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Warszawa, dnia 7 pazdziernika 2024 r.

Prezydent Miasta Ostrowa Wielkopolskiego
Urzad Miejski w Ostrowie Wielkopolskim
Al, Powstancéw Wielkopolskich 18

63-400 Ostréw Wielkopolski

Whnioskodawea:

ZALACZNIK NR 1

SZCZEGOLOWA TRESC WNIOSKU DO PLANU OGOLNEGO GMINY MIASTO
OSTROW WIELKOPOLSKI

dla dziatki:
301701_1.0096.18/12 (polozonej przy ul. Wroclawskiej 94 i 96)
Nawigzujac do treéci wniosku do planu ogdlnego Gminy Miasto Ostréow Wielkopolski w
zakresie ww. dzialki, na podstawie pelnomocnictwa znajdujacego si¢ w zalgczeniu, wnoszg o:
1) wyznaczenie dla ww. dzialek strefy planistycznej
a) strefy SW - strefa wielofunkeyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng o:

- funkcjonalnym profilu podstawowym: teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, teren ushug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren
infrastruktury technicznej,

- funkcjonalnym profilu uzupelniajacym: teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, teren handlu wielkopowierzchniowego, teren zieleni naturalnej,
teren ogrodéw dzialkowych, teren lasu, teren wod; lub

b) strefy SJ — strefa wielofunkeyjna z zabudowa jednorodzinng o:



c)

d)

e)

g)

h)

- funkcjonalnym profilu podstawowym: teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren

infrastruktury technicznej, lub

strefy SZ — strefa wielofunkcyjna z zabudows zagrodowa o:

- funkcjonalnym profilu podstawowym: teren zabudowy zagrodowej, teren
produkeji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obslugi rybactwa, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren infrastruktury technicznej,

- funkcjonalnym profilu uzupekniajacym: teren uslug, lub

strefy SU - strefa uslugowa o:

- funkcjonalnym profilu podstawowym: teren uslug, teren komunikacji, teren
zieleni urzadzonej, teren infrastruktury technicznej, lub

strefy SH — strefa handlu wielkopowierzchniowego o:

- funkcjonalnym profilu podstawowym: teren handlu wielkopowierzchniowego,
teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren infrastruktury technicznej,
- funkcjonalnym profilu uzupelniajacym: teren uslug, lub

strefy SP — strefa gospodarcza o:

- funkcjonalnym profilu podstawowym: teren produkcji, teren komunikacji, teren
zieleni urzadzonej, teren infrastruktury technicznej
- funkcjonalnym profilu uzupelniajacym: teren ustug, lub

strefy SI — strefa infrastrukturalna o:

- funkcjonalnym profilu podstawowym: teren infrastruktury technicznej, teren
komunikacji
- funkcjonalnym profilu uzupelniajacym: teren ustug, lub

ewentualnie strefa SN — strefa zieleni i rekreacji o:

- funkcjonalnym profilu podstawowym: teren zieleni urzgdzonej, teren plazy, teren
wod, teren komunikacji, teren infrastruktury technicznej,
- funkcjonalnym profilu uzupelniajacym: teren ustug handlu detalicznego, lub

ustalenie gminnych standardéw urbanistycznych poprzez —wprowadzenie
nastepujgcych wartosci:

a)
b)
c)

maksymalnej wysoko$ci zabudowy — 15 m,
minimalnego udziatlu powierzchni biologicznie czynnej - 20 %,

maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy — 60%;
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3) ustalenia, ze wszystkie dzialki objete wnioskiem znajduja si¢ w obszarze uzupelnienia
zabudowy.

UZASADNIENIE WNIOSKU

Dla dzialki o identyfikatorze 301701_1.0006.18/12 obowiazuja ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego Uchwala Nr XXXI/429/2009 Rady
Miejskiej Ostrowa Wielkopolskiego z dnia 29 stycznia 2009 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przesirzennego miasta Ostrowa Wielkopolskiego terenu
przy ul. Koéciuszki (dalej: ,Mpzp”). W Mpzp dziatka oznaczona jest symbolem MW/U (tereny
zabudowy mieszkaniowej i ustugowej). Dzialka objeta wnioskiem zabudowana jest obiektem

handlowo-ustugowym LIDL.

Ad. 1)

Ostréw Wielkopolski to éredniej wielkosei miasto w wojewddztwie wielkopolskim, liczace
okolo 70 tysiecy mieszkanicow. Jego historia siega XIII wieku, a prawa miejskie uzyskal w 1404
roku. Ostréw jest waznym oérodkiem przemyslowym, zwlaszeza w branzach metalurgicznej,
maszynowej i motoryzacyjnej. Polozony okolo 100 km od Poznania, rozwija si¢ rowniez jako
centrum handlowe i edukacyjne. Stanowi siedzibg wladz Miasta, a takze powiatu ostrowskiego.

LIDL, jako popularna sie¢ sklepéw, wplywa na wzrost zadowolenia mieszkaficow Ostrowa
Wielkopolskiego, oferujac szeroki asortyment produktéw w atrakeyjnych cenach. Dzieki temu
lokalni mieszkaficy maja dostep do wysokiej jakosci artykulow spozywezych, §wiezych warzyw,
owocdw oraz produktéw ekologicznych, co sprzyja podnoszeniu standardéw zycia. Regularne
promocje i akeje lojalnosciowe, takie jak obnizki cen czy zbieranie punktéw na produkty,
dodatkowo przyciagaja klientéw, co pozytywnie wplywa na ich codzienny budzet.

Obecnoéé Lidla to takze wzrost liczby miejsc pracy, co ma bezposredni wplyw na lokalny rynek
zatrudnienia. Dzieki temu wielu mieszkaficbw Ostrowa zyskuje stabilne zatrudnienie, co
wplywa na ich poczucie bezpieczefistwa ekonomicznego. Dodatkowo, market angazuje si¢ w
rézne inicjatywy prospoleczne, promujac lokalne produkty i organizujac akcje spoleczne, co
buduje pozytywne relacje z mieszkaficami oraz wspiera lokalne przedsigbiorstwa.

W ocenie autoréw projektu ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688)
wprowadzenie nowego instrumentu planistycznego o zasiegu calej gminy stanowi odpowiedz
na potrzeby zwiekszenia wladztwa planistycznego gminy w zakresie kreowanej polityki
przestrzennej. Jedna z najlepiej zidentyfikowanych wad dotychczasowego systemu jest
niewystarczajaca rola studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
w szezegblnoéei w zakresie wplywu na wydawanie decyzji o warunkach zabudowy. Studium
uznawane jest ponadto za dokument zbyt rozbudowany oraz cechujacy si¢ duza niespdjnoscia
w zakresie przyjmowanego stopnia szczeg6lowosci w formulowaniu ustales, przyjmowarne;j
terminologii, ukladu tekstu, co stanowi istotng barier¢ na drodze do integracji informacji o
ustaleniach tego dokumentu na poziomie kraju. Analiza studiéw w kontekscie mozliwosci
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inwestycyjnych wymaga indywidualnego podejécia do kazdego dokumentu, przez co $3 to
opracowania nieprzyjazne dla przecietnego odbiorcy. W miejsce studium zaproponowano
dokument o bardzo zwiezlej formie i niewielkiej liczbie ustalen umozliwiajacej ich
standaryzacje, a co za tym idzie — latwe poréwnywanie tresci tego aktu z analogicznymi,
przyjetymi w innych gminach. Uzyskanie kompleksowej informacji o mozliwoéciach
zagospodarowania danej nieruchomosci bedzie nieporownywalnie latwiejsze niz w studium.

Charakterystyke stref planistycznych, obejmujaca profil funkcjonalny stref planistycznych oraz
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, okreéla zalacznik nr 1 do Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. W sprawie projektu planu ogélnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypiséw i wyrysoéw (Dz. U. z 2023 1. pOz. 2758, dalej: ,Rozporzadzenie™). W my$l § 2 ust. 2
Rozporzadzenia w kazdej strefie planistycznej profil funkejonalny obejmuje tereny okreslone
w ramach profilu funkcjonalnego podstawowego oraz moze obejmowaé tereny okreslone w
ramach profilu funkcjonalnego dodatkowego, o ktérych mowa w zalgczniku nr 1 do
Rozporzadzenia. O ile zatem kazda strefa planistyczna bedzie obligatoryjnie obejmowac tereny
okreglone w ramach profilu funkcjonalnego podstawowego, tak gminom pozostawiono do
wyboru, czy dana strefa bedzie takze okreslaé tereny w ramach profilu funkcjonalnego
dodatkowego. Okreélajac zatem profil funkejonalny stref planistycznych, nalezy mie¢ na
szezegblnej uwadze to, czy dana strefa planistyczna obejmujaca wylgcznie profil funkcjonalny
podstawowy bedzie w pelni zgodna z zastanym stanem faktycznym oraz ladem planistycznym.

Réwniez z punktu widzenia prawnego przepis art. 1 ust. 1 pkt 2 Upzp wprowadza zasadg, Ze lad
przestrzenny i zréwnowazony rozwdj stanowia podstawe zakresu i sposobéw postgpowania w
sprawach przeznaczania terenow na okreslone cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania
i zabudowy. Zasada ta powinna mie¢ kluczowe znaczenie przy ustalaniu tresci planu ogolnego.
Takie unormowanie ma charakter materialnoprawny, ustalajacy w stanowczy sposob, ze
caloksztalt zakresu i sposob6w postepowania w sprawach przeznaczania terenéw na okre$lone
cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania i zabudowy musi byé ukierunkowany na cele
naczelne, to jest lad przestrzenny i zréwnowazony rozwbj. ‘Definicje ,iadu przestrzennego”
zawiera art. 2 pkt 1 Upzp, stanowiacy, iz ilekro¢ mowa jest w komentowanej ustawie o Jadzie
przestrzennym” — nalezy przez to rozumieé takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy
harmonijng calo§¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i
wymagania funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, érodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne. W ramach dzialania w zgodzie z wymogiem zachowania ladu
przestrzennego konieczne jest zapewnienie, aby dany akt gwarantowal takie uksztaltowanie
przestrzeni, ktore tworzy harmonijng calo§¢, a ponadto uwzglednia w uporzadkowanych
relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoleczne, srodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Lad przestrzenny w zakresie, o ktérym mowa w art.
1 ust. 1 pkt 2 Upzp, to zwlaszcza zachowanie dbalosci o odpowiedni zakres i sposoby
postgpowania w ramach przeznaczania terenéw na poszczegblne cele, a takze ustalanie zasad
zagospodarowania i zabudowy terenéw, co ma zwiazek np. z zasadg podobienstwa czy
kontynuacji funkeji. Proponowane zapisy Planu ogélnego maja na celu przede wszystkim
doprowadzenie do stanu, w ktorym teren objety wnioskiem oraz tereny go otaczajgce stanowi¢

beda harmonijng calosé.
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Celem przepiséw o zagospodarowaniu przestrzennym jest miedzy innymi uwzglednianie przy
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wymagan ochrony $rodowiska, w tym
gospodarowania wodami, uwzglednianie waloréw ekonomicznych przestrzeni. Nie moze by¢
watpliwoséci, ze umozliwienie realizacji obiektéw LIDL na terenie objetym wnioskiem stanowic¢
bedzie odzwierciedlenie powyzszych wartosci z jednoczesnym uwzglednieniem intereséw
mieszkaficdw Ostrowa Wielkopolskiego, ktérym obiekty LIDL ulatwiajg codzienne
funkcjonowanie.

Obecne zagospodarowanie dzialki objetej wnioskiem jest w pelni funkcjonalne oraz nie
powoduje konfliktéw przestrzennych. Dodatkowo wskazaé¢ nalezy, ze wyznaczenie jednej
zwnioskowanych stref planistycznych pozwoli Wnioskodawcy weigz sig¢ rozwijaé
w zréwnowazony sposéb.

Ad. 2)

Ustalenie maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy na poziomie 60% pozwoli
na odpowiednie ksztaltowanie przestrzeni oraz stworzenie obiektu budowlanego, mogacego
wpelni realizowa¢ swa handlowo-ustugowa funkcje. Jednoczesnie nalezy zapewnic
kontynuacje znajdujacej si¢ w poblizu zieleni, co zostanie zapewnione poprzez udziat
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 20%.

Ustalenie okreslonego progu minimalnej powierzchni biologicznie czynnej w kazdej strefie
stanowi narzedzie do zwiekszania odpornosci i adaptacji miast do zmian klimatu oraz shuzy
kreowaniu bardziej przyjaznej do Zycia przestrzeni. Czgsto podnoszonym problemem w
zwiazku z realizacja nowych inwestycji, zwlaszcza w zakresie przestrzeni publicznych, jest tzw.
_betonoza”, czyli nadmierne zasklepianie gruntéw sztucznymi powierzchniami. W zwiazku z
tym zjawiskiem tworzy si¢ szereg sprzezen zwrotnych, negatywnie oddzialujacych na warunki
topoklimatyczne i ogélne warunki Zyciowe w miastach. Bardzo ograniczone mozliwosei
naturalnego retencjonowania woéd opadowych krétkoterminowo prowadza do eskalacji
skutkéw gwaltownych opadéw. W dluzszej pespektywie przyspieszony odplyw wéd powoduje
zmniejszanie si¢ zasobéw wodnych w zlewniach i potegowania skali wystepujacych susz.
Ograniczenie zieleni miejskiej prowadzi do podniesienia si¢ $rednich temperatur w centrach
miast, czyli tzw. miejskich wysp ciepla. Zagospodarowanie zielenia wysoka znaczaco poprawia
warunki topoklimatyczne, szczegdlnie odczuwalne w dni upalne. Potwierdzong wladciwoéé
lagodzenia wplywu wysokich temperatur powietrza wykazano juz nawet w przypadku
zagospodarowania przestrzeni w postaci trawnikéw.

Okreélenie wskaznika na wnioskowanym poziomie umozliwi prawidlowy rozwdj obszaréw
objetych wnioskowanymi strefami planistycznymi. Nalezy takze mie¢ na uwadze, Ze obiekty
handlowo-ustugowe beda wymagaé odpowiedniego wskaznika powierzchni zabudowy, tak aby
korzystanie z ushug realizowanych w ww. obiektach bylo w pelni komfortowe dla mieszkancéw.

Okreslenie maksymalnej wysokosci zabudowy na poziomie 15 m dla kazdej Dziatki jest
calkowicie uzasadnione panujacym w otoczeniu ladem przestrzennym.

Ad. 3)
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Obszar uzupelnienia zabudowy stanowi jeden z fakultatywnych elementow planu ogélnego.
Jednak od jego wyznaczenia zalezy, czy na terenie gminy bgdzie mozliwe wydawanie decyzji
o warunkach zabudowy. Je$li gmina nie zdecyduje si¢ na wyznaczenie obszaru uzupeknienia
zabudowy to tym samym zablokuje procedure ustalania warunkéw zabudowy z drodze decyzji.

W ocenie Wnioskodawcy objecie obszarem uzupelnienia zabudowy jak najwigkszego obszaru
Miasta Ostrow Wielkopolski jest zasadne. Objecie obszarem uzupetnienia zabudowy calego
wnioskowanego terenu spowoduje, ze mozliwoéé jego zagospodarowania bedzie istniala

Zawsze.

Caly teren objety wnioskiem spelnia wymagania okre$lone w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupelnienia
zabudowy w planie ogélnym gminy.

Dzialki objete wnioskiem znajdujg si¢ w zgrupowaniu co najmniej 5 budynkéw, w ktérym obrys
kazdego z budynkéw w zgrupowaniu znajduje si¢ w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od obrysu
co najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu. Budynki tworzgce zgrupowanie to
gléwnie budynki mieszkalne, a takie uslugowe, wigc mozliwe do uwzglednienia wedlug
Klasyfikacji Srodkéw Trwalych.

strona6z6



