogdlnego pozostajg wazne.

Obszar zabudowy srodmiejskiej wyznaczany jest przez wtadze gminy dla terenu, na ktérym
wystepuje zwarta, intensywna zabudowa mieszkaniowa i ustugowa. W planie ogélnym dla Ostrowa
Wielkopolskiego przyjeto, ze obszarem zabudowy srodmiejskiej objeto historyczne centrum miasta
oraz jego sasiedztwo.

IV.  Tereny mieszkaniowe w planie ogélnym

Zapisy u.p.z.p. istotnie wptywajg na mozliwos¢ wyznaczania przez gmin terendw zabudowy
mieszkaniowej. Tereny mieszkaniowe mozna wyznacza¢ w ramach strefy wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng oraz strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.
Rozporzadzenie w sprawie projektu planu okresla wzoér, na podstawie ktorego oblicza sie tzw.
zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie. We wzorze bierze sie
pod uwage obecng oraz przysztg liczbe mieszkanicow gminy, a takze powierzchnie uzytkowg mieszkan
przypadajaca na jedng osobe w gminie. Do obliczern obowigzkowo stosuje sie dane dostepne
w statystyce publicznej tj. danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

V.  Jak czytac plan ogélny?

Plan ogélny to zbiér danych. Oznacza to, ze tworzy sie go i przeglada w wersji cyfrowej. Kolor strefy
planistycznej informuje jedynie o profilu podstawowym strefy planistycznej, jednak nie zawiera
informacji o profilu dodatkowym oraz parametrach urbanistycznych strefy (intensywnosci zabudowy,
powierzchni zabudowy, wysokosci zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej).
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Uzasadnienie do planu ogdlnego jest obowigzkowym elementem planu, jednak nie podlega ono
uzgadnianiu. Uzasadnienie skfada sie z czesci graficznej oraz tekstowej. Zgodnie z ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym uzasadnienie powinno zawiera¢ wyjasnienie:

— przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogélnym;

— przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru zabudowy $rédmiejskiej
w granicach okreslonych w planie ogélnym - w przypadku ich wyznaczenia;

— przyczyn ustalenia gminnych standarddéw urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie
0goélnym;

— sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy.

Uzasadnienie podzielono na dwie czesci. Pierwsza to uwarunkowania, w ktdrej przedstawiono
wszystkie uwarunkowania majace wptyw na wyznaczenie stref planistycznych oraz w jaki sposéb
zostaty one uwzglednione w planie ogdélnym. Druga czes$¢ przedstawia ustalenia planu ogdlnego
w zakresie wyznaczonych stref oraz wyjasnienie sposobu ich wyznaczenia. Uzupetnieniem czesci
tekstowe] uzasadnienia sg zataczniki graficzne, przedstawiajgce uwarunkowania oraz wyznaczone
strefy planistyczne.

VI.  Czesc¢ graficzna uzasadnienia planu ogdlnego oraz zatgczniki

Czes$¢ graficzng uzasadnienia zgodnie z art. 13h u.p.z.p. sporzadza sie w postaci elektronicznej
w obowigzujgcym panstwowym systemie odniesien przestrzennych, w skali nie mniejszej niz 1:25 000.
Majagc na uwadze mozliwos¢ wystgpienia zjawiska wykluczenia cyfrowego wsréd oséb
zainteresowanych planem ogdélnym dla Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski wersje graficzng planu
przygotowano takze w formie map oraz wykazu stref planistycznych opisanych ponizej.

1. Czesc graficzna przedstawiajgca ustalenia planu ogdlnego:
a. Zatacznik 1 —Strefy planistyczne, obszar uzupetnienia zabudowy oraz obszar zabudowy
srédmiejskie;j.
2. Czesc¢ graficzna przedstawiajgca uwarunkowania planu ogélnego:
a. Zatacznik 2 — Uwarunkowania srodowiskowe i kulturowe.
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W ramach sporzgdzania planu ogdlnego uwzgledniono uwarunkowania okreslone w art. 13b okreslone
w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1130 z pdzn. zm.).

1. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy
(art. 13b pkt 1 u.p.z.p.).

Sporzadzony do konca czerwca 2026 roku plan ogdlny gminy nie musi uwzglednia¢ polityki
przestrzennej okreslonej w strategii rozwoju gminy, jesli prace nad tg strategig rozpoczety sie przed
wejsciem w zycie ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektdrych innych ustaw (Dz.U.2023.1688 z dnia 2023.08.24). Pomimo rozpoczecia prac nad przyjeciem
strategii rozwoju Gminy Miasto Ostréw Wielkopolski przed 24.08.2023 roku opracowujgc projekt planu
ogoblnego postanowiono uwzglednic polityke przestrzenng gminy okreslong w tej strategii.

1.1. Wizja, celei dziatania.

Prawng podstawe opracowania ,Strategii Rozwoju Ostrowa Wielkopolskiego z perspektywa do roku
2030+” stanowig zapisy art. 10e—f ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym oraz
art. 9 ust. 5i 10a oraz art. 10a ust. 1 ustawy z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia polityki
rozwoju. Strategia zostata przyjeta uchwatg nr IV/30/2024 Rady Miejskiej Ostrowa Wielkopolskiego
z dnia 20 czerwca 2024 r. i stanowi dokument wyznaczajacy przyszte kierunki rozwoju. Okresla wizje
i misje, cele strategiczne i operacyjne oraz dziatania, ktére powinny zosta¢ zrealizowane w okresie jej
obowigzywania. Umozliwia takze zintegrowanie planowania strategicznego gminy z dokumentami
planistycznymi dzieki przyjetemu modelowi struktury funkcjonalno-przestrzennej.

Przy formutowaniu wizji, misji, celéw i dziatan skupiono sie na obszarach uznanych za priorytetowe dla
rozwoju Ostrowa Wielkopolskiego. W tym celu przeprowadzono diagnoze stanu obecnego oraz analize
SWOT, ktére pozwolity zidentyfikowac kluczowe wyzwania spoteczne, srodowiskowe, gospodarcze
i przestrzenne. Ostrow Wielkopolski wyrdznia sie zwartg strukturg przestrzenng oraz korzystnym
pofozeniem na przecieciu waznych weztéw komunikacyjnych. Atutami miasta sg takze wysoka
aktywnos¢ spoteczna i obywatelska mieszkancéw oraz sprawnie funkcjonujgca infrastruktura
spoteczna i komunalna. Istotnym potencjatem jest rdwniez doswiadczenie w realizacji projektow
unijnych, wzmacniajace zdolnosci inwestycyjne miasta.

Wsréd stabych stron wskazano przede wszystkim niekorzystne trendy demograficzne, takie jak
starzenie sie spoteczenstwa i odptyw mtodych mieszkancéw. Brakuje tez rozwinietego zaplecza
naukowego i badawczo-rozwojowego, a promocja miasta poza regionem jest niewystarczajgca. Wsérdd
szans wymienia sie nowg perspektywe unijng na lata 2021-2027, oferujgcg mozliwosci rozwoju
zielonej i cyfrowej infrastruktury, rozwdj Aglomeracji Kalisko-Ostrowskiej, wzrost znaczenia miast
Srednich w krajowej polityce rozwoju oraz rosngce znaczenie zielonych technologii i ustug cyfrowych.
Do zagrozen zaliczono zmiany klimatyczne, w tym ryzyko susz i ekstremalnych zjawisk pogodowych,
wrazliwos¢ lokalnej gospodarki na wahania koniunktury, narastajgcg presje urbanizacyjng na tereny
zielone, marginalizacje ostrowskiego wezta kolejowego po wybudowaniu planowanej kolei duzych
predkosci (KDP) oraz pogtebianie sie nieréwnosci spotecznych i wykluczenia cyfrowego.

W dokumencie opracowano rdézne scenariusze rozwoju Ostrowa Wielkopolskiego, przewidujace
zréznicowane tempo i mozliwosci realizacji dziatan. Ich wdrazanie ma prowadzi¢ do osiggniecia misji
i wizji miasta. Wizja Ostrowa zostata okreslona jako ,Ostréow — Serce Regionu”, rozumiane jako
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,wielofunkcyjny wezet komunikacyjny, bedacy lokomotywg rozwoju spoteczno-gospodarczego catej
potudniowej Wielkopolski”. Zaktada ona réwnolegty rozwdj miasta i ochrone jego zasobdw — zwtaszcza
przyrodniczych.

Misja, sformutowana w strategii jako: ,Wierzymy, ze ludzie i potozenie stanowig nasz najwiekszy
potencjat! Wierzymy, ze razem mozemy wiecej! Wspdlnie tworzymy wiecej niz miasto...”, wyznacza
ogolny kierunek, w ktérym Ostrow bedzie zmierzat w swoich dziataniach rozwojowych.

Przedstawiona wizja w zatozeniu realizowana bedzie przez trzy dtugoterminowe cele strategiczne
Miasto Petne Zycia, Miasto Szcze$liwe i Miasto Przedsiebiorcze. W ramach tych celéw wyznaczono cele
operacyjne oraz kierunki dziatan. Cele odzwierciedlajg wizje Ostrowa jako silnego osrodka
regionalnego o wysokiej jakosci zycia, zréwnowazonym rozwoju oraz silnej gospodarce.

,Miasto Szczesliwe” to Ostréow stawiajgcy na zdrowie, aktywnosc¢ i integracje spoteczng. Obejmuje
dziatania zwigzane z dostepem do opieki zdrowotnej, wspieraniem zdrowego stylu Zycia, rozwojem
edukacji, dziatan miedzypokoleniowych oraz przeciwdziataniem wykluczeniu spotecznemu. Miasto ma
by¢ otwarte na potrzeby réznych grup spotecznych.

,Miasto Petne Zycia” to przestrzen wysokiej jakosci, rozwijajaca inteligentne rozwigzania w transporcie
i sSrodowisku. Kluczowe sg dziatania zwigzane z poprawg jakosci powietrza, mobilnosci, rozwojem
btekitno-zielonej infrastruktury, gospodarki obiegu zamknietego oraz adaptacji do zmian klimatu.
Istotne sg réwniez dziatania rewitalizacyjne i poprawa tadu przestrzennego.

,Miasto Przedsiebiorcze” koncentruje sie na rozwoju gospodarczym i budowaniu silnej tozsamosci
gospodarczej miasta. Priorytetami sg wspieranie lokalnej przedsiebiorczosci, promocja produktéw
lokalnych, rozwodj srebrnej gospodarki, wspétpraca z sektorem edukacji i wdrazanie innowacji
technologicznych. Ostréw ma ambicje stac sie miastem wiedzy i nowoczesnych ustug.

Realizacji celéw towarzyszg dziatania infrastrukturalne, m.in. rozwdj lotniska w Michatkowie,
rozbudowa drég krajowych (S11, DK25), poprawa komunikacji zbiorowej, dostepnos$¢ ustug
publicznych i rozwdj cyfryzacji. Strategia silnie akcentuje potrzebe réwnowazenia rozwoju spotecznego,
gospodarczego i przestrzennego zgodnie z ideg zrGwnowazonego rozwoju.

Ostrow Wielkopolski jest jednym z dwdch osrodkéw rdzeniowych Aglomeracji Kalisko-Ostrowskiej
(AKO), bedacej Obszarem Strategicznej Interwencji (OSl), okreslonym w ,Strategii rozwoju
wojewoddztwa wielkopolskiego do 2030 roku” oraz w ,Planie Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Wielkopolskiego — Wielkopolska 2020+”. Strategia Ostrowa jest zatem spdjna z celami
wyznaczonymi dla AKO w dokumentach regionalnych.

W strategii przedstawiono takze strukture systemu realizacji i sposoby wdrazania dokumentu, w tym
mechanizmy finansowania oraz monitorowania postepéw wdrazania polityki rozwojowe]j miasta.

W opracowaniu planu ogdlnego uwzgledniono ustalenia Strategii Rozwoju Ostrowa Wielkopolskiego
z perspektywga do roku 2030+, w tym zawartych w niej celéw strategicznych i operacyjnych dot.
planowania przestrzennego. Strefy planistyczne dopuszczajgce zabudowe mieszkaniowg oraz obszar
uzupetnienia zabudowy wyznaczono w taki sposob, aby zachowac tad przestrzenny i sprzyjac
zrownowazonemu rozwojowi przestrzennemu miasta. Nowa zabudowa mieszkaniowa bedzie
koncentrowac sie na terenach juz zainwestowanych w postaci uzupetnienia luk w zabudowie oraz
na terenach z dobrym dostepem do infrastruktury spotecznej i transportowej. Dla obszaru
historycznej zabudowy miasta wyznaczono w planie ogélnym giownie strefe wielofunkcyjna
z zabudowga mieszkaniowg wielorodzinng SW oraz obszar zabudowy srédmiejskiej, dzieki ktérym
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mozliwe bedzie zachowanie intensywnej, wielofunkcyjnej i dobrze zaplanowanej struktury
zabudowy w centrum miasta. Wyznaczenie stref zieleni i rekreacji SN oraz stref otwartych SO
w wielu lokalizacjach na terenie miasta, rowniez ws$réd gestej zabudowy, pozwoli natomiast na
lepszg adaptacje miasta do zmian klimatu, poprawe systemu przyrodniczego miasta oraz stworzenie
wysokiej jakosci przestrzeni publicznych i terenow zieleni. Korzystajac z rezerw terenowych
wyznaczono réwniez strefy gospodarcze SP i strefy infrastrukturalne SI w dobrze skomunikowanych
czesciach miasta, ktdre zapewnig warunki do rozwoju przedsiebiorczosci oraz inwestycji
strategicznych z punktu widzenia rozwoju miasta.

1.2. Model struktury funkcjonalno-przestrzennej.

W strategii zawarto model struktury funkcjonalno-przestrzennej, a takze ustalenia i rekomendacje
w zakresie ksztattowania i prowadzenia polityki przestrzennej w gminie. Zawartos¢ ww. elementéw
strategii jest w wiekszosci zgodna z wymogami art. 10e ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153).

Cytujac za ustaleniami strategii model struktury funkcjonalno-przestrzennej zaktada zwiekszenie
potencjatu przyrodniczego oraz wspieranie idei budowy miasta zwartego o intensywnej,
wielofunkcyjnej i dobrze zaplanowanej strukturze zabudowy. Ma zapewniaé ochrone lokalnego
dziedzictwa kulturowego, ktore bezposrednio ksztattuje jego tozsamosc, jak rowniez dqzy do
wyprowadzenia ze stanu kryzysowego obszaru zdegradowanego.

Zobrazowane podejscie ma umozliwic¢ zaspokojenie podstawowych potrzeb mieszkaricow w zasiegu 15
min. od ich miejsca zamieszkania dzieki sprawnemu systemowi transportu publicznego, ktory zacheca
do rezygnacji z indywidualnego transportu samochodowego, a uktad urbanistyczny i dostepna
infrastruktura transportowa wspiera pieszych i rowerzystéw. Jednoczesnie, model zaktada zwiekszenie
dostepnosci komunikacyjnej Ostrowa Wielkopolskiego zgodnie z jego gtownymi osiami rozwoju w celu
usprawnienia funkcjonowania mieszkaricow sgsiednich gmin w oparciu o rdzen, jakim jest miasto.

Biorgc pod uwage wystepujgce uwarunkowania, tereny o najwiekszym potencjale inwestycyjnym
znajdujq sie po poétnocno-zachodniej, pétnocnej oraz pétnocno-wschodniej czesci naszego miasta. Tym
samym daje to mozliwos¢ zbudowania osi rozwoju regionalnego podtnoc-potudnie (pomiedzy
Pleszewem, Ostrowem i Ostrzeszowem) oraz wschod-zachéd (pomiedzy Kaliszem, Ostrowem
i Krotoszynem), ktorych rdzeniem bedzie obszar w tréjkqcie komunikacyjnym obejmujgcym wezet
drogowy S11 i DK25, wezet kolejowy oraz lotnisko Michatkdw.

Model funkcjonalno-przestrzenny w wymiarze Srodowiskowym przedstawia tereny zieleni majgce
stworzy¢ spdjny system przyrodniczy miasta, ktorego gtdwnym zatozeniem jest wykorzystanie
potencjatu najcenniejszych przyrodniczo terendw w cafym regionie. Rekomendowany system
przyrodniczy miasta sktada sie z obszaréw podstawowych, tj. Piaski Szczygliczka, Las Pruslin, Dgbrowy
Krotoszyriskie, Dolina Baryczy oraz obszarow wspomagajgcych, m.in. parki miejskie, ogrody dziatkowe
lub mniejsze kompleksy lesne. Jego istotnym uzupetnieniem powinny byc¢ korytarze zieleni tworzgce
liczne sieci powiqzan przyrodniczych pomiedzy ww. obszarami, ktdre nalezy przede wszystkim budowac
w oparciu o wystepujgce zasoby przyrodnicze.

W strategii nie wyznaczono innych obszardw strategicznej interwencji niz te wynikajgce z dokumentéw
nadrzednych. Gmina Miasto Ostréw Wielkopolski znajduje sie w Aglomeracji Kalisko-Ostrowskiej, ktora
wpisana jest w Strategii Rozwoju Wojewddztwa Wielkopolskiego do 2030 roku jako obszar
strategicznej interwencji.
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Plan ogdlny uwzglednia model struktury funkcjonalno-przestrzennej, a takze zawarte w nim
ustalenia i rekomendacje w zakresie ksztattowania i prowadzenia polityki przestrzennej w Gminie
Miasto Ostrow Wielkopolski. Uwzgledniono przy tym wskazane w modelu tereny rozwojowe,
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg, ustugowa i przemystowg, wyznaczajac dla nich w planie
ogolnym odpowiednie strefy planistyczne. Dla terendw zieleni wyznaczono w planie ogélnym strefy
zieleni i rekreacji SN lub strefy otwarte SO, natomiast dla podstawowego uktadu komunikacyjnego
miasta, drogowego i kolejowego, wyznaczono strefy komunikacyjne SK lub strefy infrastrukturalne
Sl. Dla okreslonej w modelu orientacyjnej granicy Srédmiescia wyznaczono w planie ogélnym obszar
zabudowy srédmiejskiej, ktéry swoim zasiegiem pokrywa obszar historycznej zabudowy miasta.
Plan ogdlny uwzglednia réwniez wyznaczone w modelu potencjalne centra lokalne.

Na terenie gminy obowigzuje Miejski Planu Adaptacji dla Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski do roku
2030 przyjety uchwatg nr XVI/172/2025 Rady Miejskiej Ostrowa Wielkopolskiego. Plan okresla cel
gtéwny, cztery cele szczegétowe oraz dziatania adaptacyjne. Celem gtéwnym opracowanego MPA jest
zwiekszanie zdolnosci adaptacyjnych miasta wobec mozliwych zagrozen wynikajgcych ze zmian klimatu
w celu ciggtej poprawy swiadomosci, bezpieczestwa i komfortu zycia mieszkarncdw. Gmina Miasto
Ostrow Wielkopolski jest takze objeta Planem Adaptacji do Zmian Klimatu Aglomeracji Kalisko-
Ostrowskiej” (PAZK AKO) przyjetego uchwatg Nr 8/2024 Rady Aglomeracji Kalisko-Ostrowskiej z dnia
28 maja 2024 roku. Dokument okresla cele nadrzedne, szczegétowe oraz dziatania adaptacyjne, ktdre
polegajg m.in. na redukcji emisji gazéw cieplarnianych, zwiekszeniu retencji wody
w ekosystemach na terenach rolnych i lesnych, zwiekszeniu retencji wody na obszarach
zurbanizowanych, upowszechnieniu dziatan opartych na przyrodzie w obrebie zwartej zabudowy
miejskiej itd.

Ustalenia planéw adaptacji zostaty uwzglednione w projekcie planu ogdlnego, m.in. poprzez:

— wyznaczenie stref planistycznych dopuszczajagcych zabudowe jako uzupetnienie
i kontynuacje obszaréw juz zabudowanych, co bedzie wptywato na ograniczanie
rozpraszania zabudowy i koncentracje rozwoju w istniejacych strukturach, uwzgledniajac
obowigzujagce MPZP, co zmniejsza presje na Srodowisko i sprzyja efektywnemu
wykorzystaniu infrastruktury, a takze sprzyja rozwojowi zréwnowazonej mobilnosci;

— okresdlenie minimalnych pozioméw wskaznika PBC dla wiekszosci stref planistycznych,
zapewniajac warunki do rozwoju btekitno-zielonej infrastruktury na terenie catego miasta
oraz wspierajac tzw. rozszczelnianie terenow utwardzonych w obszarach zurbanizowanych;

— okreslenie w profilach stref przeznaczen takich jak teren zieleni naturalnej, teren zieleni
urzadzonej, teren lasu oraz teren wéd, ktére umozliwiaja okreslenie na etapie opracowania
MPZP stref buforowych od wéd powierzchniowych;

— wyznaczanie stref otwartych oraz terendw zieleni i rekreacji, ktore petnig funkcje retencyjne,
klimatyczne i biologiczne, wspierajgc rozwdj btekitno-zielonej infrastruktury, a takze
przeciwdziatajac zjawisku miejskiej wyspy ciepta;

— wyznaczenie stref planistycznych dla terenéw zieleni oraz korytarzy ekologicznych w sposéb
zapewniajacy ciggtos¢ terendw przyrodniczych miasta;

— ochrone w planie ogélnym korytarzy ekologicznych i terenéw lesnych przed zwiekszaniem
zjawiska antropopresji, co zwieksza odpornosc ekosystemow na zmiany klimatu;

— uwzglednienie zagrozen powodziowych i ograniczen zabudowy na tych terenach, co wpisuje
sie w dziatania zwigzane z ochrong przeciwpowodziowa.
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2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa
(art. 13b pkt 2 u.p.z.p.).

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego zostat przyjety przez Sejmik
Wojewddztwa Wielkopolskiego uchwatg nr V/70/19 z dnia 25 marca 2019 roku, w sprawie uchwalenia
Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego wraz z Planem
zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania. Plan ten stanowi
jeden z podstawowych dokumentéw wyznaczajgcych kierunki rozwoju regionu. Okresla polityke
przestrzenng, docelowg strukture funkcjonalno-przestrzenng wojewddztwa oraz wskazuje dziatania
stuzgce realizacji celéw publicznych. W hierarchii dokumentéw planistycznych petni funkcje posrednia
— miedzy koncepcjg przestrzennego zagospodarowania kraju a studiami uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gmin. Jego gtéwng rolg jest funkcja koordynacyjna wobec
podejmowanych przedsiewzie¢, a nadrzednym celem — stworzenie podstaw do zachowania fadu
przestrzennego oraz zapewnienie zréwnowazonego rozwoju Wielkopolski.

W ramach opracowania dokumentu przeprowadzono analize uwarunkowan wewnetrznych, z ktérej
wynika, ze w skali wojewddztwa wiodgcym osrodkiem o znaczeniu krajowym jest metropolia Poznan.
Z kolei Ostrow Wielkopolski, wspodlnie z Kaliszem, tworzy osrodek regionalny, ktéry — wraz
z otaczajgcymi gminami — ksztattuje powigzania funkcjonalne i przestrzenne. Oznacza to, ze
dwubiegunowy uktad miejski, Kalisz i Ostrow Wielkopolski dzielg jeden wspdlny obszar obstugi,
w ktorym wptywy obu miast przenikajg sie i wzajemnie uzupetniaja. Z przeprowadzonych analiz wynika,
ze w skali wojewddztwa, wsréd najwiekszych jednostek miejskich dominujg osrodki o funkcji
ustugowej. Ostrow Wielkopolski wyrdznia sie natomiast petnieniem funkcji ustugowo-przemystowej.
Ponadto wspdlnym dla rozwoju sieci osadniczej miast i zarazem charakterystycznym dla obszaru Polski
zjawiskiem jest przeksztatcanie sie rejonéw podmiejskich w strefy dominujgcej funkcji mieszkaniowej,
ktore charakteryzuja sie najwiekszg dynamika rozwoju.

Na podstawie diagnozy stanu przestrzennego opracowano model rozwoju wojewddztwa, ktorego
celem jest wskazanie optymalnego sposobu organizacji przestrzeni. Model ten okresla podstawowe
elementy sieci osadniczej, strefy funkcjonalno-przestrzenne oraz gtéwne powigzania zewnetrzne
i wewnetrzne. Opiera sie na koncepcji rozwoju dyfuzyjno-absorpcyjnego, zaktadajgcej wspieranie
obszaréw o najwyzszym potencjale spoteczno-gospodarczym jako Zzrédet impulséw rozwojowych, przy
jednoczesnym wzmacnianiu otaczajgcych je terendw. W mysl tej koncepcji, rozwdj wojewddztwa ma
nastepowac poprzez ,,dyfuzje” rozwoju z biegundw wzrostu na ich otoczenie.

Zgodnie z przyjeta strategia, istotnym aspektem zréwnowazonego rozwoju osadnictwa jest wdrozenie
idei tzw. ,,zielonych pierscieni” wokét Poznania oraz Kalisza i Ostrowa Wielkopolskiego. Ich gtéwnym
celem jest ograniczenie presji urbanizacyjnej na obszary podmiejskie. Ponadto dla realizacji celéw
polityki przestrzennej okreslono kierunki zagospodarowania przestrzennego wojewdédztwa, w tym
koniecznos¢ podnoszenia konkurencyjnosci osrodkéw miejskich oraz ich najblizszego otoczenia.
W przypadku Ostrowa Wielkopolskiego, dziatania w zakresie zagospodarowania przestrzennego
obejmujg m.in.:

e poprawe wyposazenia w infrastrukture spoteczng,

e ochrone terendw cennych przyrodniczo i kulturowo,

e poprawe warunkdw mieszkaniowych, w tym rewitalizacje najstarszych dzielnic i obszaréw
zdegradowanych,

e podwyzszanie standardu istniejgcych zasobdw mieszkaniowych,
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e wzmacnianie funkcji osrodkéw sportowych o randze krajowej (stadion zuzlowy, hale sportowe,
baseny, lotnisko w Michatkowie),

e stworzenie zintegrowanego systemu komunikacji zbiorowej w ramach AKO,

e poprawe dostepnosci komunikacyjnej w relacjach z Poznaniem (m.in. poprzez budowe drogi
ekspresowej S11 i modernizacje DK-25),

e stymulowanie rozwoju gospodarczego poprzez wyznaczanie terenéw inwestycyjnych dla
zaktadéw produkcyjnych i ustugowych,

e poprawe jakosci przestrzeni publicznych.

Warto zaznaczyé, ze Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa zostat opracowany
w oparciu o dokument ,Strategia Rozwoju Wojewddztwa Wielkopolskiego. Wielkopolska 2020”, ktory
zostat zastgpiony przez nowa ,Strategie rozwoju wojewddztwa wielkopolskiego do 2030 roku”,
wynikajacg z koniecznosci dostosowania do aktualnych dokumentéw krajowych i unijnych na lata
2021-2027. W zwigzku z tym, cze$¢ zatozen zawartych w Planie moze by¢ obecnie czesciowo
nieaktualna.

Plan ogolny jest zgodny z przedstawiong w Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Wielkopolskiego wizjg zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, wspierajac przy tym
rozwdj sieci osadniczej i wzajemnych powigzan funkcjonalno-przestrzennych. Strefy planistyczne
w planie ogdélnym, a takie ich parametry wyznaczono tak, aby umozliwialy i wspieraty realizacje
inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, wskazanych w Planie Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewoddztwa Wielkopolskiego do realizacji na terenie miasta.

3. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny (art. 13b pkt 3 lit. a
u.p.z.p.).

Na terenie Ostrowa Wielkopolskiego nie wyznaczono form ochrony przyrody ani ich otulin, z wyjgtkiem
12 pomnikéw przyrody. Pomniki przyrody stanowig element indywidualnej ochrony przyrody
w miescie. Zdecydowang wiekszo$¢ z nich stanowig drzewa pomnikowe, reprezentujgce wartosciowe
pod wzgledem wiekowym, gatunkowym i krajobrazowym okazy dendroflory. Wsréd pomnikéw
przyrody znajduje sie rowniez jeden bluszcz, objety ochrong ze wzgledu na swoje unikatowe cechy
biologiczne i przyrodnicze. Pod wzgledem rozmieszczenia przestrzennego, pomniki przyrody
zlokalizowane s3 gtéwnie w Srodkowej czesci miasta, w rejonie centrum miasta, a takze na terenach
potozonych w jego pdtnocnej czesci. Ich obecnos¢ ma nie tylko znaczenie przyrodnicze, lecz takze
wplywa na ksztattowanie lokalnego krajobrazu kulturowego, podnoszac estetyke przestrzeni
publicznych oraz stanowigc element zielonej infrastruktury miasta.

Zidentyfikowane pomniki przyrody znalazly sie w réinych strefach planistycznych, w zaleznosci od
zagospodarowania i uzytkowania terenu, z czego potowa z nich znalazta sie w strefie zieleni
i rekreacji SN. Ze wzgledu na ogdélnos¢ ustalen planu ogdlnego ustalenia dotyczgce ochrony
pomnikéw przyrody zostang wyznaczone na etapie opracowania MPZP.

Zgodnie z ,,Mapa przebiegu korytarzy ekologicznych w Polsce”, ktéra opracowana zostata przez Zaktad
Badania Ssakéw PAN w Biatowiezy (obecnie Instytut Biologii Ssakow) pod kierownictwem prof. dr. hab.
Witodzimierza Jedrzejewskiego, przez teren miasta oraz w najblizszym sgsiedztwie nie przebiega zaden
z korytarzy ekologicznych wyznaczonych w ramach Projektu korytarzy ekologicznych tgczgcych
Europejska Sie¢ Natura 2000 w Polsce. Na terenie miasta nie planuje sie rowniez wprowadza¢ nowych
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obszaréw Natura 2000. Natomiast, zgodnie z Planem zagospodarowania wojewddztwa przez pétnocng
czes¢ miasta przebiega regionalny korytarz ekologiczny doliny rzeki Otobok.

Wiekszo$¢ obszaru korytarza ekologicznego zostata objeta strefami otwartymi SO z zakazem
zabudowy oraz strefami zieleni i rekreacji SN, ktore charakteryzujg sie wysokim minimalnym
udziatem powierzchni biologicznie czynnej. Inne strefy wyznaczono w oparciu o istniejgce funkcje
i zagospodarowanie terenu, obejmujac obszarem uzupetnienia zabudowy jedynie tereny
zabudowane (zachowujgc automatyczny obszar uzupetnienia zabudowy). Oznacza to, ie
przeznaczenia terenu i parametry zagospodarowania, z wylgczeniem terendw juz
zagospodarowanych, dla ktérych moiliwe sg przeksztatcenia zabudowy w oparciu o decyzje
administracyjne, zostang ustalone na etapie opracowania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Takie uksztattowanie stref planistycznych zabezpiecza ciggtos¢ oraz funkcje
przyrodnicze zlokalizowane w obrebie korytarza ekologicznego na poziomie planu ogdlnego.

4. Obszary szczegblnego zagrozenia powodzig, waty
przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu
(art. 13b lit. b u.p.z.p.).

Gmina Miasto Ostrow Wielkopolski znajduje sie na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig,
w rozumieniu art. 16 pkt 34) lit. a) Prawa wodnego, tj. obszarze, na ktdrym prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest Srednie i wynosi 1% oraz na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzia,
w rozumieniu art. 16 pkt 34) lit. b) Prawa wodnego, tj. obszarze, na ktorym prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest wysokie i wynosi 10%.

Tereny szczegdlnego zagrozenia powodzig zlokalizowane sg gtdwnie w pdétnocnej czesci miasta,
w bezposrednim sgsiedztwie ciekdéw wodnych oraz zbiornika wodnego Piaski—Szczygliczka. Obszary te
obejmujg w przewazajgcej mierze tereny niezabudowane, uzytkowane jako zielen naturalna lub
rekreacyjna. Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2025 r. poz.
960 z pozin. zm.), objete sg one okreslonymi formami ochrony i wigzgcymi sie z nimi zakazami
zagospodarowania, majgcymi na celu ograniczenie skutkéw potencjalnych wezbran oraz ochrone przed
zagrozeniem powodziowym.

Dla obszaréw szczegélnego zagroienia powodzig poza obszarami zurbanizowanymi wyznaczono
w wiekszosci strefe otwartg SO z zakazem zabudowy oraz strefe zieleni i rekreacji SN dla istniejgcych
i planowanych terendw rekreacyjnych. Strefy planistyczne na obszarach zagrozienia powodzig
wyznaczono takie uwzgledniajagc przeznaczenia z obowigzujacych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Na terenach zurbanizowanych w obszarach zagrozenia
powodziowego w planie ogélnym wyznaczono strefy dopuszczajace zabudowe jedynie dla terenéow
juz zagospodarowanych oraz luk w istniejgcej zabudowie. Strefy zawierajace przeznaczenia
dopuszczajgce zabudowe wyznaczono takie w poétnocno-zachodniej czesci miasta przy weile
drogowym na drodze S11 - tereny te nie zostaly objete obszarem uzupetnienia zabudowy.
Szczegétowe wytyczne, wymogi i ograniczenia w zabudowie dla tych terenéw beda przedmiotem
opracowywania MPZP. Kazda z wyznaczonych w planie ogdélnym stref zawiera przeznaczenia
ograniczajace mozliwos¢ lokalizowania zabudowy, a wyznaczenie strefy planistycznej zawierajacej
przeznaczenia dopuszczajace zabudowe nie jest jednoznaczne z mozliwoscig realizacji zabudowa w
catym obszarze strefy.
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5. Obszary gruntéw zmeliorowanych (art. 13b pkt 3 lit. c u.p.z.p.).

Zgodnie z danymi Pafnstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie —Zarzadu Zlewni w Lesznie, na
terenie osiedli Nowe Parcele i Odlanowskie zlokalizowane sg rowy melioracyjne przebiegajgce zaréwno
przez istniejgcg zabudowe jednorodzinng, jak i przez grunty orne.

W podtnocnej czesci Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski, w rejonie osiedli Parcele Zacharzewskie,
Wenecja, Krepa i Pruslin, a takze w potudniowej czesci miasta, znajdujg sie rowy melioracyjne.
Administrowane sg one przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie — Zarzad Zlewni
w Kaliszu. Ich zasieg oddziatywania obejmuje zaréwno istniejgcg zabudowe, jak i tereny rolne.

Obszary oddziatywania rowéw melioracyjnych w pétnocnej czesci miasta w planie ogélnym znalazty
sie gtéwnie w strefie otwartej SO, strefie zieleni i rekreacji SN, strefie infrastrukturalnej SI badz
w strefie gospodarczej SP. Z kolei w potudniowej czesci miasta obszary te, z uwagi na istniejace
zagospodarowanie terenu, znalazty sie gtownie w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng SJ oraz strefie zieleni i rekreacji SN. Szczegétowe wytyczne, wymogi i ograniczenia
w zabudowie dla tych obszaréw bed3 przedmiotem opracowywania MPZP.

6. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na
ktérych wystepuja te ruchy (art. 13b lit. d u.p.z.p.).

Zgodnie z dostepnymi danymi Panstwowy Instytut Geologiczny — Paristwowy Instytut Badawczy nie
opracowywat dla Gminy Miasto Ostréw Wielkopolski ,Mapy osuwisk i terenéw zagrozonych ruchami
masowymi w skali 1:10 000”. Dla wskazanego obszaru, na dzien 18.03.2024, w Systemie Ostony
Przeciwosuwiskowej (SOPQ), nie znajdujg sie informacje na temat osuwisk lub terenéw zagrozonych
ruchami masowymi.

7. Strefy ochronne ujeé wody (art. 13b pkt 3 lit. e u.p.z.p.).

Na terenie Ostrowa Wielkopolskiego wyznaczono strefy ochrony bezposredniej i posredniej dla ujec
wodd stanowigcych wtasnos¢ WODKAN Przedsiebiorstwa Wodociggdw i Kanalizacji S.A. w Ostrowie
Wielkopolskim. Dodatkowo, strefy ochrony bezposredniej ustanowiono réwniez dla ujec
zlokalizowanych na terenach przemystowych w zachodniej czesci miasta, w rejonie ul. Gdorniczej.
Na terenie miasta znajduje sie jedna strefa ochrony posredniej, zlokalizowana w pétnocno-wschodniej
czesci miasta, w rejonie wezta drogowego Ostréw Wielkopolski Wschéd na drodze S11.

Bezposrednie strefy ochronne uje¢ wody zostaty wigczone w planie ogélnym do strefy
infrastrukturalnej Sl lub strefy otwartej SO, a jedna z nich, przy bazie magazynowej PKN Orlen, takze
do strefy gospodarczej SP. Na etapie opracowywania MPZP mozliwe bedzie szczegétowe okreslenie
ograniczen w zagospodarowaniu terenu ze wzgledu na bezposrednig strefe ochronng uje¢ wody —w
kazdej strefie planistycznej mozna wyznaczyé tereny infrastruktury (do 5000 m?) oraz znajduja sie
przeznaczenia terenu ograniczajace mozliwos¢ lokalizacji zabudowy. Zkolei posrednia strefa
ochronna ujecia wody znalazta sie w réznych strefach planistycznych, gtéwnie w strefie otwartej SO,
strefie infrastrukturalnej SI i strefie gospodarczej SP, zgodnie z istniejgcym lub planowanym
zagospodarowaniem terenu. Na terenach juz zagospodarowanych wyznaczono w planie ogélnym
strefy zgodne z istniejacym zagospodarowaniem oraz zapisami MPZP.
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8. Obszary ochronne zbiornikéw waéd srédladowych (art. 13b pkt 3
lit. f u.p.z.p.).

Pétnocna czes¢ gminy miejskiej znajduje sie w zasiegu Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 310
,Dolina kopalna rzeki Otobok”. Jest to obszar o szczegdlnym znaczeniu dla zasobéw wodnych kraju,
charakteryzujacy sie wysokim potencjatem retencyjnym i zasobnoscig wod podziemnych. Zbiornik ten
obejmuje czesciowo tereny zabudowane miasta, rozciggajace sie na osi wschéd—zachéd, w tym
rowniez fragmenty terendw zielonych i lesnych.

Zgodnie z danymi Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Poznaniu oraz Regionalnego Zarzadu
Gospodarki Wodnej we Wroctawiu, na terenie miasta nie ustanowiono obszaréw ochronnych,
o ktérych mowa w art. 139-141 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne (Dz. U. z 2025 r. poz. 960
z pbézn. zm.).

W granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych , Dolina kopalna rzeki Otobok” w planie
ogoélnym wyznaczono réine strefy planistyczne, gtdwnie strefe otwartg SO, strefe infrastrukturalng
Sl, strefe zieleni i rekreacji SN oraz strefe gospodarczg SP zgodnie z istniejgcym lub planowanym
zagospodarowaniem terenu, w tym uwzgledniajgc zapisy obowigzujgcych MPZP oraz mozliwos¢
uzupetnienia luk w zabudowie poza terenami objetymi MPZP.

9. Tereny goérnicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi
(art. 13b pkt 3 lit. g u.p.z.p.).

Na potudniu Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski zlokalizowane sg dwa obszary gérnicze zwigzane
z kopalinami gazu ziemnego oraz piaskéw i zwirdw, zlokalizowane przy potudniowej granicy miasta. Dla
tych lokalizacji wyznaczone zostaty tereny gornicze, ktére w wiekszosci pokrywajg sie z naziemng
lokalizacjg obszaréow gorniczych i sg potozone bezposrednio nad nimi. Tereny gérnicze utworzone w
zwigzku z eksploatacjg odkrywkowa obejmujg wieksze obszary w poréwnaniu do obszaréw gérniczych
obejmujac takze powierzchnie, gdzie mogg wystgpic potencjalne skutki eksploatacji kopalin, natomiast
teren goérniczy ,Wysocko" utworzony w zwigzku z eksploatacjg gazu ziemnego ze ztoza ,Wysocko"
pokrywa sie z granicami obszaru goérniczego ,Wysocko".

Dla obszaru i terenu gérniczych zwigzanych z wydobyciem piaskéw i zwiréw wyznaczono strefe
infrastrukturalng Sl z uwagi na zapisy istniejacego MPZP, ktére przewidujg w tej lokalizacji teren
gospodarowania odpadami. Z kolei obszar i teren gérnicze zwigzane z kopalinami gazu ziemnego
znalazty sie wrdinych strefach planistycznych, zgodnie 2z zapisami MPZP, istniejagcym
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu oraz istniejgcg infrastrukturg komunikacyjng. Na
pozostatych terenach, tj. terenach niezagospodarowanych znajdujacych sie na terenie gérniczym dla
216z z kopalinami gazu ziemnego, wyznaczono strefe otwartg SO z zakazem zabudowy.

Teren Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski obejmuje koncesja nr 48/96/t z dnia 23.09.2016 r. na
poszukiwanie i rozpoznawanie zt6z ropy naftowej i gazu ziemnego oraz wydobywanie ropy naftowej
i gazu ziemnego ze zt6z w obszarze ,Ostrow Wielkopolski" - wazna do dnia 23.09.2046 r. Plan ogdlny
nie bedzie powodowat ograniczen dla prac poszukiwawczo-rozpoznawczych na gruntach rolnych
oraz gruntach lesnych zwigzanych m. in. z prowadzeniem prac geofizycznych i wiercen -
wykonywaniem otworéw  wiertniczych, a takie realizacjg inwestycji zwigzanych
z zagospodarowaniem odwiertéw, budowgq instalacji technologicznych, budow3a rurociggéw od
nowo powstatych odwiertéw do osrodkéw zbiorczych, oraz ich pdiniejszg eksploatacja i likwidacjg
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zlokalizowanych w strefach infrastrukturalnych Sl oraz dla terenéw o powierzchni do 5000 m2 poza
strefami infrastrukturalnymi SI.

10. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe
magazyny substancji (art. 13b pkt 3 lit. h u.p.z.p.).

W ujeciu przestrzennym, ztoza kopalin na terenie miasta koncentrujg sie w szczegdlnosci na obszarach
osiedli: Zacisze Zebcdw, Kamienice Stare, im. Jana Pawta Il oraz Pruslin. Biorgc pod uwage typ kopalin,
dominujgcg kategorie stanowig kopaliny ilaste stosowane w ceramice budowlanej. Zasoby te
zlokalizowane sg gtéwnie w potudniowo-wschodniej czesci miasta, w rejonie ulicy Klasztornej. Czesc¢
216z swoim obszarem wykracza poza granice administracyjne miasta lub znajduje sie bezposrednio za
tg granicg — przy potudniowe, pétnocno-wschodniej i pétnocno-zachodniej granicy miasta. Z uwagi na
swojg specyfike i zasieg, eksploatacja tych zt6z moze mie¢ wptyw na rozwdj urbanistyczny terendw
peryferyjnych oraz wymaga zachowania rezimu ochrony srodowiska.

Najwieksze powierzchniowo ztoze zidentyfikowane w bezposrednim sgsiedztwie Ostrowa
Wielkopolskiego to ztoze gazu ziemnego, potozone w przewazajacej czesci poza granicami miasta, przy
jego potudniowej granicy administracyjnej. Cho¢ wiekszos¢ ztoza znajduje sie poza obszarem gminy
miejskiej, jego obecno$é¢ generuje potencjalne ograniczenia w zakresie zagospodarowania
przestrzennego w strefie oddziatywania oraz moze stanowic zasdb strategiczny w kontekscie lokalnej
polityki energetyczne;j.

Na terenie miasta oraz w jego bezposrednim sgsiedztwie wystepujg takze ztoza piaskdw i zwirdw,
nalezace do grupy surowcoéw pospolitych. Zasoby te koncentrujg sie gtdwnie przy wschodniej granicy
miasta, w wiekszosci poza jego obszarem, jednak cze$¢ z nich znajduje sie w granicach
administracyjnych Ostrowa Wielkopolskiego. W obrebie miasta wyodrebni¢ mozna dwie gtéwne
lokalizacje wystepowania tych ztdz:

— obszar przy ulicy Staroprzygodzkiej w potudniowe] czesci miasta,
— teren przy ulicy Wylotowej, w rejonie wschodniej granicy miasta.

Uwzglednienie zt6z kopalin w dokumentach planistycznych, w tym w planie ogdlnym, jest niezbedne
z punktu widzenia zgodnosci z przepisami prawa geologicznego i gérniczego oraz ochrony interesu
publicznego.

Wyznaczajac strefy planistyczne w planie ogélnym w granicach udokumentowanych zt6z kopalin
kierowano sie zapisami obowigzujagcych MPZP oraz obecnym zagospodarowaniem i uzytkowaniem
terenu. Tam, gdzie byto to mozliwe, tj. poza terenami zagospodarowanymi oraz poza terenami, dla
ktérych obowigzujagce MPZP dopuszczaja zabudowe, wyznaczono strefe otwartg SO z zakazem
zabudowy. Na pozostalym terenie wyznaczono strefy planistyczne uwzgledniajac ustalenia
obowiazujacych MPZP oraz istniejace zagospodarowanie i uzytkowanie terenu. Kaida ze stref
planistycznych zawiera przeznaczenia ograniczajgce mozliwos¢ zabudowy, a niezainwestowane
obecnie tereny 216z znajduja sie w wiekszosci poza obszarem uzupetnienia zabudowy. Oznacza to, ze
o przeznaczeniu tych terenéw bedzie decydowat miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
a na etapie jego opracowania, zgodnie z ustaleniami planu ogdlnego, bedzie mozliwe wyznaczenie
przeznaczen ograniczajgcych mozliwos¢ zagospodarowania zt6z kopalin. W zwigzku z powyzszym
ztoza kopalin na terenie Gminy Ostrow Wielkopolski zostaty uwzglednione oraz objete ochrong
w sposéb adekwatny do ustalen dokumentu jakim jest plan ogélny gminy.
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11. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej (art. 13b
pkt. 3 lit. i u.p.z.p.).

W granicach miasta nie wystepujg obszary uzdrowisk i obszary ochrony uzdrowiskowej.

12. Zabytki objete formami ochrony oraz dobra kultury wspétczesnej
(art.13b pkt 3 lit. j u.p.z.p.).

Analiza rozmieszczenia i charakteru zabytkéw na terenie Ostrowa Wielkopolskiego, opracowana na
podstawie danych Narodowego Instytutu Dziedzictwa, wskazuje na zréznicowang strukture zasobdow
dziedzictwa kulturowego miasta, obejmujgcag zaréwno zabytki punktowe, jak i zabytki obszarowe.
Zabytki te objete sg réznymi formami ochrony prawnej — wpisem do rejestru zabytkdw, ujeciem
w gminnej ewidencji zabytkéw (GEZ) oraz objeciem ochrong konserwatorskg, jako stanowiska
archeologiczne.

Najwieksze nagromadzenie obiektéw zabytkowych wystepuje w centrum miasta, obejmujgc obszar
przyrynkowy oraz jego bezposrednie sgsiedztwo. Na tym terenie zlokalizowana jest znaczna czes$¢
obiektéw wpisanych do rejestru oraz ujetych w GEZ, a sama zabudowa historycznego Srédmiescia
odznacza sie duzg wartoscig kulturowag i architektoniczng. Zdecydowana wiekszo$¢ zabytkéw
wpisanych do rejestru zlokalizowana jest w rejonie centrum, w bezposrednim otoczeniu rynku,
obejmujac historyczng zabudowe miejskg o wartosciach architektonicznych, artystycznych
i historycznych. Prawng ochrong obszarowg objeto uktad urbanistyczny oraz archeologiczne warstwy
kulturowo osadnicze znajdujgce sie na obszarze miasta lokacyjnego Ostrowa wraz otoczeniem
stanowigcym strefe ochrony konserwatorskiej, wpisane do rejestru zabytkdw pod nr 683/A decyzjg
wojewddzkiego konserwatora zabytkdw z dnia 7 lipca 1993 r. (w granicach ulic: Wojska Polskiego,
Sienkiewicza, Gtogowskiej, ks. Jana Kompatty, Jozefa Pitsudskiego, 60 Putku Piechoty i ulicy
Raszkowskiej). Jest to zatozenie miejskie, skupiajgce zespoty budowlane, pojedyncze budynki
rozmieszczone w ukfadzie historycznych podziatéw wtasnosciowych oraz funkcjonalnych
i archeologiczne warstwy kulturowo-osadnicze.

W ponizszym wykazie ujeto obiekty i zespoty obiektow objete ochrong prawng na podstawie wpisu do
rejestru zabytkdw nieruchomych zlokalizowane na terenie Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski (wykaz
jest aktualny na dzien przystgpienia do opiniowania i uzgodnien projektu planu):

— zespot budowlany konkatedry p.w. $w. Stanistawa Biskupa Meczennika wraz z otoczeniem (dz.
12,13, 14, 11, 9/1, 9/2 obreb 0078 oraz dz. nr 16 obreb 077) obejmujacy:
o kosciot parafialny p.w. $w. Stanistawa Biskupa Meczennika wraz z terenem
przykoscielnym,
ul. Kardynata Mieczystawa Leddéchowskiego 2,
grote Matki Boskiej przy kosciele,
plebanie z ogrodem, ul. Kardynata Mieczystawa Ledéchowskiego 2,
dom katolicki z podwdrzem, ul. Kardynata Mieczystawa Ledéchowskiego 4,
konwikt arcybiskupi z ogrodem, ul. Kardynata Mieczystawa Ledéchowskiego 8,
ogrodzenie,
o wikariat z podwérzem, ul. Gimnazjalna 1,
nr rej.: 440/Wlkp/A, 08.01.2007 r.
— dawne Katolickie Gimnazjum Polskie, Panstwowe Gimnazjum Meskie ob. | Liceum
Ogodlnoksztatcgce im. J. Kompatty i W. Lipskiego ul. Gimnazjalna 9, nr rej.: 700/A, 22.08.1994 r.

O O O O O
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— dawny kosciét ewangelicki, ob. rzym.-kat. p.w. NMP Krdlowej Polski ul. Krélowej Jadwigi 7 nr
rej.: 581/A, 02.05.1969 r.

— dawna boznica, ob. ,,Forum Synagoga” ul. Raszkowska 21, nr rej.: 434/A, 21.03.1988 .

— ratusz ul. Rynek 1, nr rej.: 342/Wlkp/A, 02.06.2006 r.

— dawna Kasa Pozyczkowa, ob. Poczta Polska ul. Kolejowa 22, nr rej.: 846/WIlkp/A, 15.09.2011 .

— dawne Kasyno oficerskie wraz otoczeniem i ogrodzeniem ul. Kolejowa 32, nr rej.: 931/WIkp/A,
08.05.2014 r.

—  Zespot Szkét Specjalnych im. Janusza Korczaka ul. Kosciuszki 5, nr rej.: 660/A, 29.12.1992 r.

— dawny niemiecki dom emeryta, ob. DPS z podwdrzem i ogrodem (dz. 20 obreb 0071)
ul. Partyzancka 8, nr rej.: 341/WIlkp/A, 02.06.2006 r. — (oficyny na tej dziatce nie sg wpisane do
rejestru zabytkéw)

— dawny Urzad Celny ob. budynek Sgdu Rejonowego ul. Partyzancka 32, nr rej.: 899/WIkp/A,
19.07.2013 .

— dawny ,Hotel Polski”, ob. hotel , Polonia” Rynek 34, nr rej.: 712/A, 17.08.1995 .

— dawna sala restauracyjna oraz budynek mieszkalny ul. Spichrzowa 26, nr rej.: 715/A,
20.09.1995 .

— dawny Dom Niemiecki, tzw. Strzelnica Miejska ul. Wolnosci 2a, nr rej.: 844/A, 08.09.2011 r.

— dawna Wyzsza Szkota dla Dziewczat, ob. Il Liceum Ogdlnoksztatcgce im. Wtadystawa Reymonta
ul. Wroctawska 48, nr rej.: 850/WIlkp/A, 15.11.2011 r. — wraz z otoczeniem (wschodnia czes$¢
dz. 17/3 obreb 0072)

— Szkota Podstawowa nr 2 im. Ewarysta Estkowskiego ul. Wroctawska 51, nr rej.: 728/A,
10.07.1996 .

—  budynek mieszkalny wraz z oficyng ul. Gimnazjalna 20, nr rej.: 705/A, 21.11.1994 r.

— willatzw. ,Zameczek” ul. Grabowska 93, nr rej.: 783/Wlkp/A, 22.02.2010 r.— wraz z otoczeniem
wokot budynku (potudniowa cze$é¢ dz.110/8 obreb 0023)

—  budynek mieszkalny ul. Kaliska 36, nr rej.: 690/A, 05.01.1994 r.

— willa ul. Kaliska 63, nr rej.: 454/A, 23.05.1988 r.

— dom mieszkalny ul. Kolejowa 19, nr rej.: 639/A, 31.12.1991 r.

— budynek mieszkalny wraz z oficyng ul. Koscielna 9, nr rej.: 714/A, 05.09.1995 .

—  budynek mieszkalny wraz z oficyng ul. Partyzancka 19, nr rej.: 710/A, 21.12.1994 r.

— kamienica wraz z gruntem pod budynkiem ul. Raszkowska 13, nr rej.: 1008/WIlkp/A,
22.09.2016 .

—  budynek mieszkalny ul. Raszkowska 16, nr rej.: 707/A, 25.11.1994 r.

— budynek mieszkalny ul. Raszkowska 26, nr rej.: 697/A, 18.05.1994 .

— willa secesyjna ul. Raszkowska 47, nr rej.: 451/A, 14.08.1986 .

—  budynek mieszkalny ul. Rynek 28, nr rej.: 709/A, 02.12.1994 r.

— budynek mieszkalny ul. Sienkiewicza 7, nr rej.: 708/A, 30.11.1994 r.

— dom wraz z gruntem pod budynkiem ul. Wroctawska 46, nr rej.: 1009/WIlkp/A, 29.09.2016 .

— bryfa i elewacje budynku d. Zarzadu Fabryki ,Wagon” wraz z gruntem pod budynkiem
ul. Wroctawska 93a, nr rej.: 984/Wlkp/A, 31.03.2016 .

— kamienica ul. Ludwika Zamenhofa 13 i 13a, nr rej.: 212/WIlkp/A, 14.12.2004 .

— wodociggowa wieza cisnien — miejska ul. Parkowa, nr rej.: 718/WIlkp/A, 19.11.2008 r.

— wodociggowa kolejowa wieza ci$nien ul. Towarowa 9, nr rej.: 953/Wlkp/A, 11.02.2015r.

— dawna Przepompownia $ciekdw ul. Raszkowska 78, nr rej.: 151/WIlkp/A, 22.12.2003 r.

— cmentarz rzym.-kat. d. farny ob. miejski (dz. nr 13 obreb 0081) ul. Wroctawska, nr rej.: 492/A,
12.03.1987 .

— ogrodzenie z dwiema bramami i cze$cig terenu cmentarza (poszerzenie terenu cmentarza o dz.
nr 18 obreb 0081) ul. Wroctawska, nr rej.: 982/WIlkp/A, 23.02.2016 .
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— Park Miejski, ob. Park 3 Maja ul. 3 Maja i ul. Kosciuszki (dz. nr 1/2 obreb 0097), nr rej.:
207/Wlkp/A, 23.11.2004 .

W Gminnej Ewidencji Zabytkdw miasta Ostrowa Wielkopolskiego, ktdra zostata przyjeta Zarzadzeniem
Nr 506/VI11/2019 z dnia 14.06.2019 r. Prezydenta Miasta Ostrowa Wielkopolskiego ujetych jest 878
obiektéw. Gminna Ewidencja Zabytkéw ma charakter zbioru otwartego, podlega biezgcej aktualizacji.
Obejmuje réwniez zabytki archeologiczne — na terenie miasta Ostrowa Wielkopolskiego
zewidencjonowano 66 stanowisk archeologicznych. Pod wzgledem ochrony archeologicznej, cze$é
obszaréw potozonych gtéwnie w pdétnocnej i wschodniej czesci miasta ujeta jest w ewidencji, jako
stanowiska o potencjalnej wartosci archeologicznej. Sg to zazwyczaj niezabudowane tereny,
zlokalizowane na obrzezach strefy zurbanizowane;.

Na terenie miasta Ostrowa Wielkopolskiego znajduje sie grodzisko z okresu pdznego sredniowiecza
i nowozytnosci w obrebie tzw. Parceli Zacharzewskich, zlokalizowane przy skrzyzowaniu ulic generata
Jézefa Wybickiego oraz ksiedza Ignacego Jana Skorupki. Obiekt znajduje sie na terenie dawnego
zatozenia dworsko-folwarcznego wsi Zacharzew. Grodzisko ujete jest w rejestrze zabytkéw pod
nr rejestru 346/WIlkp/C, 07.04.1994 r

W granicach obszaru objetego planem zlokalizowane sg zabytki nieruchome znajdujgce sie w gminnej
ewidencji zabytkow zlokalizowane przy ulicach/placach i alejach (z wytgczeniem zabytkéw ujetych
w rejestrze zabytkdw; wykaz jest aktualny na dzien przystgpienia do opiniowania i uzgodnien projektu
planu):

1) 3 Maja:3,5,7,9,11, 15, 27, 29, 32;

2) 23 Stycznia: szalet miejski, 2, 3, 6,7, 11, 12, 13, 144, 16, 164, 18, 19, 20, 26, 27, 31, 33, 35, 36;
3) Bankowy: 1;

4) Bema: 133, 136, 144;

5) Bracka:1,13,15,26,33;

6) Chtapowskiego: 4, 29, 94;

7) Fryderyka Chopina: 3a, 5;

8) Czarnieckiego: 28, 37, 62;

9) Czerwonych Kosynieréw: 11;

10) Czwartakéw: 7;

11) Gen. Jana Henryka Dgbrowskiego: 1-13a,3, 4, 5, 6, 7, 8, 10;

12) Dtuga: 52, 60;

13) Dworcowa: 5-6, 38;

14) Gimnazjalna: 1, 2, 5, 7, 8, 10, 11, 12, 14, 16, 18, 19, 22, 24, 25, 26, 28, 30, 32, 34;

15) Gorzycka: 10, 12, 15, 63, 77-79;

16) Grabowska: cmentarz ewangelicki, 1-3, 7, 8, 10, 11, 30, 32, 48, 493, 67,

17) Dr Tadeusza Jankowskiego: 14,

18) Jasna: 17, 31, 35;

19) Prof. Kaliny: 2, 4, 4a, 9, 13,14, 15,18, 20, 22, 30, 32, 33, 34, 36, 41, 42, 44, 45, 47, 52, 55, 58,
62, 64, 65, 66, 67,72, 73,75, 79, 80, 83, 84, 88, 90, 92, 94, 101, 104, 106, 108, 112, 118, 119,
136, 156;

20) Kaliska: 1, 2, 3, 4, 5,6, 7,8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26,
27,29, 31, 31a, 32, 33, 34, 40, 46, 54, 59, 70, 84, 92;

21) Kantaka: 9;

22) Kasprowicza: 5, 10, 11, 14, 16-18;

23) Klonowicza: 3, §;
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24) Kolejowa: 1, 3,4, 5,6, 7,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 20, 21, 23, 24, 24a, 24b, 25, 26,
27a-29, 28, 30, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 41, 43, 47, 49;

25) Ks. Jana Kompatty: 1, 5, 7;

26) Konopnickiej: 9, 11, 13, 22, 33, 43;

27) Kodcielna: 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8, 10, 12, 14, 16, 18;

28) Kosciuszki: 2, 6,10, 11-11a, 13, 16, 20, 21, 22, 23-23a, 23b, 26, 28, 30, 36, 38, 40, 44, 46, 48,
50;

29) Krotoszynska: 45, 51, 54, 67, 90, 154, 171;

30) Krélowej Jadwigi: 1, 3, 5, 18, 20, 24, 28, 29, 32, 33, 35, 37, 40, 50, 52, 56, 63, 66;

31) Kwiatowa: 5, 7;

32) Langiewicza: 1;

33) Leddéchowskiego: 5;

34) Limanowskiego: cmentarz parafialny Konkatedry pw. $w. Stanistawa Biskupa Meczennika, 1, 3,
5,7,9,11,13, 15,17, 23, 25, 27, 29, 31, 33, 37, 67,70, 73, 76,77, 79, 88, 93;

35) takowa: 29;

36) Mickiewicza: 1, 5, 8, 9a, 10, 23, 24, 28, 34;

37) Mielczarskiego: 46, 48, 55;

38) Mtodziezowa: 1, 3;

39) Miynska: 5, 7,9, 10-10a, 11;

40) Nowa: 7,9, 17, 19, 21, 23;

41) Nowa Krepa: 27, 28, 33, 45, 52, 53, 61, 64, 65, 67-69, 73, 73b. 813;

42) Odolanowska: most kolejowy, 3, 8, 10, 12, 16, 293, 39, 40, 51, 59, 67, 70, 78;

43) Ogrodowa: 2, 4, 6, 8, 10, 12-14;

44) Os. Robotnicze: 1-3, 2-4, 5-7, 6-8, 9-11, 10-12, 13-15, 14-16, 17-19, 18-20, 21-23, 22-24, 25-
253, 26, 27-274, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 38, 40, 42,37, 44, 46, 48, 50, 52, 54;

45) Ignacego Jana Paderewskiego: 8, 10,12;

46) Parkowa: 1, 3, 5;

47) Partyzancka: 1, 3, 4,5, 6, 7, 16, 22, 23, 24, 25, 26, 26a, 26b, 26c. 27, 273, 29, 34, 37;

48) Piaskowa: 6, 12;

49) Piastowska: 27;

50) Jozefa Pitsudskiego: 43, 45, 47, 49, 53, 55, 57, 59, 61, 63, 65, 67;

51) Powstancow Wielkopolskich: 6, 8;

52) Poznanska: 11, 15;

53) Putaskiego: 4,6, 7,11, 12, 13;

54) Radtowska: 5, 74, 8, 9, 15, 19, 21, 23, 25, 42, 43, 78;

55) Raszkowska: 1, 2, 3,4,5,6,7,8,9, 10, 11, 12, 14, 15, 17, 18, 22, 23, 25, 28, 30, 32, 34, 35, 37,
38, 39, 40, 42, 44, 444, 45, 46, 50, 52, 54, 56, 58, 64, 66, 68, 70;

56) Rejtana: 10;

57) Reymonta: 5, 24;

58) PI. Stefana Rowinskiego: 1, 2, 3;

59) Rynek: 3, 4,5,6,7,8,9,10,11, 12,13, 14, 15, 16/17, 18, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 29, 30,
31, 32, 33, 35, 36;

60) Sadowa: 1, 2,3,4,5,6,7,8;

61) Sienkiewicza: 1a, 2, 23, 6, 8,9, 10a, 12, 13, 14, 17;

62) Sktadowa: 2, 3, 4, 5;

63) Stowckiego: 1, 13, 3,5,7,9, 17, 19, 25, 29;

64) Sobieskiego: 5, 7, 9;

65) Sowinskiego: 31, 45, 55, 57, 61, 64-64a, 66;
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66) Spichrzowa: 1, 2-8, 3, 5-7, 14, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 24, 35, 37;

67) Spokojna: 1, 3;

68) Sporna: 5;

69) Starotargowa: 4,5, 6, 7;

70) Staszica: 1, 2, 4;

71) Strazacka: 5;

72) Strzelecka: 17-18, 29, 34, 54;

73) Sukiennicza 3;

74) Szkolna: 18, 20, 22;

75) Towarowa: 5, 9;

76) Traugutta: 51/1, 51/2, 90, 91;

77) Walczaka: 1;

78) Melchiora Wankowicza: 3, 9-11, 19, 20, 22, 28, 30, 36, 56, 58;

79) Ludwika Warynskiego: 6-6a, 7, 8-8a, 9 10-10a, 11, 13, 15, 17, 19, 12-123, 14-144, 21, 23;

80) Wierzbowa: 4, 7, §;

81) Wigury: 2, 3, 5,7, 8,9, 11, 13, 15, 17, 18, 21, 22, 24, 27;

82) Wiosny Ludéw: 1, 2, 2a, 3,4, 5-7,6, 8,9, 10, 12, 13, 14, 15, 17, 19, 25, 27, 29, 31;

83) Wincentego Witosa: 18, 24;

84) Wojska Polskiego: 2, 4, 4a, 8, 10, 14, 16a-16b;

85) Wolnosci: 2, 3,5, 6, 8, 10, 11, 12, 14, 15, 17, 18, 20, 22, 24, 26, 27, 29, 294, 30, 31, 32, 33, 35,
36, 37, 40;

86) Wroctawska: 1-3, 2, 4, 6,9, 11, 12, 14, 16, 17, 18, 19, 20, 22, 23, 25, 24, 26, 28, 29, 31, 32, 33,
34,35, 37, 38, 40, 42, 44, 53, 55, 61, 64, 65, 66, 67, 71, 93, 102, 126, 128, 130, 138, 148, 150;

87) Wybickiego: 30;

88) Wysocka: 9, 10 — krzyz przydrozny, 12, 16, 20, 23, 26, 27;

89) Zamenhofa: 2b — zbiornik gazu, 9, 11;

90) Zielona: 9;

91) Zétkiewskiego: 8, 15, 17, 29;

92) Zwirki: 2-6, 3-9, 8-14, 11, 13-13a, 16-22, 17-23, 25, 27-27a, 31-37, 39, 41.

Szczegétowe ustalenia dotyczace sposobu zagospodarowania terenéw objetych ochrong
konserwatorskg oraz obiektow zaliczanych do débr kultury wspoétczesnej sg (lub bed3) okreslone
w MPZP, zgodnie z wytycznymi wiasciwego organu ochrony zabytkéow. W planie ogélnym dla
zabytkéw objetych formami ochrony, ktére znajdujg sie na terenie objetym obowigzujgcym MPZP,
uwzgledniono ustalenia tych planéw okreslajac parametry stref planistycznych. Poza terenami
objetymi obowigzujgcymi MPZP parametry stref planistycznych wyznaczano w oparciu o istniejaca
zabudowe, przy czym minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej okreslono majgc na uwadze
ograniczenia rozporzadzenia w sprawie projektu planu. Wysokos¢ zabudowy w strefach
dostosowano do przewazajacej wysokosci zabudowy w danej strefie. Dla dominant wysokosciowych
stanowiacych zabytki adekwatna dla nich wysokos$¢ zostanie okreslona na etapie opracowywania
MPZP (okreslona w projekcie planu maksymalna wysokos$¢ zabudowy nie jest wigzaca dla MPZP).
Takie podejscie umozliwia ograniczenie rozdrobnienia stref planistycznych oraz chroni krajobraz
miejski. Ponadto dla obszaru historycznej zabudowy miasta wyznaczono w planie ogélnym obszar
zabudowy s$rédmiejskiej, umozliwiajgcy zachowanie charakteru istniejagcej w tym obszarze
zabudowy.
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13. Obszary pomnikdéw zagtady i ich strefy ochronne (art. 13b pkt 3 lit.
k u.p.z.p.).

W granicach miasta nie wystepujg obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne.

14. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne (art. 13b pkt 3 lit. |
u.p.z.p.).

Na terenie Gminy Miasto Ostréow Wielkopolski zlokalizowane sg tereny zamkniete, wyznaczone
ze wzgledu na przebieg infrastruktury kolejowej. Ich lokalizacja wynika z przepiséw szczegdlnych,
a status zostat nadany na mocy Decyzji Ministra Infrastruktury nr 14 z dnia 18 wrzesnia 2020 roku
(ostatnia zmiana: Dz.Urz.MI.2025 r., poz. 11) w sprawie ustalenia terenéw zamknietych, przez ktére
przebiegajg linie kolejowe. Obszary te pokrywajg sie z trasami linii kolejowych przebiegajgcych przez
miasto, w tym z gtéwng osig pdtnoc—potudnie oraz z rozgatezieniem w kierunku zachodnim.

W planie ogélnym dla zamknietych terenéw kolejowych, ustalonych na mocy ww. Decyzji,
wyznaczono strefe komunikacyjng SK. W pojedynczych przypadkach, gdzie nie byto moiliwe
wyznaczenie strefy SK, wyznaczono inne strefy planistyczne. Wyznaczenie stref innych niz SK dla
zamknietych terenéw kolejowych nie bedzie ograniczato mozliwosci uzytkowania tych terenéw pod
katem komunikacji kolejowej, poniewaz w profilu podstawowym kazdej strefy znajduje sie
przeznaczenie teren komunikacji, zawierajacy rowniez teren komunikacji kolejowej.

15. Obszary ograniczonego uzytkowania (art. 13b pkt 3 lit. m u.p.z.p.).

W czesci Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski wystepujg ograniczenia wysokosci zabudowy, wynikajgce
z funkcjonowania w sgsiedztwie miasta cywilnego lotniska sportowego, obstugiwanego przez Aeroklub
Ostrowski. Lotnisko to, mimo Ze znajduje sie poza $cistymi granicami administracyjnymi miasta,
wywiera wptyw na mozliwosci zagospodarowania przestrzennego jego obszaréw. Analiza danych
wskazuje, ze ograniczenia wysokosSciowe obejmujg potnocng czes¢ miasta, gdzie wyznaczono
powierzchnie ograniczajgce przeszkody lotnicze. Linie wysokosciowe okreslajg maksymalne
dopuszczalne rzedne wysokosci zabudowy i obiektéw naturalnych w metrach nad poziomem morza
(m n.p.m.). Granice tych stref ksztattujg sie w wartosciach od 210 m n.p.m. do 243,16 m n.p.m., wraz
ze wzrostem odlegtosci od lotniska.

W obrebie tych stref wszelkie nowe inwestycje budowlane muszg uwzglednia¢ obowigzujace
ograniczenia wysokoSciowe, a projekty obiektéw przekraczajgcych wskazane wartosci wymagaja
uzyskania uzgodnien z wiasciwymi organami lotnictwa cywilnego. Ponadto, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami, w odlegtosci 4 kilometréw od lotniska zabrania sie realizacji obiektéw budowlanych
mogacych sprzyjaé wystepowaniu zwierzat, ktére mogtyby stanowic¢ zagrozenie dla operacji lotniczych.
Ograniczenia te odnoszg sie w szczegélnosci do inwestycji takich jak wysypiska smieci, zbiorniki wodne.

Drugi obszar ograniczonego uzytkowania znajduje sie przy wschodniej granicy Gminy Miasto Ostréw
Wielkopolski i wynika z oddziatywania turbin wiatrowych zlokalizowanych w miejscowosci Wysocko
Mate, na terenie Gminy Ostrow Wielkopolski. W ramach strefy ochronnej wokét elektrowni
wiatrowych obowigzuje zakaz lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej. Minimalna odlegtos¢
elektrowni wiatrowej od budynkdw mieszkalnych zostata ustalona zgodnie z przepisami art. 4 ustawy
z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 317)
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i obowigzuje na czas sporzadzania planu ogélnego. W przypadku zmiany przepiséw, strefa przestanie
obowigzywac badz ulegnie zmniejszeniu.

W graniach stref ograniczajacych wysokos$¢ zabudowy od lotniska w pétnocnej czesci miasta
wyznaczono giéwnie strefe otwartg SO z zakazem zabudowy, a takze czesciowo inne strefy (zieleni
i rekreacji SN oraz gospodarcza SP) pozwalajace na zabudowe, z uwagi na zapisy MPZP, biezace
zagospodarowanie oraz istniejacg infrastrukture komunikacyjng. Obszar ograniczenia wysokosci
zabudowy znajduje sie poza obszarem uzupetnienia zabudowy, co oznacza, ie ewentualne
inwestycje na tym terenie beda powstawaty w oparciu o miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego. Z kolei na obszarze ograniczonego uzytkowania od elektrowni wiatrowej we
wschodniej czesci miasta strefy planistyczne w planie ogdélnym dostosowano do zapisow
obowiazujacych MPZP. W wyniku tego wyznaczono na tym terenie strefe aktywnosci gospodarczej
SP, strefe handlu wielkopowierzchniowego SH, strefe ustugowg SU oraz strefe infrastrukturalng Sl,
a takie strefe wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ na terenach juz
zagospodarowanych.

16. Obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub
remediacji (art. 13b pkt 3 lit. n u.p.z.p.).

Na terenie Gminy Miasto Ostréw Wielkopolski nie zidentyfikowano obszarow wymagajacych
przeksztatcen, rehabilitacji oraz remediacji. Teren, na ktérym zakornczono proces remediacji, znajduje
sie w obrebie zabytkowej przepompowni miejskiej przy ul. Raszkowskiej i stanowi przyktad skutecznie
przeprowadzonych dziatain naprawczych, majgcych na celu przywrécenie wartosci uzytkowej oraz
Srodowiskowej obszaru zdegradowanego.

Rownolegle na terenie miasta wystepujg obszary, na ktdrych procesy rekultywacji sg w toku lub sg
planowane do realizacji. Obszary te zlokalizowane sg w rejonie ulicy Staroprzygodzkiej, gdzie
funkcjonuje Regionalny Zaktad Zagospodarowania Odpadami Sp. z o.0. Teren ten, ze wzgledu na
charakter prowadzonych dziatan zwigzanych z gospodarka odpadami, wymaga sukcesywnych dziatan
rekultywacyjnych majgcych na celu uporzadkowanie przestrzeni, poprawe warunkow srodowiskowych
oraz docelowe przywrdcenie mozliwosci jej alternatywnego zagospodarowania.

Na obszarach planowanych lub znajdujacych sie w trakcie rekultywacji, potozonych na potudniu
miasta, w catosci wyznaczono strefe infrastrukturalng SI, zgodnie z zapisami MPZP oraz w celu
umozliwienia dalszej dziatalnosci Regionalnego Zaktadu Zagospodarowania Odpadami Sp. z o.0.

17. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji (art. 13b pkt 3 lit. o
u.p.z.p.).

W ramach realizowanej polityki rewitalizacyjnej Gminy Miasto Ostréw Wielkopolski, uchwatg
Nr XX111/256/2016 Rady Miejskiej z dnia 27 czerwca 2016 roku, dokonano formalnego wyznaczenia
obszaru zdegradowanego oraz obszaru rewitalizacji, zgodnie z procedurg przewidziang w ustawie
z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji. Proces ten zostat poprzedzony opracowaniem diagnozy
stuzgcej wyznaczeniu obszaréw zdegradowanych i rewitalizacji, w ktorej przeanalizowano koncentracje
negatywnych zjawisk spotecznych, gospodarczych, srodowiskowych, przestrzenno-funkcjonalnych oraz
technicznych.
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Obszar zdegradowany obejmuje cze$¢ miasta znajdujgcej sie w stanie kryzysowym oraz
charakteryzujgcej sie wieloletnim nagromadzeniem negatywnych zjawisk rozwojowych, w tym
spotecznych, gospodarczych, srodowiskowych i przestrzennych. Teren ten obejmuje przede wszystkim
trzy osiedla pofozone w centralnej czesci Ostrowa Wielkopolskiego, tj.: Srédmiescie, osiedle
im. Powstancow Wielkopolskich, a takze fragment osiedla Wenecja, zlokalizowanego w pdtnocnej
czesci miasta. Obszar zdegradowany wskazuje na silne potrzeby zaréwno w zakresie poprawy
warunkow zamieszkania, jak i szeroko rozumianej odnowy przestrzeni miejskiej oraz wzmacniania wiezi
spotecznych.

W granicach obszaru zdegradowanego wyznaczony zostat obszar rewitalizacji, na ktérym zasadne jest
priorytetowe wdrazanie dziatan rewitalizacyjnych. Obszar ten obejmuje 5,6% powierzchni miasta
Ostrowa Wielkopolskiego i zostat podzielony na dwa podobszary: osiedla ,Srédmiescie” oraz
,Powstancéw Wielkopolskich”. Wedtug danych z okresu opracowywania dokumentu, tereny te
zamieszkiwato okoto 23% mieszkaincéw miasta. Charakteryzujg sie one najwyzszym natezeniem
wskaznikéw kryzysu, a jednoczesnie, ze wzgledu na centralne potozenie, nalezg do najbardziej
reprezentatywnych i rozwojowych obszaréw Ostrowa Wielkopolskiego. Skoncentrowanie dziatan
rewitalizacyjnych w tym rejonie ma na celu rozpoczecie proceséw naprawczych ,od wnetrza” miasta,
co jest zgodne z podejsciem warstwowym i zintegrowanym, rekomendowanym w politykach krajowych
oraz dokumentach strategicznych UE.

Wyznaczenie obszaru rewitalizacji otworzyto przed gming mozliwos¢ zastosowania szczegdlnych
narzedzi planistycznych i organizacyjnych, takich jak:

e sporzadzanie miejscowego planu rewitalizacji, jako szczegdlnej formy planu miejscowego,

e skorzystanie z prawa pierwokupu nieruchomosci przez gmine,

e prowadzenie dziatan inwestycyjnych i spotecznych w sposéb skoordynowany,

e priorytetowe traktowanie obszaru w kontekscie pozyskiwania sSrodkéw zewnetrznych (w tym
funduszy UE),

e intensyfikacje dziatan partnerstwa lokalnego oraz aktywizacje mieszkancéw.

Cele, kierunki i konkretne dziatania rewitalizacyjne, majace na celu poprawe warunkdw zycia
mieszkancéw, aktywizacje spoteczno-gospodarcza, podniesienie jakosci przestrzeni publicznych
i estetyki miasta, ujete zostaly w Gminnym Programie Rewitalizacji dla Miasta Ostrowa
Wielkopolskiego do roku 2030, ktéry zostat przyjety uchwata nr XVI/171/2025 Rady Miejskiej Ostrowa
Wielkopolskiego z dnia 27 sierpnia 2025 r. Stanowi on aktualizacje poprzedniego dokumentu pn.
Program Rewitalizacji dla Ostrowa Wielkopolskiego na lata 2016—2023, w szczegdlnosci w zakresie listy
podstawowych przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych. Program ten petni funkcje operacyjna
i koordynacyjng, integrujgc rézne zrodta finansowania i podmioty zaangazowane w proces odnowy
miasta. Wizja rewitalizacji zawarta w dokumencie zaktada, ze w wyniku realizacji zatozonych celéw
i przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych centrum Ostrowa Wielkopolskiego bedzie ,, miejscem bezpiecznym
i atrakcyjnym pod wzgledem turystycznym, zamieszkania i inwestowania, rozwijajgcym sie wraz
z miastem catosciowo w sposdb intensywny i zrGwnowazony”. Wsrdd celéw programu znalazty sie:

1. Wzmocnienie kapitatu ludzkiego i spotecznego na obszarze rewitalizacji,

2. Tworzenie trwatych warunkéw do rozwoju spoteczno-gospodarczego obszaru rewitalizacji,

3. Poprawa jakosci zycia mieszkancéw poprzez wzrost funkcjonalnosci infrastruktury i przestrzeni
publicznych w obszarze rewitalizacji.

Do najistotniejszych z perspektywy planu ogdlnego przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych ujetych
w programie nalezy zaliczy¢ w szczegdlnosci inwestycje zwigzane z rewaloryzacjg przestrzeni
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publicznych oraz modernizacjg obiektéw i infrastruktury dla celéw mieszkaniowych, a takze adaptacja
obiektéw dla celdw spotecznych i kulturalnych.

Na obszarze rewitalizacji wyznaczono w planie ogdlnym strefy planistyczne, ktére odpowiadaja
obecnemu zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu oraz zapisom MPZP. Z uwagi na $rodmiejski
charakter zabudowy wsréd wyznaczonych stref dominujg tu strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng SW, ale réwniez strefy ustugowe SU oraz strefy zieleni i rekreacji SN.
Dzieki temu uwzgledniono réwniez ustalenia Gminnego Programu Rewitalizacji dla Miasta Ostrowa
Wielkopolskiego do roku 2030 w zakresie rewaloryzacji przestrzeni publicznych, modernizacji
obiektéw i infrastruktury dla celéw mieszkaniowych oraz adaptacji obiektéw dla celéw spotecznych
i kulturalnych.

18. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja
(art. 13b pkt 3 lit. p u.p.z.p.).

Na terenie miasta nie utworzono obszaréw cichych.

19. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne
(art. 13b pkt 3 lit. g u.p.z.p.).

Grunty lesne zlokalizowane sg gtéwnie w strefach peryferyjnych miasta, w szczegdlnosci przy jego
granicach: pétnocnej, wschodniej oraz potudniowej. Zajmujg one okoto 9,5% powierzchni miasta.
Nalezy jednak podkresli¢, ze cho¢ wiekszos¢ zidentyfikowanych terendw lesnych znajduje swoje
odzwierciedlenie w ewidencji gruntdw jako grunty lesne, to cze$s¢ — mimo wystepowania drzewostanu
i cech zalesienia — nie jest formalnie sklasyfikowana jako grunty le$ne. Z punktu widzenia zachowania
i ochrony ekosystemoéw, wskazana jest réwniez ochrona tych terendéw w dokumentach planistycznych.

W strukturze uzytkowania gruntéw miasta udziat uzytkdw rolnych, w tym gruntdéw ornych wysokiej
klasy bonitacyjnej, jest niewielki. Grunty orne klas lI-lll stanowig zaledwie 3,4% powierzchni miasta,
co czyni je szczegdlnie cennymi pod wzgledem gospodarczym i planistycznym. Zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami, grunty te podlegaja szczegdlnej ochronie, wynikajacej z ich przydatnosci
rolniczej oraz ograniczonej powierzchni dostepnej w skali gminy. Lokalizacja gruntéw ornych klas 11—l
koncentruje sie w zachodniej czesci miasta, w rejonie ulicy Topolowej, gdzie wystepujg wieksze zwarte
kompleksy uzytkdow rolnych. Mniejsze, bardziej rozproszone skupiska tych gruntéw zidentyfikowano
rowniez w potudniowej czesci miasta, a takze jako pojedyncze dziatki w centrum oraz w bezposrednim
sgsiedztwie linii kolejowej. W przewazajgcej wiekszosci sg to grunty klasy llla i lllb, ktdre mimo nizszej
klasyfikacji w poréwnaniu do gleb klasy Il, nadal powinny by¢ traktowane jako istotne zasoby
w kontekscie ochrony trwatosci funkcji rolniczej.

Znaczna cze$¢ gruntow rolnych wysokich klas na terenie miasta znajduje sie na obszarach juz
zurbanizowanych lub planowanych do zurbanizowania w ramach obowigzujagcych MPZP oraz
obecnego zagospodarowania i uzytkowania terenu. W niektdérych przypadkach, z uwagi na
planowany rozwéj funkcji mieszkaniowej lub przemystowej, bedacy kontynuacja istniejgcych funkc;ji,
wyznaczono na tych gruntach strefy planistyczne umozliwiajgce zabudowe.

Zdecydowana wiekszos¢ gruntow lesnych zostata objeta strefg otwartg SO z zakazem zabudowy.
Czesc terendw, ze wzgledu na ich wykorzystanie jako terendw rekreacji, zostata objeta strefg zieleni
i rekreacji SN. Inne strefy zostaty wyznaczone zgodnie z istniejgcym zagospodarowaniem lub
obowiazujacymi MPZP. Kaizda ze stref planu ogdlnego dopuszcza tereny laséw, co oznacza, Ze na
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etapie opracowania MPZP bedzie mozliwe wyznaczenie terendw laséow w kaidej strefie
planistycznej.

20. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii przemystowej (art. 13b pkt 3 lit. r u.p.z.p.).

Na terenie Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski zlokalizowany jest jeden zaktad, ktérego
funkcjonowanie zwigzane jest z mozliwoscig wystgpienia powaznej awarii przemystowej. Jest to obszar
dziatania Polskiego Koncernu Naftowego "ORLEN" S.A. Terminala Paliw w Ostrowie Wielkopolskim.
Obszar zlokalizowany jest w zachodniej czesci miasta przy ulicy Weglowej.

Dla istniejagcego na obszarze miasta zakladu duiego ryzyka wystapienia powainej awarii
przemystowej wyznaczono w planie ogélnym strefe gospodarczg SP oraz strefe infrastrukturalng SI.
W bezposrednim jego sgsiedztwie wyznaczono strefe otwartg SO z zakazem zabudowy, ktéra
stanowi bufor od najblizszych stref planistycznych dopuszczajgcych zabudowe mieszkaniowa.

21. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa
technicznego (art. 13b pkt 3 lit. s u.p.z.p.).

Na obszarze miasta nie wyznacza sie pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego,
z uwagi na brak wod morskich.

22. Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow
infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej wraz z
obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu
(art. 13b pkt 4 u.p.z.p.).

22.1. Infrastruktura spoteczna.

Dostep do ustug jest jednym z istotnych elementéw jakosci miejsca zamieszkania, a takze istotnym
czynnikiem wptywajgcym na zachowania transportowe mieszkancow. Istotny jest zaréwno dostep do
ustug prywatnych jak i publicznych. W analizie wzieto pod uwage jedynie rozmieszczenie przestrzenne
i dostep pieszy do ustug. W przypadku oceny dostepnosci do niektorych ustug np. ztobki i przedszkola,
konieczne jest uwzglednienie takze liczby miejsc oferowanych przez takie placéwki, liczby
uzytkownikéw oraz prognozowanych zmian — takie analizy s3 przedmiotem strategii badz innych
sektorowych dokumentéw miejskich. Zgodnie z otrzymanymi danymi z Urzedu Miejskiego w Ostrowie
Wielkopolskim nie jest planowana budowa lub rozbudowa obiektéw ustug publicznych takich jak
przedszkola, szkoty, osrodki kultury, osrodki zdrowia.

Wiekszo$¢ zurbanizowanego terenu Gminy Miasto Ostréw Wielkopolski charakteryzuje sie dobrym
rozmieszczeniem przedszkoli — dostep pieszy wynosi maksymalnie 15 minut, a dla wiekszosci tego
obszaru realnie nie przekracza 10 minut. Najmniejszg dostepnoscig do przedszkoli charakteryzujg sie
obszary na obrzezach miasta, w tym osiedla Stare Kamienice, Wenecja oraz Pruslin. W tych obszarach
zauwazalny jest rozwdj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, co w przysztosci moze skutkowad
wiekszym zapotrzebowaniem na tego typu ustugi. Mniej korzystna sytuacja wystepuje w dostepnosci
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przestrzennej ztobkéw. Ogdétem w miescie funkcjonuje 6 tego typu obiektéw, zlokalizowanych
w obrebie 4 osiedli — Parcele Zacharzewskie, Srédmieécie, osiedle Jana Pawta Il i osiedle Odolanowskie.

Miasto charakteryzuje sie w miare rGwnomiernym rozmieszczeniem szkét podstawowych. Niemal cata
zabudowa mieszkaniowa na terenie miasta posiada dostep do szkét podstawowych w zasiegu 15 minut
pieszo. Najwiecej szkdt podstawowych wystepuje w sasiedztwie centrum oraz w zachodniej czesci
miasta (osiedla Parcele Zacharzewskie oraz Nowe Parcele). Najmniej korzystna sytuacja w zakresie
dostepu do szkoét podstawowych wystepuje na osiedlach Wenecja w pétnocnej czesci miasta oraz Stare
Kamienice, w potudniowo wschodniej czesci miasta.

Szkoty ponadpodstawowe zlokalizowane sg w centralnym obszarze miasta, gtéwnie w zasiegu dwdch
osiedli — Srédmiescie i Powstaricow Wielkopolskich. Ogétem w Ostrowie Wielkopolskim zlokalizowane
sg 4 licea ogodlnoksztatcace, 6 technikdw oraz dwie szkoty branzowe. W zapewnieniu dobrej
dostepnosci do tych szkét istotng role odgrywa transport zbiorowy — rozmieszczenie przystankow oraz
czestotliwos¢ potgczen.

Na terenie Ostrowa Wielkopolskiego dziatajg trzy uczelnie wyzsze albo ich oddziaty. Pierwsza
zlokalizowana w bezposrednim sasiedztwie centrum, na osiedlu Jana Pawta Il — Wyzsza Szkota
Inzynierska w Ostrowie Wielkopolskim. Druga placéwka, zlokalizowana przy ulicy Stefana Batorego jest
filig Politechniki tédzkiej. Spoteczna Akademia Nauk zlokalizowana na osiedlu Kamienice Stare.
Ponadto na terenie Ostrowa funkcjonuje Ostrowski Uniwersytet Trzeciego Wieku oraz Osrodek Badan
nad Historig i Kulturg Zydéw z Potudniowej Wielkopolski.

W zakresie ustug zdrowia, na terenie miasta funkcjonuje jedyny w powiecie szpital — Zespdt Zaktaddw
Opieki Zdrowotnej w Ostrowie Wielkopolskim (instytucja posiada kilka oddziatéw w trzech
lokalizacjach na terenie miasta) oraz kilka niepublicznych przychodni.

Miasto Ostrow Wielkopolski charakteryzuje sie dobrym dostepem przestrzennym do instytucji kultury.
Do gtéwnych osrodkédw dziatalnosci kulturalnej zaliczyé nalezy Ostrowskie Centrum Kultury oraz
Mtodziezowy Dom Kultury, ktdre petnig funkcje lokalnych centrow kultury. Ponadto, na terenie miasta
funkcjonuja filie bibliotek publicznych, rozmieszczone w sposdb zapewniajgcy rownomierny dostep
mieszkancéw do zasobdéw bibliotecznych. Oferta kulturalna uzupetniana jest przez dwa muzea, kino
oraz galerie sztuki. Zdecydowana wiekszos¢ instytucji kultury zlokalizowana jest w centralnej czesci
miasta, obejmujacej osiedla Srédmiescie oraz Powstancéw Wielkopolskich.

W zakresie ustug sportu i rekreacji miasto dysponuje zréznicowang infrastrukturg, z ktdrej szczegdlng
role petni stadion zuzlowy, stanowigcy wyréznik o znaczeniu regionalnym. W strukturze przestrzennej
Ostrowa Wielkopolskiego istotne miejsce zajmujg rowniez boiska sportowe, place zabaw oraz
nowoczesna hala widowiskowo-sportowa Arena Ostrow, oddana do uzytku w 2021 roku. Obiekt ten,
poza funkcja sportowa, petni rowniez funkcje przestrzeni wielofunkcyjnej, umozliwiajgc organizacje
koncertow, wydarzen kulturalnych oraz wydarzen o charakterze branzowym. Catos¢ infrastruktury
kulturalno-rekreacyjnej miasta stanowi istotne zaplecze dla rozwoju aktywnosci spotecznej oraz
budowania tozsamosci lokalnej.

W planie ogdlnym istniejace oraz planowane obiekty infrastruktury spotecznej, w tym te z zakresu
edukacji i kultury, zlokalizowano w strefach ustugowych SU lub w ramach wiekszych obszaréw
funkcjonalnych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng SW lub
jednorodzinng SJ, ktére w profilach podstawowych zawierajg przeznaczenie terenu ustug,
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dopuszczajace realizowanie dowolnych ustug spotecznych, o ile pozwalaja na to inne
uwarunkowania.

22.2. Infrastruktura transportowa.

Ostréw Wielkopolski charakteryzuje sie dobrze rozwinietg infrastrukturg transportowa. We wschodniej
czesci miasta poprowadzono obwodnice drogowa w standardzie drogi ekspresowej z jedng lub dwoma
jezdniami. Stanowi ona czes$¢ planowanej trasy S11, ktéra potgczy Koszalin z Gornoslagsko-Zagtebiowska
Metropoliag, m.in. przez Pite, Poznan i Ostréw Wielkopolski. Budowa obwodnicy umozliwita
przeniesienie czesci ruchu kotowego poza $ciste centrum miasta, dzieki czemu ograniczono negatywny
wptyw ruchu tranzytowego na tkanke miejska. Ponadto przez miasto przebiega rowniez droga krajowa
nr 25 (czesciowo w $ladzie trasy S11) oraz droga krajowa nr 36, ktéra taczy Ostréw z Krotoszynem.
Uzupetnieniem sieci drég krajowych w Ostrowie Wielkopolskim jest droga wojewddzka nr 445 oraz
pozostate drogi powiatowe i gminne nizszych klas.

Gtéwna arterig drogowa przebiegajgca przez centralng czesé Ostrowa Wielkopolskiego jest czeSciowo
dwujezdniowy ciag ulic Krotoszyriska, Raszkowska, Aleja Juliusza Stowackiego i Kaliska. Jest to trasa
z czeSciowo obecnym przebiegiem drogi krajowej nr 36 oraz dawnym przebiegiem drogi krajowej nr 25,
przed wybudowaniem obwodnicy miasta. Mimo to, trasa ta dalej petni wazng role tranzytowa w relacji
wschéd-zachdd oraz jako dojazd do obwodnicy miasta. Zwazywszy jednak na parametry techniczne tej
trasy i jej natezenie ruchu, szczegdlnie na odcinku Alei Juliusza Stowackiego i ul. Kaliskiej, stanowi ona
istotng bariere urbanistyczng, ktéra ogranicza poprzeczne powigzania piesze i rowerowe.

Drogi klasy gtéwnej oraz klas wyzszych wiaczono do strefy komunikacyjnej SK, zgodnie z zapisami
rozporzadzenia w sprawie projektu planu. Wsréd nich znalazly sie nastepujace drogi: droga
ekspresowa nr S11, droga krajowa nr 36 oraz droga wojewddzka nr 445. Drogi klasy zbiorczej oraz
niektore drogi klasy lokalnej, stanowigce istotny element infrastruktury komunikacyjnej miasta, w
wiekszosci wtaczono do strefy infrastrukturalnej SI. Takie podejscie pozwala na uczytelnienie
w planie ogélnym podstawowe;j sieci infrastruktury drogowej na terenie miasta. Rezerwy terenéw
pod planowane drogi wyznaczono jako strefe infrastrukturalng SI.

Ostrow Wielkopolski jest réwniez waznym punktem na mapie kolejowej tej czesci wojewddztwa
wielkopolskiego. Jest to stacja weztowa, na ktdrej krzyzuja sie trzy linie kolejowe nr 14, 272 i 355. Przez
Ostrow przejezdzajg pociagi pasazerskie dalekobiezne i regionalne oraz towarowe z pieciu réznych
kierunkéw, w tym w szczegdlnosci z Poznania, todzi, Wroctawia, Leszna czy Kepna. Na terenie miasta
znajdujg sie dwa pasazerskie przystanki kolejowe — Ostréw Wielkopolski z budynkiem dworcowym,
zlokalizowany w centrum miasta oraz Ostrow Wielkopolski Gorzyce, zlokalizowany w zachodniej czesci
miasta, obok bazy paliwowej PKN Orlen i z dala od zabudowan mieszkaniowych. Ponadto znajduja sie
tu réwniez towarowe stacje kolejowe oraz liczne bocznice do pobliskich zaktadéw przemystowych.
Duza liczba linii kolejowych oraz rozlegte tereny kolejowe sprawiajg jednak, ze struktura funkcjonalno-
przestrzenna i tkanka miejska Ostrowa Wielkopolskiego sg w znacznym stopniu poszatkowane
i niespdjne. Dodatkowo tereny kolejowe stanowig istotng bariere i ograniczenie dla poprzecznych
powigzan drogowych, pieszych i rowerowych, ktére ograniczajg sie do niewielkiej liczby przejazdéw
kolejowych lub wiaduktéw i tuneli.

Dla istniejgcej infrastruktury kolejowej, w tym w szczegdlnosci dla dziatek ewidencyjnych
wskazanych w Decyzji Nr 14 Ministra Infrastruktury z 18 wrzesnia 2020 r. sprawie ustalenia terenéw
zamknietych, przez ktore przebiegajq linie kolejowe, wyznaczono w planie ogdlnym strefe
komunikacyjng SK. W przypadku braku mozliwosci wyznaczenia strefy SK, pozostata infrastruktura
kolejowa zostata zawarta w strefie infrastrukturalne;j SI.
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Miejski transport zbiorowy w Ostrowie Wielkopolskim oparty jest na pofaczeniach autobusowych,
realizowanych przez MZK Ostréw Wielkopolski S.A. Wedtug stanu na maj 2025 r. funkcjonuje facznie
20 linii autobusowych. Czes¢ z nich obstuguje réwniez sgsiednie gminy oraz dojezdza do pobliskich
osrodkéw miejskich, takich jak Kalisz, Krotoszyn czy Pleszew. Pomiedzy ulicami Dworcowg a Wojska
Polskiego, nieopodal Dworca PKP i obok hali widowiskowo-sportowej Arena Ostréw, znajduje sie
centrum przesiadkowe, na ktérym zatrzymuje sie wiekszos¢ linii autobusowych.

Ostrow Wielkopolski charakteryzuje sie stosunkowo stabo wytworzonymi powigzaniami rowerowymi.
Gtéwnie jest to spowodowane matg liczbg wydzielonych drég rowerowych oraz ich niespdjng siecia.
Wiekszos¢ potgczen rowerowych prowadzona jest na wspdlnych, niekiedy tez waskich, ciggach pieszo-
rowerowych lub na wydzielonych pasach na jezdniach drég.

W Ostrowie Wielkopolskim znajduje sie rowniez strefa ptatnego parkowania, ktéra ogranicza sie
gtéwnie do ulic zlokalizowanych na obszarze Scistego sSrédmiescia.

Tereny infrastruktury transportowej, drogowej i kolejowej, dla ktérych wyznaczono strefe
komunikacyjng SK lub strefe infrastrukturalng SI, zostaty wytaczone z obszaru uzupetnienia
zabudowy.

22.3. Infrastruktura techniczna.

Zgodnie z charakterystyka stref planistycznych okreslonych w rozporzadzeniu w sprawie projektu
planu, ustalenia planu ogdlnego nie bedg wptywaty na mozliwo$¢ lokalizacji obiektow infrastruktury
technicznej o powierzchni ponizej 5000 m? — obiekty te moga by¢ lokalizowane w kaidej strefie
planistycznej. Dla kluczowych obiektéw infrastruktury technicznej (istniejacych i planowanych) oraz
wiekszych niz 5000 m? wyznaczono w planie ogélnym strefe infrastrukturalna SI.

Siec gazowa

Na terenie Gminy Miasto Ostréw Wielkopolski funkcjonuje rozwinieta infrastruktura gazowa, oparta
na rozdzielczej sieci gazociggdw wysokiego, sredniego i niskiego ci$nienia, zasilanych gazem ziemnym.
Dystrybucja gazu realizowana jest za posrednictwem trzynastu stacji gazowych, rozmieszczonych
rownomiernie na terenie miasta, co zapewnia stabilne i efektywne pokrycie zapotrzebowania
odbiorcéw indywidualnych i instytucjonalnych. Dodatkowo, przez zachodnig czes¢ gminy przebiega
gazocigg wysokiego cisnienia, petnigcy funkcje przesytows i strategiczng dla regionalnej infrastruktury
gazowej. Za zarzadzanie i eksploatacje gazociggdw wysokiego cisnienia odpowiadajg dwie kluczowe
instytucje: PKN ORLEN S.A. — Oddziat PGNiG w Zielonej GArze oraz Operator Gazociggdw Przesytowych
Gaz-System S.A., Oddziat w Poznaniu. Z kolei eksploatacjg sieci rozdzielczej gazociggdw sredniego
i niskiego cisnienia na obszarach zabudowy zajmuje sie Polska Spétka Gazownictwa sp. z 0.0.

Przez teren gminy Miasto Ostréw Wielkopolski przebiega sie¢ gazowa wysokiego cisnienia, ktérej
operatorem jest Operator Gazociggdw Przesytowych GAZ-SYSTEM S.A.:

— gazocigg DN 700 relacji Gustorzyn - Odolanéw, rok budowy 2014, o maksymalnym ci$nieniu
roboczym gazu powyzej 1,6 MPa;

— gazocigg DN 500 relacji Odolanéw - Adamoéw, rok budowy 1977, o maksymalnym cisnieniu
roboczym gazu powyzej 2,5 MPa, czesciowo przebudowany w 2008 r. (o maksymalnym
cisnieniu roboczym gazu powyzej 1,6 MPa);

— gazocigg DN 400 relacji Garki - Odolanéw - Adamow, rok budowy 1971, o maksymalnym
cisnieniu roboczym gazu powyzej 2,5 MPa, czesciowo przebudowany w 2008 r. (o
maksymalnym ci$nieniu roboczym gazu powyzej 1,6 MPa);
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— gazocigg DN 100 odgatezienie Ostrow Wlkp., rok budowy 1973, o maksymalnym cisnieniu
roboczym gazu powyzej 2,5 MPa;

— gazocigg DN 150 odgatezienie Ostréw Wikp. EC, rok budowy 1999, o maksymalnym cisnieniu
roboczym gazu powyzej 2,5 MPa;

— stacja redukcyjno - pomiarowa Ostréw Wielkopolski Sadowa;

— stacja redukcyjno - pomiarowa Ostréw Wielkopolski Grunwaldzka;

—  zespot zaporowo - upustowy Ostréw Wielkopolski.

Istotnym aspektem planowania przestrzennego w kontekscie infrastruktury gazowej sg tzw. strefy
kontrolowane gazociggdw, ktérych zasieg uzalezniony jest od szeregu parametréw technicznych, takich
jak rok budowy sieci, srednica przewodu, cisnienie nominalne oraz charakter zagospodarowania
przestrzennego otoczenia. Zgodnie z przepisami odrebnymi oraz obowigzujgcymi normami, strefy te
wyznaczajg obszary o ograniczonej mozliwosci lokalizacji nowej zabudowy. Kazdorazowo lokalizacja
obiektéw budowlanych w sasiedztwie gazociggdw wymaga analizy zgodnosci z przepisami dotyczgcymi
ochrony stref technicznych. Szerokos¢ strefy kontrolowanej wynosi obecnie od 8 m dla gazociggu DN
500 relacji Odolanéw — Adaméw do 62 m dla gazociggu DN 400 relacji Garki — Odolanéw — Adamow.

Gaz ziemny, jako paliwo o stosunkowo niskiej emisyjnosci, petni istotng role w polityce energetycznej
miasta. Jest uznawany za jedno z paliw przejSciowych, wspierajacych dazenie do ograniczenia emisji
zanieczyszczen i poprawy jakosci powietrza. W dokumentach strategicznych oraz planistycznych miasta
wskazuje sie na potrzebe dalszej rozbudowy systemu gazowego oraz sukcesywnego zwiekszania liczby
odbiorcéw korzystajgcych z gazu ziemnego jako podstawowego zrddta energii cieplnej w budynkach
mieszkalnych i ustugowych. Tego rodzaju kierunek wpisuje sie w zatozenia zrbwnowazonego rozwoju
oraz wspiera dziatania na rzecz poprawy efektywnosci energetycznej i ograniczania emisji w sektorze
komunalnym.

Dla powierzchniowych obiektéw infrastruktury gazowej o powierzchni wiekszej niz 5000 m?

wyznaczono strefy infrastrukturalne SI. Mniejsze obiekty infrastruktury gazowej zostaty zawarte
w ramach wiekszych obszaréw funkcjonalnych w innych strefach planistycznych, ktére dopuszczaja
infrastrukture techniczna do 5000 m2. Wyznaczenie terenéw infrastruktury technicznej pod
poszczegdlne instalacje sieci gazowej oraz ich strefy ochronne bedg przedmiotem opracowania
MPZP. Kazda strefa planistyczna zawiera przeznaczenia terenu, ktére na etapie opracowania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego beda umozliwiaty wprowadzenie ograniczen
w zagospodarowaniu terenu.

W granicach planu ogdlnego zostaty wydane decyzje Wojewody Wielkopolskiego nr 46/2022 z dnia 29
grudnia 2022 r. oraz nr 29/2022 z dnia 12 sierpnia 2022 r. Zwigzane z realizacjg inwestycji w zakresie
infrastruktury gazowej. W decyzjach wskazano granice obszaréw, w stosunku, na ktérych moga
wystgpi¢ ograniczenia czasowe i bezterminowe. Dla wskazanych obszarow w projekcie planu
ogolnego okreslono strefy planistyczne zgodnie z obowigzujagcymi MPZP, istniejacym
zagospodarowaniem, majac na uwadze uzupetnienie i kontynuacje istniejgcych funkcji. Ewentualne
ograniczenia w zagospodarowaniu beda przedmiotem opracowania MPZP. Kazda strefa planistyczna
zawiera przeznaczenia terenu, ktére na etapie opracowania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego bed3a umozliwiaty wprowadzenie ograniczen w zagospodarowaniu terenu.

Siec elektroenergetyczna

System elektroenergetyczny Gminy Miasto Ostréw Wielkopolski charakteryzuje sie wysokim stopniem
rozbudowy i dobrym stanem technicznym infrastruktury. Za dostawy energii elektrycznej na terenie
miasta odpowiada ENERGA Operator S.A., Oddziat w Kaliszu, ktéry eksploatuje sie¢ dystrybucyjng
o zréznicowanym napieciu oraz zapewnia bezpieczenstwo energetyczne odbiorcom indywidualnym
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i instytucjonalnym. Infrastruktura elektroenergetyczna obejmuje: sie¢ wysokiego napiecia (110 kV),
sie¢ $redniego napiecia (15 kV), stacje transformatorowo-rozdzielcze (15/0,4 kV) oraz sie¢ niskiego
napiecia (0,4 kV). Od istniejgcych linii elektroenergetycznych obowigzujg ograniczenia
w zagospodarowaniu terenu w ramach paséw technologicznych, zalezne od rodzaju linii. Dla linii
napowietrznych WN 110kV pas technologiczny wynosi 22 m, dla linii napowietrznych SN 14 m, dla linii
napowietrznych nn 0,4 kV 7m, a dla linii kablowych WN 110 kV 3 m oraz dla linii kablowych SN inn 0,4
kV 1,4 m.

System zaopatrzenia w energie elektryczng w miescie opiera sie na trzech gtéwnych punktach
zasilajacych (GPZ), ktére sg strategicznie rozmieszczone w jego granicach: GPZ Ostréw Potudnie (przy
ul. Wysockiej), GPZ Ostréw Pétnoc (przy ul. Osadniczej), GPZ Ostréw Zachdd (przy ul. Kilinskiego).
Wszystkie wymienione jednostki potgczone sg z gtéwnym punktem zasilajagcym zlokalizowanym poza
granicami administracyjnymi miasta, w rejonie ul. Wylotowej. Rozwigzanie to zapewnia elastycznos¢ i
odpornosc¢ systemu na zaktécenia oraz umozliwia efektywne zarzadzanie przeptywem energii w catej
sieci dystrybucyjnej.

Istotna czes¢ sieci elektroenergetycznej w miescie ma charakter kablowy, co sprzyja ochronie
krajobrazu miejskiego, zmniejsza ryzyko awarii spowodowanych czynnikami atmosferycznymi oraz
utatwia integracje sieci z rozwijajacg sie zabudowa. Sieci te pozostajg w dobrym stanie technicznym, a
jej modernizacja oraz rozbudowa prowadzona jest sukcesywnie w miare zagospodarowywania nowych
terendw inwestycyjnych.

W granicach Gminy Miasto Ostréw Wielkopolski nie wystepujg sieci przesytowe najwyzszych napiec i
nie planuje sie ich lokalizacji w przysztosci. Niemniej jednak, w bezposrednim sgsiedztwie miasta
zlokalizowane sg strategiczne potfaczenia liniowe 400 kV. Ze wzgledu na ich przebieg, linie te wyznaczajg
okreslone strefy ograniczen w zagospodarowaniu przestrzennym, w tym w zakresie lokalizacji nowej
zabudowy czy infrastruktury towarzyszacej.

Dla powierzchniowych obiektéw infrastruktury elektroenergetycznej o powierzchni powyzej 5000
m?2, w tym GPZ, wyznaczono w planie ogélnym strefe infrastrukturalng Sl. Strefy ochronne dla
infrastruktury liniowej wraz z ustaleniem ograniczen w zagospodarowaniu terenu bedg
przedmiotem opracowania MPZP. Kazda strefa planistyczna zawiera przeznaczenia terenu, ktére na
etapie opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego beda umozliwiaty
wprowadzenie ograniczen w zagospodarowaniu terenu.

Siec¢ telekomunikacyjna

Siec¢ telekomunikacyjna na terenie miasta jest dobrze rozwinieta i rozmieszczona rGwnomiernie na jego
obszarze. Na mapie sieci wida¢ coraz wiecej rozwigzan wykorzystujgcych najnowoczesniejszg forme
przekazu — $wiattowody. Zlokalizowane s3 one najczesciej na obszarach charakteryzujgcych sie
dominujaca funkcja mieszkaniowa z zabudowa jednorodzinng, co $wiadczy o dynamicznym rozwoju
tych obszaréw. Ponadto przez teren miasta przebiegajg linie Swiattowodowe o znaczeniu
ponadlokalnym, wybiegajgce poza granice miasta, m.in. Ostréw Wielkopolski — Warszawa, Ostréw
Wielkopolski — Krotoszyn i Ostréw Wielkopolski — Biniew. Na terenie miasta znajduje sie rdwniez wiele
bazowych stacji telefonii komdrkowej (GSM, LTE i 5G), zlokalizowanych zaréwno na wiezach i masztach
telekomunikacyjnych, jak réwniez na dachach budynkdw.

Biezgce potrzeby w zakresie rozwoju ustug telekomunikacyjnych sg na biezgco zaspokajane poprzez
rozbudowe sieci telekomunikacyjnej w miare zabudowy nowych terendw, zaréwno sieci przewodowej,
jak i bezprzewodowej. Lokalizowanie nowych urzadzen i stacji telefonii komdrkowej powinno
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natomiast odbywac sie przy uwzglednieniu uwarunkowan $rodowiskowych, krajobrazowych oraz
ochrony przed negatywnym oddziatywaniem promieniowania elektromagnetycznego na ludzi.

Lokalizowanie infrastruktury telekomunikacyjnej o powierzchni do 5000 m2 mozliwe jest w kazdej
strefie planistycznej planu ogdlnego, o ile pozwalaja na to inne uwarunkowania. Dla istniejgcych
obiektow infrastruktury telekomunikacyjnej nie wyznaczono osobnych stref, a ewentualne
ograniczenia w zagospodarowaniu terenu beda przedmiotem MPZP.

Siec cieptownicza

System zaopatrzenia w ciepto na terenie Gminy Miasto Ostréw Wielkopolski oparty jest na miejskiej
sieci cieptowniczej, zasilanej przez elektrocieptownie, zlokalizowang w pdétnocno-wschodniej czesci
miasta przy ul. Grunwaldzkiej oraz zarzadzang przez Ostrowski Zaktad Cieptowniczy S.A.

Sie¢ cieptownicza na terenie miasta obejmuje rozbudowany system magistrali i odgatezien
rozprowadzajacych ciepto do odbiorcéw korncowych. Przebieg infrastruktury cieptowniczej koncentruje
sie przede wszystkim w centralnej i wschodniej czesci miasta, obejmujgc Srédmieécie oraz osiedla
o zwartej zabudowie mieszkaniowej. Najwieksze $rednice infrastruktury sieci (1000-2000 mm)
skupiajg sie w poblizu Zrédet ciepta i gtdwnych odbiorcéw, zapewniajgc efektywnos¢ przesytu na
dtuzszych dystansach i umozliwiajgc zasilanie wiekszych zespotéw zabudowy. Stopniowe zmniejszanie
$rednicy rur w kierunku peryferii miasta wskazuje na dostosowanie infrastruktury do lokalnych
warunkow urbanistycznych i intensywnosci zabudowy.

W kontekscie dalszego rozwoju infrastruktury cieptowniczej, modernizacja sieci cieptowniczej,
poprawa efektywnosci przesytu oraz rozszerzanie zasiegu sieci poprzez eliminacje przestarzatych
systeméw i tradycyjnych paliw — zwtaszcza budynkéw mieszkalnych i ustugowych — stanowig
podstawowe narzedzia realizacji celéw srodowiskowych miasta.

Dla istniejacej elektrocieptowni wyznaczono w planie ogélnym strefe infrastrukturalng SI.

Sie¢ wodociggowa

Gmina Miasto Ostrow Wielkopolski dysponuje w petni rozwinietg siecig wodociggowa, ktdra zapewnia
pokrycie zapotrzebowania mieszkancéw i instytucji na wode komunalng. Infrastruktura obejmuje
niemal cate terytorium miasta, tworzac spéjny i rozbudowany system dystrybucyjny. Zarzagdzaniem
siecig oraz dostawag wody zajmuje sie ,WODKAN" Przedsiebiorstwo Wodociggdéw i Kanalizacji S.A.,
ktoére odpowiada za utrzymanie, eksploatacje oraz rozbudowe miejskiej infrastruktury wodociggowe;j.

Analiza rozmieszczenia sieci wodociggowej wskazuje, ze najwieksze Srednice przewodéw
wodociggowych (300-600 mm) wystepujg po wschodniej stronie linii kolejowej, co jest bezposrednio
zwigzane z lokalizacjg gtdwnej stacji uzdatniania wody przy wschodniej granicy administracyjnej
miasta. Stacja ta stanowi kluczowe Zrddto zaopatrzenia w wode dla catego systemu, a odprowadzajgce
z niej magistrale wodociggowe rozprowadzajg wode do pozostatych czesci Ostrowa Wielkopolskiego.
Oprécz centralnego ujecia wody, miasto korzysta rowniez z lokalnych uje¢ zaktadowych,
uzupetniajgcych system w wybranych obszarach.

Ponadto rozmieszczenie sieci wodociggowej odzwierciedla strukture zabudowy miasta — gesta siec
przewodéw o mniejszych s$rednicach (<80 mm) obstuguje tereny mieszkaniowe o zabudowie
jednorodzinnej i wielorodzinnej, natomiast wieksze srednice wystepujag w obszarach o wyziszej
koncentracji odbiorcow, takich jak centrum miasta, osiedla wielorodzinne oraz strefy aktywnosci
gospodarczej.
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Dla istniejacej stacji uzdatniania wody wyznaczono w planie ogélnym strefe infrastrukturalng SI
z terenem ustug oraz terenem produkcji w profilu dodatkowym.

Sie¢ kanalizacyjna

System kanalizacji na terenie Gminy Miasto Ostréow Wielkopolski funkcjonuje w ukfadzie rozdzielczym,
co oznacza, ze scieki bytowo-gospodarcze oraz wody opadowe odprowadzane sg oddzielnymi
systemami kanatdw do oczyszczalni Sciekdw lub innych odbiornikéw. Za gospodarke Sciekowa
w miescie odpowiada ,WODKAN” Przedsiebiorstwo Wodociggdw i Kanalizacji S.A.

W systemie kanalizacji sanitarnej kluczowym elementem infrastruktury jest przepompownia Sciekéw
zlokalizowana przy ulicy Gdanskiej, ktora stanowi centralny punkt odbioru sciekéw komunalnych
z miasta. Gtéwnym odbiornikiem $ciekéw bytowo-gospodarczych z terenu miasta jest oczyszczalnia
Sciekéw w Rabczynie, poza granicami miasta, ktdra zapewnia wiasciwe oczyszczanie Sciekdw. Dla czesci
obszaru Ostrowa (wschodnia cze$¢ miasta) odprowadzanie Sciekdow odbywa sie w sposéb grawitacyjny.
W pozostatych obszarach, w szczegdlnosci tam, gdzie naturalne spadki terenu sg niewystarczajgce,
wykorzystywane s3g lokalne przepompownie Sciekdéw, umozliwiajgce transport sciekéw do gtéwnych
kolektorow.

System kanalizacji deszczowej w Ostrowie Wielkopolskim oparty jest na uktadach lokalnych,
odprowadzajgcych wody opadowe do gtdwnych odbiornikdow wodnych. Ukfad sieci kanalizacji
deszczowej obejmuje systemy odprowadzajgce wode poprzez kanaty o zréznicowanych srednicach,
zgodnie z potrzebami terendéw o réznym stopniu zurbanizowania.

Analiza rozmieszczenia sieci kanalizacyjnej wskazuje na wysokg gestos¢ sieci kanalizacji sanitarnej
i deszczowej, co przektada sie na efektywne gospodarowanie wodami opadowymi i sciekami. Gtéwne
kanaty o srednicach powyzej 200 mm koncentrujg sie w obszarach gesto zabudowanych oraz
w rejonach o duzym natezeniu dziatalnosci gospodarczej i ustugowej. W rejonach peryferyjnych
przewazajg sieci o mniejszych srednicach, co jest zgodne z nizszg intensywnoscig zabudowy.

Dla istniejgcej przepompowni sciekow wyznaczono w planie ogélnym strefe infrastrukturalng SI
z terenem ustug oraz terenem produkcji w profilu dodatkowym.

Pozostate

Zgodnie z informacjami przekazanymi przez Orlen SA na etapie sktadania wnioskow do projektu planu
oraz w ramach opiniowania projektu planu na terenie objetym projektem planu ogdlnego znajdujg sie
zlikwidowane odwierty: Topola-2 oraz Wysocko Mate-4. Wokét zlikwidowanych odwiertéw obowigzuje
strefa ochronna o promieniu 5 m, wyznaczona zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Dla terenu strefy ochronnej zlikwidowanych odwiertéw wyznaczono strefe gospodarczg SP oraz
strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowag jednorodzinng SJ (zgodnie z istniejacym
zagospodarowaniem). Strefy obejmuja przeznaczenia, ktdre na etapie opracowania MPZP umozliwig
ustalenie ograniczen w zagospodarowaniu terenu zwigzanych z odwiertem oraz jego strefg
ochronna.

Przez teren miasta przebiegajg dalekosiezne rurociggi przesytowe stuzgce do transportu ropy naftowej:
relacji Ptock — Ostréw Wielkopolski o srednicy DN40O0 oraz relacji Ostrow Wielkopolski — Wroctaw o
Srednicy DN273. Przebieg rurociggu wskazano na mapie uwarunkowan zgodnie z danymi przekazanymi
przez Orlen SA.

Rurociag objeto strefg infrastrukturalng Sl, zgodnie z istniejagcym zagospodarowaniem terenu.
Ustalenie przeznaczen wskazujgcych ograniczenia w zagospodarowaniu terenu bedzie przedmiotem
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opracowania MPZP. Kaida strefa planistyczna zawiera przeznaczenia terenu, ktére na etapie
opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego beda umozliwiaty
wprowadzenie ograniczen w zagospodarowaniu terenu.

23. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz
krajobrazy priorytetowe (art. 13b pkt. 5 u.p.z.p.).

Audyt krajobrazowy dla wojewddztwa wielkopolskiego zostat przyjety uchwatg Nr LI/1000/23 z dnia
27 marca 2023 roku przez Sejmik Wojewddztwa Wielkopolskiego. Jego ustalenia wyznaczajg kierunki
nowej polityki przestrzennej, stanowigc istotne narzedzie w ksztattowaniu tadu przestrzennego
i ochronie krajobrazu.

Na terenie Gminy Miasto Ostréw Wielkopolski znajdujg dwa krajobrazy priorytetowe, wyznaczone
w audycie krajobrazowym. Pierwszym z nich jest krajobraz ,Ostrow Wielkopolski — tereny kolejowe”,
ktdry rozcigga sie na terenach kolejowych przecinajgcych miasto z pétnocy na potudnie, w tym na
obszarze dworca kolejowego. Na terenie krajobrazu znajduje sie wiele obiektéw infrastruktury
kolejowej, stanowigce jego walor kulturowy, takie jak wodociggowa wieza cisnien, wiadukt drogowy
oraz zespoét budynkow parowozowni i wagonowni. Wsrdd rekomendacji dotyczacych kierunkdéw i zasad
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu wymieniono: wprowadzanie zieleni ostonowej
wokot obiektéw wptywajgcych na negatywny odbidr krajobrazu, rewitalizacje obszaréw pokolejowych
a takze utrzymanie ochrony dla obiektu zabytkowego, rewaloryzacje oraz modernizacje obiektu
zabytkowego, jakim jest wodociggowa wieza cisnien (w tym adaptacja do nowych funkcji) czy budowe
i modernizacje uktadu drég wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszgcy z zachowaniem ciggtosci
systemu przyrodniczego.

Drugim z krajobrazéw priorytetowych okreslonych dla Ostrowa Wielkopolskiego i wskazanych
w audycie jest krajobraz priorytetowy - “Ostrow Wielkopolski”. Krajobraz obejmuje centralng czes¢
Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski jako przestrzeni zabudowy srédmiejskiej i podzielony zostat na
cztery strefy:

— A —centrum historyczne;
— B —s$rddmiescie wschdd;
— C-s$rodmiescie zachdd;
— D —srédmiescie pétnoc.

Na obszarze krajobrazu priorytetowego ,Ostrow Wielkopolski” wystepujg walory przyrodnicze
w formie pomnikéw przyrody, parkéw oraz zbiornika wodnego. Oprécz waloréw przyrodniczych
w dokumencie wyrdznione zostaty walory kulturowe, w formie obiektéw zabytkowych, obszaréw
wartos$ciowych krajobrazowo oraz uktadu urbanistycznego miasta. Jako walory estetyczno-widokowe
wskazano dominanty krajobrazowe, akcenty, wnetrza oraz osie widokowe z koniecznoscig ich
zachowania. Wsrdd zagrozen dla zachowania krajobrazu priorytetowego ,Ostrow Wielkopolski”
wymieniono brak objecia catosci obszaru krajobrazu dokumentami planistycznymi stanowigcymi
prawo miejscowe (99% powierzchni krajobrazu nie jest objete miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego), ktdre okreslatyby zasady ochrony i ksztattowania historycznej
struktury uktadu urbanistycznego. W czesci poswieconej na rekomendacje i wnioski dotyczace
ksztattowania i ochrony krajobrazu wskazano ustanowienie strefy ochrony konserwatorskiej dla uktadu
urbanistycznego, racjonalny rozwdj zurbanizowanych struktur z uwzglednieniem waloréw
krajobrazowych i zasad przewietrzania, zachowanie zwartego charakteru zabudowy, rewitalizacje
obszaréw powojskowych i poprzemystowych, zachowanie obiektow i obszaréw objetych ochrong
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prawng, zachowanie i odtworzenie ciggtosci istniejgcych elementéw miejskiego systemu
przyrodniczego, zachowanie, wyznaczanie i urzgdzanie nowych terenéw zieleni publicznej w miescie,
lokalizowanie instalacji odnawialnych Zrédet energii z poszanowaniem waloréw krajobrazowych
obszaru a takze ksztattowanie struktury przestrzennej strefy z uwzglednieniem funkcji mieszkaniowej
i ustugowej jako dominujacych. Ponadto dla poszczegdlnych stref wskazane zostaty szczegdtowe
wytyczne zawarte w kartach krajobrazéw priorytetowych.

Dla obszaru priorytetowego ,Ostrow Wielkopolski — tereny kolejowe” wyznaczono w planie
ogolnym gtoéwnie strefe komunikacyjng SK dla dziatek wskazanych w Decyzji Ministra Infrastruktury
w sprawie ustalenia terenéw zamknietych, przez ktére przebiegaja linie kolejowe (Dz.Urz.MI.2025
r., poz. 11). Dla niektérych terenéw wyznaczono réwniez inne strefy planistyczne, jesli wynikato to
z zapisOw MPZP lub obecnego zagospodarowania i uzytkowania terenu. Z kolei w granicach obszaru
priorytetowego ,,Ostrow Wielkopolski” strefy planistyczne dopuszczajgce zabudowe wyznaczono
jedynie dla istniejacej zabudowy oraz luk w istniejgcej zabudowie. Parametry urbanistyczne stref
planistycznych zostaty okreslone w oparciu o istniejgcg zabudowe oraz przy uwszglednieniu
wymogow rozporzadzenia w sprawie projektu planu. Dla obszaru historycznej zabudowy miasta
wyznaczono w planie ogdélnym réwniez obszar zabudowy srédmiejskiej, umozliwiajacy zachowanie
charakteru istniejgcej w tym obszarze zabudowy.

24. Opracowanie ekofizjograficzne (art. 13b pkt 6 u.p.z.p.).

Opracowanie ekofizjograficzne dla Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski stanowi kompleksowga diagnoze
uwarunkowan srodowiskowych, ktére determinujg kierunki polityki przestrzennej w planie ogélnym.
Dokument identyfikuje strukture funkcjonalno-przestrzenng miasta jako w petni wyksztatcong,
z czytelnym podziatem na centrum o funkcjach mieszkaniowo-ustugowych, strefy zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej oraz wyraznie wyodrebnione obszary aktywnosci
gospodarczej, w szczegdlnosci w rejonach weztdw komunikacyjnych drogi S11. Jednoczesnie wskazano
istotng role terendw zieleni, doliny rzeki Otobok oraz kompleksu Piaski-Szczygliczka jako kluczowych
elementéw systemu przyrodniczego miasta, petnigcych funkcje rekreacyjne, klimatyczne
i hydrologiczne.

Z punktu widzenia planu ogodlnego szczegdlnie istotne sg uwarunkowania wodne. Wody
powierzchniowe w granicach miasta charakteryzujg sie ztym stanem lub potencjatem ekologicznym,
a wszystkie jednolite czesci wdd powierzchniowych zostaty zakwalifikowane jako zagrozone
nieosiggnieciem celdéw $rodowiskowych, co wymaga w planie ogdlnym ograniczania presji
urbanizacyjnej w dolinach ciekéw wodnych, zachowania ciggtosci ekologicznej oraz uwzglednienia
dziatan retencyjnych. Jednoczesnie pétnocna cze$¢ miasta lezy w zasiegu Gtéwnego Zbiornika Wéd
Podziemnych nr 310 Dolina Kopalna Rzeki Otobok, co stanowi istotne ograniczenie dla lokalizacji funkgji
mogacych negatywnie oddziatywa¢ na jako$¢ wdd podziemnych i wymaga w planie ogélnym
szczegoblnej ochrony tego obszaru.

Dokument wskazuje réwniez na zrdzinicowane warunki geologiczno-inzynierskie, przy generalnie
korzystnych warunkach posadowienia zabudowy, z wyjatkiem pdétnocnej czesci miasta oraz pasa
terendw kolejowych, gdzie wystepujg ograniczenia dla rozwoju zabudowy. Istotnym uwarunkowaniem
planistycznym sg takze udokumentowane ztoza kopalin oraz istniejgce obszary i tereny gérnicze, ktére
muszg zostaé uwzglednione w ustaleniach planu ogdlnego. Podkreslono réwniez wystepowanie na
terenie miasta wysokiego stopnia przeksztatcenia $rodowiska przyrodniczego oraz presji
urbanizacyjnej, co wprost przektada sie na koniecznos¢ ksztattowania struktury funkcjonalno-
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przestrzennej miasta w sposéb ograniczajgcy dalsza fragmentacje systemu przyrodniczego
i wzmacniajacy jego odpornos$é na degradacje.

Whioski ekofizjograficzne zawarte w opracowaniu jednoznacznie wskazujg, ze plan ogdlny Gminy
Miasto Ostrow Wielkopolski powinien opieraé sie na zasadzie dostosowania intensywnosci i kierunkéw
zagospodarowania do uwarunkowan srodowiskowych, ochronie dolin rzecznych i zasobéw wadd
podziemnych, zachowaniu i wzmacnianiu systemu zieleni oraz racjonalnym lokalizowaniu rozwoju
funkcji gospodarczych w obszarach najlepiej skomunikowanych i najmniej kolidujgcych z walorami
przyrodniczymi.

Podczas opracowywania planu ogdlnego wzieto pod uwage uwarunkowania przedstawione
w opracowaniu ekofizjograficznym. Whnioski wynikajagce z tego opracowania pozostajg zgodne
z kierunkami rozwoju przestrzennego Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski, okreslonymi
w dokumentach strategicznych i zostaly uwzglednione w moizliwie najszerszym zakresie
w ustaleniach planu ogdlnego. Ustalenia te, w tym wyznaczone strefy planistyczne i ich parametry,
a takie obszar uzupetnienia zabudowy i obszar zabudowy srédmiejskiej, wspierajg tworzenie
zrownowazonych warunkéw rozwoju miasta, z poszanowaniem uwarunkowan przyrodniczych.

25. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie
(art. 13b pkt 7 u.p.z.p.).

Zgodnie z § 3 ust. 5 rozporzadzenia w sprawie projektu planu ogdlnego gminy prognozowany okres dla
okreslenia zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg wynosi 20 lat, liczgc od ostatniego roku,
dla ktérego dostepne sg dane statystyczne dotyczgce liczby mieszkancéw. Dla Gminy Miasto Ostrow
Wielkopolski najnowsze dane pochodzg z roku 2024, w zwigzku z czym horyzont czasowy przyjety do
prognoz to rok 2044.

Na podstawie wzoréw okreslonych w obowigzujacych przepisach rozporzadzenia w sprawie projektu
planu, zapotrzebowanie na nowa zabudowe (ZAP) zostato obliczone w oparciu o dane demograficzne
oraz wskazniki powierzchni uzytkowej. W obliczeniach przyjeto nastepujace oznaczenia:

— ZAP - zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg wyrazone w liczbie oséb,

— Mye — prognozowana liczba mieszkaicow gminy w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczng, powiekszong o 5%),

— PUM, —taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie wg stanu na 2024 r.,

— Py — prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w przeliczeniu na jednego mieszkanca
w2044 r.,

—  Po— powierzchnia uzytkowa mieszkan przypadajgca na jedng osobe w 2024 r. (34,7 m?),

— P-10 — powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie przypadajgca na jednego mieszkanca,
zgodnie z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed
rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane na 2024 r. (warto$¢ z 2014 r. wynosi 28,0 m?),

— P-20 — powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie przypadajgca na jednego mieszkanca,
zgodnie z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed
rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane na 2024 r. (wartos$¢ z 2004 r. wynosi 24,6 m?).

Obliczenia wartosci wskaznika P, przeprowadzono zgodnie z dwoma mozliwymi wzorami:
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Po0=3%Po—2%xP_10=3%34,7-2x 28,0 =48,1 m? PUM / 1 mieszkarica
P20 =2 % Po—P_y0 =2 x 34,7 - 24,6 = 44,8 m? PUM / 1 mieszkarica

Na podstawie danych GUS, prognozowana liczba ludnos$ci Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski w 2044
roku wyniesie 57 478 oséb. Prognozowana liczba mieszkaricow w 2044 r. przyjeta do obliczen,
powiekszona o 5%, wynosi 60 352 osob (Myo). taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan na rok 2024
zgodnie z danych GUS wyniosta 2 382 656 m? (PUM).

Zgodnie ze wzorem:
ZAP = Mzo - (PUMO / on)

Wyznaczono dwa warianty zapotrzebowania na nowg powierzchnie uzytkowg mieszkan
w perspektywie 20 lat:

ZAP; = 60 352 — (2 382 656 / 48,1) = 10 817 os6b

ZAP, = 60 352 — (2 382 656 / 44,8) = 7 168 o0s6b

Zatem, zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg w Gminie Miasto Ostrow Wielkopolski,
w zaleznosci od zastosowanego wskaznika powierzchni uzytkowej na mieszkanca w 2044 r., wynosi od
7 168 do 10 817 oséb.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 u.p.z.p., suma chionnosci terenéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg w wyznaczonych strefach planistycznych (w tym terendw niezabudowanych oraz luk w
istniejacej zabudowie) powinna miescié sie w przedziale od 70% do 130% wartosci ZAP.

Na potrzeby sporzadzenia planu ogdélnego uwzgledniono wyisze zapotrzebowania (ZAP; = 10 817
0s6b):

70% ZAP = 7 572 os6b - odpowiada powierzchni uzytkowej: 7 527 x 48,1 = 362 048,7 m?
130% ZAP = 14 062 oséb - odpowiada powierzchni uzytkowej: 14 062 x 48,1 = 676 382,2 m?

Podsumowujac, zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowga w Gminie Miasto Ostrow
Wielkopolski do 2044 r. szacuje sie na 10 817 osdb. W konsekwencji nalezy zapewni¢, aby suma
chtonnosci terendw przewidzianych pod zabudowe mieszkaniowa miescita sie w przedziale 70-130%
tej wartosci. Oznacza to liczbe od 7 572 do 14 062 oséb, a przektadajac jg na powierzchnie uzytkowa
mieszkan - od ok. 362 tys. m? do ok. 676 tys. m? — dla przyjetego wyzszego wariantu prognozy.
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26. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach
okreslonych w planie ogdlnym i ustalenie gminnych standardow
urbanistycznych, w tym przedstawienie obliczen potwierdzajgcych
spetnienie warunku, o ktorym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3
u.p.z.p. (art. 13h ust. 2 pkt 1 i pkt 3 u.p.z.p.).

26.1. Chtonnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie.

Paragraf 3 punkt 11 rozporzadzenia w sprawie projektu planu ogdlnego gminy wskazuje, jak powinna
by¢ obliczona chtonnos$¢ terenéw niezabudowanych, tj. uwzgledniajac:

1) powierzchnie terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie;

2) chtonnosc¢ terendw zabudowanych w sposdb najbardziej zblizony do planowanego w strefie w
zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwoscig
uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowa a innymi funkcjami.

Zgodnie z u.p.z.p oraz rozporzadzeniem w sprawie projektu planu ogdlnego gminy analizg chfonnosci
objeto tylko te tereny, ktére w planie ogdlnym znajdujg sie w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng SW, strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ
oraz strefie wielofunkcyjnej z zabudowgq zagrodowg SZ.

Analize chtonnosci przeprowadzono dla:

— terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie;
— terenéw zabudowanych w sposdb najbardziej zblizony do planowanego w strefie: pozostate
tereny.

Obliczenia wykonano dla terenédw wyznaczonych w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, istniejgcej zabudowy oraz terenéw znajdujgcych sie w obszarze
uzupetnienia zabudowy wyznaczonym w planie ogélnym.

W obliczeniach bazowano na ewidencji gruntéw i budynkow aktualnej na dzien 27 grudnia 2024 r.
(GG0.6642.1.246.2024_3017_P), bazy danych obiektéw topograficznych BDOT10k aktualnej na dzien
22.12.2025 r. oraz danych ortofotomapy udostepnionej na portalu

Dla obliczenia chfonnosci kazdego z dwdch rodzajéw terendw opracowano wzér. Opis sktadowych
wzoru znajduje sie w kolejnych punktach uzasadnienia.

Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie

CHNT: = Z ((Pnze X Upm X Wen X Weu/pc X 1zag) /p20)

Pnze— powierzchnia terendw niezabudowanych

Upm — udziat powierzchni mieszkaniowej w zabudowie

W — wspétczynnik stopnia wykorzystania chtonnosci

Wopu/pc— Wspotczynnik udziatu powierzchni mieszkaniowej w powierzchni catkowitej budynku

Iza8— wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy
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P2o— wskaznik powierzchni uzytkowej mieszkan przypadajgcej na 1 mieszkanca

Chtonno$¢ terenéw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie:
pozostate tereny

W analizie uwzgledniono wszystkie zabudowane dziatki, ktérych powierzchnia jest dwukrotnie wieksza
niz $rednia powierzchnia dziatki z zabudowg mieszkaniowg w strefach SW, SJ lub SZ powiekszona o
wspoétczynnik korygujacy 1,3. Wspdtczynnik przyjeto, aby uwzglednié¢ fakt, ze niektére budynki moga
by¢ lokalizowane na dziatkach wiekszych niz srednia powierzchnia dziatki w gminie.

CHNT2 = Z ((Ppo - Posr X 1,3) X Upm X Wen X Wayype X lzag) /P20)

Po¢r — Srednia powierzchnia dziatki pod zabudowe mieszkaniowga jednorodzinng lub wielorodzinng
Pp — powierzchnia analizowanej dziatki

Upm— udziat powierzchni mieszkaniowej w zabudowie

Wen— wspétczynnik stopnia wykorzystania chtonnosci

Wpy/pc— Wspotczynnik udziatu powierzchni mieszkaniowej w powierzchni catkowitej budynku

Izas — wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowyP2o — wskaznik powierzchni uzytkowej mieszkan
przypadajacej na 1 mieszkanca

taczna chtonnosc¢ terenéw niezabudowanych
CHNT = CHNT; + CHNT;

taczna chtonno$é terendéw niezabudowanych zostata okreslona na podstawie sumy chtonnosci dwéch
typdéw terendw niezabudowanych. Przedstawione obliczenia spetniajg w ten sposéb wymogi okreslone
w paragrafie 3 pkt 11 rozporzadzenia w sprawie projektu planu ogdélnego gminy.

Powierzchnia terenéw niezabudowanych (Pnzs)

Tereny niezabudowane nie zostaty zdefiniowane w u.p.z.p. W planie przyjeto, ze takie tereny obejmuja
tereny niezabudowane i niezainwestowane znajdujgce sie w granicach stref planistycznych
podlegajgcych bilansowaniu, czyli strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng SW,
strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ oraz strefy wielofunkcyjnej z
zabudowg zagrodowg SZ.

Wyznaczajac tereny niezabudowane w pierwszej kolejnosci wyznaczono wszystkie dziatki, na ktérych
nie istnieje obecnie zabudowa. Ze wzgledu na mozliwg niedoktadnosé danych ewidencji gruntow i
budynkdéw jako tereny niezabudowane przyjeto takze wszystkie dziatki, dla ktérych intensywnosé
istniejgcej zabudowy wynosi 0,01 lub mnie;j.

Wyznaczone w ten sposdb tereny niezabudowane zostaty zweryfikowane ze wzgledu na mozliwosé¢ ich
zabudowy. Bazujgc na danych EGIB z dalszej analizy wyfgczono:

— Ls—lasy (grunty lesne);

— dr—drogi (tereny komunikacyjne);

— Tk —tereny kolejowe (tereny komunikacyjne);

— Ti—inne tereny komunikacyjne (tereny komunikacyjne);

— Tp — grunty przeznaczone pod budowe drég publicznych lub linii kolejowych (tereny
komunikacyjne);
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—  Wop - grunty pod wodami powierzchniowymi ptyngcymi (grunty pod wodami);
—  Ws —grunty pod wodami powierzchniowymi stojgcymi (grunty pod wodami);
— W —grunty pod rowami (grunty rolne).

Z terenéw niezabudowanych wyfgczono takze tereny juz przeksztatcone lub zainwestowane np.
stanowigce zielen przydomowa lub inng zielen urzadzong, parkingi naziemne. Dodatkowo w terenach
niezabudowanych nie uwzgledniano dziatek o geometrii i/lub powierzchni uniemozliwiajgcych
zlokalizowanie na nich zabudowy. Jako luki w zabudowie nie uwzgledniono terenéw zabudowanych, a
nie ujetych w ewidencji gruntéw i budynkow.

Powierzchnia terenéw niezabudowanych (Pnzs), w tym luk w istniejgcej zabudowie, wyniosta tgcznie
5155 204,63 m?, a w poszczegdlnych strefach:

— 42997,97 m?> w strefie zabudowy $rédmiejskiej w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng;

— 838 535,70 m? w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng;

— 4273 690,96 m? w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Udziat powierzchni mieszkaniowej w zabudowie (Upn)

Zabudowa mieszkaniowa jest realizowana zaréwno jako budynki o funkcji tylko mieszkaniowej, jaki i
budynki o funkcjach mieszanych np. mieszkaniowo-ustugowych. Udziat innych funkcji niz
mieszkaniowe w budynkach bedzie realnie wptywat na powierzchnie uzytkowg mieszkan
realizowanych w ramach poszczegdlnych stref planistycznych. W zwigzku z powyzszym zasadne jest
uwzglednienie w obliczeniach chtonnosci relacji powierzchni mieszkaniowej do powierzchni catkowitej
budynkdéw w poszczegdlnych typach stref planistycznych.

Udziat powierzchni mieszkaniowej w zabudowie okreslono na podstawie danych BDOT10k analizujac
funkcje zabudowy wskazane w FSBUD (funkcja szczegétowa budynku), PFBUD (przewazajgca funkcja)
praz FOBUD (funkcja ogdlna budynku). Na podstawie przyjetych wartosci dokonano obliczen udziatu
powierzchni mieszkaniowej w strefach SW, SJ i SZ w istniejgcej zabudowie w Gminie Miasto Ostréw
Wielkopolski. Obliczono udziat powierzchni mieszkaniowej budynkéw do powierzchni catkowitej
budynkéw o funkcjach mieszanych. Do obliczen chtonnosci przyjeto udziat powierzchni mieszkaniowej
w poszczegdlnych strefach wynoszacy:

—  63% w strefie zabudowy $rdodmiejskiej w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng;

— 51% w strefie zabudowy $rédmiejskiej w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng;

— 86% w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng;

— 83% w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinna.

Wspétczynnik stopnia wykorzystania chtonnosci (Wcn)

W planie ogdlnym okresla sie maksymalne parametry zabudowy takie jak powierzchnia zabudowy,
intensywno$¢ zabudowy oraz wysokos¢ zabudowy, a takze minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej. Wskazniki te tworzg nieprzekraczalne ramy dla nowej zabudowy, co nie oznacza jednak, ze
muszg byé w petni wykorzystane. W zwigzku z powyzszym zasadna jest korekta wykonywanych obliczen
powierzchni terendw mieszkaniowych o Sredni typowy dla gminy stopienn wykorzystania chtonnosci
zabudowy.
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Analize Sredniego stopnia wykorzystania chtfonnosci zabudowy dokonano na podstawie zabudowanych
terendw mieszkaniowych jednorodzinnych i wielorodzinnych w odniesieniu do intensywnosci
wskazanej w strefach planistycznych.

Do obliczen stopnia wykorzystania chtonnosci zabudowy dla poszczegdlnych stref przyjeto:

— 35% w strefie zabudowy srdodmiejskiej w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng;

— 38% w strefie zabudowy $rédmiejskiej w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng;

-  29% w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng;

— 41% w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinna.

Wspotczynnik udziatu powierzchni uzytkowej w powierzchni catkowitej budynku (Wey/ec)

Ze wzgledu na wskazany w u.p.z.p. sposdb obliczania ZAP w oparciu o dane demograficzne i
powierzchnie uzytkowa mieszkan w obliczeniach chtonnosci terenéw mieszkaniowych wskazanych w
planie ogdlnym niezbedne jest okreslenie udziatu powierzchni uzytkowej w powierzchni catkowitej
budynkdédw mieszkalnych.

Udziat powierzchni uzytkowej w powierzchni catkowitej zalezy przede wszystkim od typu zabudowy
oraz technologii jej wykonania. Z przeprowadzonych analiz wynika, ze udziat powierzchni uzytkowej do
powierzchni catkowitej moze wynosic:

—  60-80% w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej;
— 80-90% w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej.

W obliczeniach na potrzeby projektu planu przyjeto usrednione wartosci, tj. 65% dla strefy
mieszkaniowej wielorodzinnej oraz 80% dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy (lzag)

W obliczeniach przyjeto wskazniki zgodnie z katalogiem stref planistycznych wyznaczonych w planie
ogoélnym.

Srednia powierzchnia dziatki pod zabudowe mieszkaniowga jednorodzinng lub wielorodzinng (Ppsr)

Zgodnie z obliczeniami danych o dziatkach ewidencyjnych EGiB oraz danych o lokalizacji budynkéw na
podstawie EGiB oraz BDOT10K s$rednia powierzchnia dziatki pod zabudowe w granicach
obowigzujacych MPZP wynosi:

— dla zabudowy jednorodzinnej w granicach strefy SJ: 839 m?

— dla zabudowy jednorodzinnej w granicach strefy SJ w obszarze zabudowy $rédmiejskiej:
712 m?

— dla zabudowy jednorodzinnej w granicach strefy SW: 973 m?

— dla zabudowy wielorodzinnej w granicach strefy SW: 2170 m?

— dla zabudowy jednorodzinnej w granicach strefy SW w obszarze zabudowy $rodmiejskiej:
903 m?

— dla zabudowy wielorodzinnej w granicach strefy SW w obszarze zabudowy sréodmiejskiej:
746 m?
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Powierzchnia dziatki (Pp)

Powierzchnia dziatki z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng, zagrodowg lub wielorodzinng na
podstawie danych ewidencji gruntéw i budynkow.

26.2. Przedstawienie obliczen potwierdzajacych spetnienie warunku, o ktérym mowa w
art. 13d ust. 1 albo 3 u.p.z.p.

Na podstawie przedstawionych we wczesniejszym punkcie wzoréw i danych dokonano obliczen
chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie.

CHNT = CHNT; + CHNT;
CHNT =26 977 +4 194 = 31 171 oséb

Chtonno$¢ terendw niezabudowanych w przeliczeniu na powierzchnie uzytkowa, przyjmujac 48,1 m?
powierzchni uzytkowe]j przypadajacg na jednego mieszkarica wyniesie 1 499 325,1 m2.

Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie jest wyzsza niz przyjety
do obliczer ZAP (10 817 oséb, 520 297,7 m?) dla Gminy Miasto Ostréw Wielkopolski i stanowi 288 %
ZAP. Oznacza to, ze zgodnie z art. 13d u.p.z.p. tereny zabudowy mieszkaniowej poza obowigzujacymi
MPZP mogqg by¢ wyznaczone w planie ogélnym jedynie dla istniejacej zabudowy oraz w ramach
obszaru uzupetnienia zabudowy.

26.3. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie
ogolnym.

W planie ogdélnym obowigzek wyznaczenia stref planistycznych wynika z art. 13a ust. 4 pkt 1 lit. a),
zgodnie z ktédrym w planie ogdlnym okresla sie strefy planistyczne.

Gtéwna przyczyng wyznaczenia stref planistycznych w planie ogélnym jest potrzeba efektywnego
zarzadzania przestrzenig — wskazanie stref planistycznych umozliwia kontrolowanie i kierowanie
rozwojem przestrzennym gminy, co pozwala na prowadzenie polityki przestrzennej z uwzglednieniem
zasad tadu przestrzennego, a tym samym zapobiegajac chaotycznemu zagospodarowaniu czy
konfliktom przestrzennym.

Wyznaczone w projekcie planu ogdlnego gminy strefy planistyczne zostaty ustalone w oparciu
o obowigzujacy strategie rozwoju gminy, istniejgce zagospodarowanie terendéw, dotychczasowg
polityke przestrzenng, w tym obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
a takze aktualne uwarunkowania, potrzeby i mozliwosci rozwoju przestrzennego.

W planie ogélnym Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski ustalone zostaly nastepujace strefy
planistyczne:

— strefa wielofunkcyjna z zabudowga mieszkaniowg wielorodzinng (SW),
— strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ),
— strefa ustugowa (SU),

— strefa handlu wielkopowierzchniowego (SH),

— strefa gospodarcza (SP),

— strefa infrastrukturalna (Sl),

— strefa zieleni i rekreacji (SN),

— strefa cmentarzy (SC),

— strefa otwarta (SO),
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— strefa komunikacyjna (SK).

Strefy wielofunkcyjne z zabudowag mieszkaniowa, o ktérych mowa w pkt 1-3 zostaty wyznaczone
z uwzglednieniem przepiséw art. 13d u.p.z.p. oraz rozporzadzenia w sprawie projektu planu ogélnego
gminy.

Na terenie Gminy Miasto Ostréw Wielkopolski nie wyznaczono strefy wielofunkcyjnej z zabudowa
zagrodoway, strefy produkcji rolnej oraz strefy gérnictwa. Istniejgce tereny rolne zabudowane stanowig
niewielki udziat zurbanizowanej powierzchni gminy, a cze$¢ z tych terendw w rzeczywistosci nie ma
charakteru zabudowy zagrodowej oraz nie jest na nich prowadzona dziatalnos¢ rolnicza. Dodatkowo
cze$é z tych terendw przeznaczona jest w obowigzujgcych MPZP pod inne funkcje niz zwigzane z
rolnictwem. Majgc na uwadze ustalenia dokumentéw planistycznych oraz postepujacg urbanizacje
terenu miasta w planie ogdlnym nie wyznaczono stref produkcji rolnej oraz stref wielofunkcyjnych z
zabudowg zagrodowa. Istniejgce funkcje zwigzane z rolnictwem bedg mogty by¢ zachowane na
podstawie zapiséw MPZP. Na terenie gminy nie jest prowadzone obecnie ani nie jest planowane
wydobycie surowcéw, dla ktdrego niezbedne bytoby wyznaczenie strefy gérnictwa.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW) oraz strefa wielofunkcyjna
z zabudowq mieszkaniow3 jednorodzinng (SJ)

Strefy planistyczne SW, SJ zgodnie z art. 13d u.p.z.p. zostaty wyznaczone w oparciu o obecnie
obowigzujgce MPZP, istniejgcg zabudowe zgodnie z danymi EGIB w zakresie lokalizacji i uzytkow
gruntowych oraz w granicach wyznaczonego w planie ogdlnym obszaru uzupetnienia zabudowy,
obliczonego zgodnie ze wzorem z rozporzadzenia sprawie OUZ.

Gtéwng determinantg wyznaczenia granic stref byty granice dziatek ewidencyjnych, w mniejszym
stopniu konturu uzytkéw gruntowych oraz w przypadku podzielenia dziatki na kilka stref wierzchotki
dziatek ewidencyjnych i uzytkdw gruntowych. W wyznaczaniu stref planistycznych uwzgledniono
uwarunkowania z art. 13b u.p.z.p., a takze przyjeto zasade statego katalogu terendw w profilu
dodatkowym poza wyjgtkami determinowanymi lokalnymi uwarunkowaniami.

Staty zestaw profili dodatkowych stref stanowig teren zieleni naturalnej, teren lasu oraz teren wdd.
W przypadku niektorych stref SW w profilu dodatkowym dopuszczano teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz teren handlu wielkopowierzchniowego.

Strefa komunikacyjna (SK)

W przypadku komunikacji przyjeto zasade wyznaczenia stref komunikacyjnych na dziatkach drég klasy
gtéwnej oraz wyzszych. Pod uwage brano takze obowigzujgce MPZP oraz wydane decyzja o zezwoleniu
na realizacje inwestycji drogowe]j ZRID, wyznaczajgce przebiegi drég od klasy gtéwnej w gére. Strefy SK
w planie ogélnym Gminy Miasto Ostréw Wielkopolski wyznaczono dla terenéw kolejowych, drogi S11,
DK36 oraz DW445. Aby stworzy¢ ramy uktadu komunikacyjnego gminy drogi zbiorcze zostaty
wyodrebnione jako strefy infrastrukturalne. Drogi klasy nizszej niz zbiorcza co do zasady znajdujg sie w
pozostatych strefach, ktére zgodnie z rozporzgdzeniem w sprawie projektu planu ogélnego gminy takze
posiadajg w profilu podstawowym teren komunikacji. Dla wszystkich stref SK w profilu dodatkowym
wskazano teren drogi zbiorczej, teren zieleni urzadzonej, teren lasu, teren zieleni naturalnej oraz teren
wod.

Strefa ustugowa (SU)

Strefg ustugowa objeto istniejgce oraz planowane tereny ustugowe, a w szczegdlnosci kompleksy
terenéw ustugowych. Strefg ustugowg objeto takze tereny ustug spotecznych, takich jak szpital, szkoty,
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ustugi kultury oraz tereny uczelni wyzszych. Mniejsze obiekty ustugowe, w tym te znajdujace sie
w budynkach o funkcjach mieszanych, zostaty wtgczone przede wszystkim do stref wielofunkcyjnych,
stref zieleni i rekreacji oraz strefy gospodarczej z ustugami w profilach dodatkowych. Dla wszystkich
stref SU w profilu dodatkowym wskazano teren zieleni naturalnej, teren lasu oraz teren wdd, a dla
czesci dodatkowo takze teren sktadoéw i magazynow.

Strefa handlu wielkopowierzchniowego (SH)

Strefy handlu wielkopowierzchniowego wyznaczono przede wszystkim dla obiektéw istniejgcych, dla
ktorych planowane jest zachowanie funkcji oraz zgodnie z obowigzujagcymi MPZP. Dla wszystkich stref
SH w profilu dodatkowym wskazano teren ustug, teren sktaddéw i magazynow, teren zieleni naturalnej,
teren lasu oraz teren wéd.

Strefa otwarta (SO)

Przy wyznaczaniu stref otwartych gtédwnym zatozeniem byto zachowanie struktury przyrodniczej gminy
oraz ochrona gruntéw lesnych, przede wszystkim w pétnocnej i wschodniej czesci gminy, a takze
ograniczenie rozpraszania zabudowy na tereny otwarte w czesci zachodniej i potudniowej gminy.
W profilu dodatkowym stref otwartych SO wskazano teren zieleni urzadzone;.

Strefa zieleni i rekreacji (SN)

Strefy zieleni i rekreacji zostaty wyznaczone przede wszystkim dla terenéw o duzym udziale zieleni oraz
wykorzystywanych rekreacyjnie lub sportowo, ale takze terendw ustugowych z duzym udziatem zieleni.
Z tego wzgledu do strefy zieleni i rekreacji wtgczono przede wszystkim istniejgce i planowane parki
oraz tereny rodzinnych ogréodkdéw dziatkowych. Strefg zieleni i rekreacji objeto takze wykorzystywany
sportowo-rekreacyjnie zbiornik wodny Piaski-Szczygliczka wraz z jego otoczeniem. Dla wiekszosci stref
zieleni i rekreacji w profilu dodatkowym wyznaczono teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury
i rozrywki, teren ustug gastronomii, teren ustug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia
i pomocy spotecznej, teren zieleni naturalnej oraz teren lasu. Dla niektdrych stref wskazano teren ustug
zdrowia i pomocy spotecznej, teren ustug turystyki lub teren ustug handlu detalicznego.

Strefa gospodarcza (SP)

Strefg gospodarczg objeto przede wszystkim istniejgce obiekty produkcyjne oraz produkcyjno-
ustugowe, a takze planowane w obowigzujgcych MPZP obiekty tego typu oraz zgodnie ze wskazaniami
strategii rozwoju gminy. We wszystkich strefach SP w profilu dodatkowym dopuszczono teren ustug,
teren zieleni naturalnej, teren lasu oraz teren wéd.

Strefa cmentarzy (SC)

Strefg cmentarzy objeto istniejgce cmentarze oraz tereny planowane pod ich rozwéj. We wszystkich
strefach w profilu dodatkowym dopuszczono teren ustug kultu religijnego, teren zieleni naturalnej,
teren lasu oraz teren wéd, a w czesci takze teren ustug handlu detalicznego.

Strefa infrastrukturalna (Sl)

Strefg infrastrukturalng objeto przede wszystkim istniejgce oraz planowane obiekty infrastrukturalne,
ktérych powierzchnia przekracza 5000 m?, a takze tereny zwigzane z gospodarowaniem odpadéw, w
tym okreslone w obowigzujgcych MPZP. Do strefy witgczono takze drogi zbiorcze. We wszystkich
strefach Sl w profilu dodatkowym dopuszczono teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren
lasu oraz teren wod, a w czesci takze teren ustug i/lub teren produkg;ji.
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27. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy (art. 13h
ust. 2 pkt 2 u.p.z.p.).

Gmina Miasto Ostrow Wielkopolski posiada tylko czesciowe pokrycie MPZP, dlatego decyzje
o warunkach zabudowy stanowig jedno z waznych narzedzi lokalizacji nowej zabudowy.

W wyniku zmian dotyczacych decyzji o warunkach zabudowy (dalej: decyzje WZ), wprowadzonych
przez tzw. reforme planowania przestrzennego z 2023 r., po wejsciu w zycie planu ogdlnego decyzje
WZ bedg mogty by¢ wydawane wytgcznie dla obszaru uzupetnienia zabudowy wyznaczonego w planie
0gblnym gminy.

Zgodnie z art. 13m. ust. 1 u.p.z.p. ograniczenie to wynika z ,potrzeby ksztattowania tadu
przestrzennego i racjonalnego gospodarowania gruntami rolnymi, w tym przeciwdziatania
powstawaniu konfliktow przestrzennych i rozpraszaniu zabudowy”. Ustawodawca jasno wskazuje,
ze nadrzednym celem tych zmian jest ochrona gruntéw rolnych poprzez ograniczenie mozliwosci
lokalizacji nowej zabudowy.

Przyczyng wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy jest zatem zapewnienie, aby po wejsciu
w zycie planu ogdlnego nadal istniata mozliwos¢ wydawania decyzji WZ, a tym samym kontynuacji
proceséw inwestycyjnych, ale tylko na terenach juz zagospodarowanych i terenach w ich
bezposrednim sgsiedztwie. Ustalenie obszaru uzupetnienia zabudowy nie jest obligatoryjne, jednak
niewyznaczenie OUZ bytoby jednoznaczne z brakiem mozliwosci wydawania przez gmine decyzji WZ.
Nalezy podkreslic, ze brak wyznaczenia OUZ nie skutkowatby zatrzymaniem proceséw
inwestycyjnych — nadal mogg sie one odbywac na podstawie obowigzujgcych MPZP. Jednak, zgodnie
z art. 13d ust. 1 u.p.z.p., mozliwos¢ zmiany przeznaczenia terenu (na przyktad z ustugowego na
mieszkaniowy) w planie ogdlnym, jest uzalezniona m.in. od lokalizacji danego terenu
w wyznaczonym OUZ. OUZ staje sie zatem niezbednym narzedziem umozliwiajgcym elastyczne
dostosowanie funkcji terenéw do zmieniajacych sie potrzeb spotecznych i gospodarczych.

Jednoczesnie nalezy podkreslic, iz wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy umozliwia
intensyfikacje istniejacej zabudowy poprzez zwiekszenie liczby mieszkan czy rozwdj obiektéw
komercyjnych w obrebie juz istniejgcej zabudowy, co moze by¢é odpowiedzia na rosnace
zapotrzebowanie na te funkcje i pomaga w zachowaniu spdjnosci urbanistycznej, eliminujgc
niepotrzebne luki w zabudowie i ograniczajgc rozprzestrzenianie sie nowej zabudowy na tereny
niezurbanizowane. Pozwala takze na skoncentrowanie rozwoju w odpowiednich lokalizacjach, co jest
bardziej efektywne i ekonomiczne.

Obszar uzupetnienia zabudowy zostat wyznaczony w oparciu o rozporzgdzenie w sprawie OUZ, ktére
okresla kilka kluczowych etapdéw tego procesu.

W pierwszym kroku na potrzeby planu ogélnego Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski wyznaczono
obszar uzupetnienia zabudowy o powierzchni tacznej wynoszacej 19 705 557,4 m?. Obszar ten zostat
wyznaczony na podstawie istniejgcej zabudowy - budynkdéw, wyselekcjonowanych wczesniej wedtug
okreslonych wytycznych wymienionych w rozporzadzeniu Do jego prawidtowego wyznaczenia na
terenach znajdujgcych sie przy granicy miasta, zdecydowano sie na powiekszenie zakresu analizy
o budynki z gmin osciennych.

W pierwszym etapie zidentyfikowano grupy sktadajgce sie z pieciu budynkdéw, potozonych w odlegtosci
nie wiekszej niz 100 metréw od siebie. Nastepnie wokdét kazdej grupy wyznaczono bufor, rysujac linie
w odlegtosci 50 metrow od ich obryséw. Obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ) zostat dodatkowo
rozszerzony o tereny o powierzchni nieprzekraczajgcej 5000 m?, znajdujgce sie w obrebie
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wyznaczonego wczesniej obszaru. Kolejnym krokiem byto wyznaczenie wewnetrznej linii w odlegtosci
40 metréw od granicy tych terendw, co pozwolito na precyzyjniejsze okreslenie granic OUZ. Pas terenu
pomiedzy liniami 50 m a 40 m zostat wykluczony z dalszych analiz

Nastepnie, uwzgledniajac przepis §1 ust. 5 rozporzadzenia w sprawie OUZ, dopuszczalne byto
powiekszenie wyznaczonego terenu OUZ o nie wiecej niz 1357 307,64 m? co stanowi 25%
powierzchni obszaru obliczonego wedtug wskazanego wzoru. Ostatecznie obszar ten zostat
powiekszony o 1 279 143,33 m?, co stanowi ok. 94,24 % dopuszczalnego do powiekszenia obszaru.

Rozporzadzenie w sprawie OUZ wskazuje, ze obszar uzupetnienia zabudowy wyznaczony zgodnie
z metodyka wynikajacg wprost z przepiséw rozporzadzenia mozna ograniczyé, uwzglednia¢ lokalne
uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy. Gmina ma zatem prawo ograniczy¢ obszar
uzupetnienia zabudowy, a nawet w wskazanych przypadkach powinna to zrobi¢, przyjmujac zgodnie
z art. 1 ust. 1 u.p.z.p., ze podstawag ksztattowania polityki przestrzennej jest tad przestrzenny
i zrdwnowazony rozwoj.

Wyznaczony obszar uzupetnienia zabudowy zostat dostosowany do granic stref planistycznych
obejmujacych tereny zurbanizowane, uwzgledniajgc wymagania fadu przestrzennego, waloréw
przyrodniczych przestrzeni, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych,
dla terenéw, na ktérych dalszy rozwdj zabudowy mozliwy jest w oparciu o tzw. zasade dobrego
sgsiedztwa.

taczna powierzchnia wskazanego w planie ogdlnym Gminy Miasto Ostréw Wielkopolski obszaru
uzupetnienia zabudowy wynosi 20 040 302,68 m?, na ktéry sktada sie powierzchnia wygenerowana
zgodnie z okreslonym w rozporzadzeniu w sprawie OUZ algorytmem i wyznaczong powierzchnig
powiekszenia OUZ, pomniejszona o tereny kolejowe oraz tereny drdg objete strefg komunikacyjng SK
lub strefg infrastrukturalng Sl, a takze pomniejszona o tereny automatycznego OUZ, ktére znajdowaty
sie w strefach otwartych.

Ostateczny ksztatt obszaru uzupetnienia zabudowy ustalony w planie ogélnym Gminy Miasto Ostréw
Wielkopolski jest wynikiem kompromisu pomiedzy indywidualnymi oczekiwaniami mieszkancéw,
wyrazonymi w ztozonych wnioskach do planu ogdlnego oraz potrzeba zapewnia zréwnowazonego
rozwoju gminy przy uwzglednieniu istniejgcych uwarunkowan.

28. Przyczyny wyznaczenia obszaru zabudowy srédmiejskiej (art. 13h
ust. 2 pkt 2 u.p.z.p.).

Obszar zabudowy srédmiejskiej zgodnie z art. 2 u.p.z.p. rozumie sie jako potozony w miescie obszar
zwartej, intensywnej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej. Zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie
warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie, dla nowych inwestycji
zlokalizowanych w wyznaczonym w MPZP obszarze zabudowy srédmiejskiej obowigzujg duzo mniej
rygorystyczne przepisy dotyczgce nastonecznienia i przestaniania. W praktyce oznacza to mozliwos¢
realizacji bardziej intensywnej zabudowy. Dodatkowo w granicach 0ZS mozliwe jest zmniejszenie
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej do poziomu nie mniejszego niz 2/3 wartosci
okreslonej dla danej strefy planistycznej zgodnie z art. 20 ust. 3 pkt. 1 u.p.z.p. Wyznaczenie 0Z$
zwieksza mozliwos¢ przebudowy i rozbudowy istniejgcych budynkdéw, uzupetnienia zabudowy badz
poprawy zaplecza parkingowego w gabarytach i lokalizacjach wskazanych zapisami MPZP, co jest
szczegllnie istotne w centralnych czesciach miasta, gdzie kluczowe jest efektywne wykorzystanie
ograniczonych zasobdw przestrzennych. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego bedga
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uchwalane na podstawie planu ogdlnego, a wiec wyznaczony w planie ogdlnym zasieg i lokalizacja
obszaru zabudowy $rédmiejskiej beda dla MPZP wigzace.

W zwigzku z tym jako jedng z przyczyn wyznaczenia obszaru zabudowy Srédmiejskiej nalezy wskazac
spetnienie wymagan, umozliwiajgcych uproszczenie proceséw inwestycyjnych w centrum miasta,
poprzez wskazanie obszaru zabudowy sréodmiejskiej w dokumentach planistycznych, tj. w planie
0gblnym gminy.

Niemniej jednak obszar zabudowy srédmiejskiej jest wyznaczany przede wszystkim w celu zapewnienia
zrbwnowazonego rozwoju urbanistycznego, zachowania fadu przestrzennego oraz realizacji funkcji
centrotwérczych — spotecznych, gospodarczych i kulturalnych w obrebie gminy. Taka konsolidacja
funkcji miejskich mozliwa jest wtasnie w obszarze zabudowy srédmiejskiej, gdzie w jednym punkcie
koncentrujg sie funkcje mieszkalne, handlowe, ustugowe i administracyjne, co sprzyja efektywnemu
wykorzystaniu przestrzeni i umozliwia efektywny rozwéj infrastruktury miejskiej.

Wyznaczajac obszar zabudowy srédmiejskiej w Gminie Miasto Ostréow Wielkopolski wzieto pod
uwage lokalizacje historycznej zabudowy o charakterze srédmiejskim, a takze niezabudowane lub
zabudowane ekstensywnie tereny potozone w obrebie tej zabudowy lub jej sgsiedztwie, na ktérych
planowany jest rozwdj intensywnej wielofunkcyjnej zabudowy, typowej dla centréw miast.
Ostatecznie obszar zabudowy srddmiejskiej obejmuje teren ograniczony ulicami Dworcowa,
Stowackiego i Kopernika oraz Parkiem Miejskim. Obszar ten wyrodznia sie strukturg zabudowy, w
ktérej dominujg zwarte kwartaty kamienic i willi, ksztattujgce ciggte pierzeje uliczne. Kwartaty
willowe, posiadajgce duze, niezabudowane wnetrza, wigczono do obszaru z zatozeniem, ze bedzie
to zacheta dla wtascicieli i inwestorow do dogeszczania zabudowy centrum miasta. Wyznaczony w
planie ogdlnym obszar zabudowy srodmiejskiej jest takze spdjny z zapisami strategii rozwoju Gminy
Miasto Ostréw Wielkopolski.

29. Przyczyny ustalenia gminnych standardéw dostepnosci
infrastruktury spotecznej (art. 13h ust. 2 pkt 3 u.p.z.p.).

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 1 u.p.z.p. w planie ogdlnym okresla sie gminne standardy urbanistyczne.
Zgodnie z art. 13e ust. 1 u.p.z.p. gminne standardy urbanistyczne obejmujg gminny katalog stref
planistycznych oraz mogg obejmowac¢ gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej.
W gminnym katalogu stref planistycznych, zgodnie z art. 13e ust. 2 u.p.z.p. okresla sie profil
funkcjonalny stref planistycznych, wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy oraz wartosci
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Profile funkcjonalne stref planistycznych wraz
z przyczynami wyznaczenia tych stref opisano w Uzasadnieniu w punkcie Przyczyny wyznaczenia stref
planistycznych w granicach okreslonych w planie ogéinym.

Wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy,
maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy oraz minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej ustalono zgodnie z art. 13e u.p.z.p. oraz w oparciu o obowigzujgce miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego i istniejgcg zabudowe, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania. Dla
terenéw niezabudowanych, w tym luk w zabudowie, wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy oraz maksymalnej wysokosci zabudowy
ustalono w nawigzaniu do istniejacej zabudowy oraz planowanej na danym terenie funkcji, tak aby
powstajgca zabudowa zapewniata spdéjny przestrzennie rozwdj miasta, przy jednoczesnym
zapewnieniu mozliwosci realizacji planowanych funkcji.
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Wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej przyjeto nizsze niz te wynikajace
z rozporzadzenia w sprawie projektu planu ogdlnego gminy tylko tam, gdzie takie wartosci dopuszczat
obowigzujgcy MPZP oraz zgodnie z par. 2 rozporzadzenia w sprawie projektu planu ogélnego gminy.

Dla stref infrastrukturalnych, cmentarzy i zieleni i rekreacji co do zasady wyznaczono jedynie wskaznik
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej. W niektérych strefach, jesli wynika to
z planowanych inwestycji lub ustalen obowigzujgcych MPZP, okreslono takze pozostate parametry
zabudowy.

Dla stref komunikacyjnych oraz otwartych nie wyznaczono wartosci maksymalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni
zabudowy oraz wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Wartosci te,
w przypadku koniecznosci realizacji obiektéw budowlanych w tych strefach, bedg okreslane poprzez
MPZP.

Wiekszos¢ obszaru miasta, na ktérym wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowa
znajduje sie w zasiegu 15-minutowego dojscia do szkoty podstawowej. Niemal réwnie dobrym
dostepem do infrastruktury spotecznej charakteryzujg sie przedszkola. Ze wzgledu na dobry dostep do
bazowej infrastruktury spotecznej oraz ograniczong dostepnos¢ przestrzenng terenéw pod nowe
inwestycje dla Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski nie wyznaczono standardéw dostepnosci
infrastruktury spotecznej
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