UZASADNIENIE

Uchwatla nr XVI1/180/2025 z dnia 24 wrzesnia 2025 r. Rada Miejska Ostrowa
Wielkopolskiego przystapita do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Miasta Ostrowa Wielkopolskiego terenu pomiedzy ulicami Kaliskg
i Sendlerowe;j.

W obszarze objetym ww. uchwalg obowigzywal miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Miasta Ostrowa Wielkopolskiego terenu pomiedzy ul. Kaliskg a ul. Nowa
Krepa — czg$¢ A, przyjety uchwalg nr LXVIII/748/2024 Rady Miejskiej Ostrowa
Wielkopolskiego z dnia 31 stycznia 2024 r.

Zasadno$¢ uchwalenia zmiany planu wynika z potrzeby okreslenia zasad
zagospodarowania i zabudowy terendw, zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami
prawnymi, ustaleniami  obowigzujacego  Studium  uwarunkowan 1  kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz z uwzglednieniem istniejacych uwarunkowan
funkcjonalno - przestrzennych w obszarze planu oraz w jego okolicach.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112 z pdzn. zm.), wystapiono
do witasciwych organdw o uzgodnienie mozliwosci odstgpienia od przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na Srodowisko dla projektu zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Poznaniu
oraz Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Ostrowie Wielkopolskim, po analizie
przedtozonej dokumentacji, uzgodnili odstgpienie od przeprowadzenia strategicznej oceny
oddzialywania na $rodowisko dla projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Miasta Ostrowa Wielkopolskiego terenu polozonego pomigdzy ulicami
Kaliska i Sendlerowe;.

W uzasadnieniu wskazano, ze projektowany plan stanowi niewielka modyfikacje
obowigzujacego dokumentu oraz nie powoduje znaczacych oddziatywan na $rodowisko.
W szczegdlnosci wykazano, ze jego ustalenia nie dotyczg obszaréw objetych formami
ochrony przyrody, w tym obszaréw Natura 2000 oraz nie wiazg si¢ z ryzykiem wystapienia
znaczacych oddzialywan na §rodowisko. W zwigzku z powyzszym spetnione zostaty warunki
okreslone w art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji

o $rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach

Stronalz6



oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z pdzn. zm.), umozliwiajace

odstapienie od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na $srodowisko.

Po podjeciu przez Rade Miejskg Ostrowa Wielkopolskiego uchwaty
Nr XVI11/180/2025 dnia 24 wrze$nia 2025r. wykonano wszystkie niezbedne czynno$ci
proceduralne wymienione wart. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z p6zn. zm.), zwanej dalej
u.p.z.p. oraz w przepisach odrebnych, tj.:

- ogloszono, w sposéb okreslony w art. 8h ust. 1 ww. ustawy o podjeciu uchwaty
0 przystapieniu do sporzadzania planu, okreslajac formeg, miejsce i termin skladania
wnioskow dotyczacych planu;

- zawiadomiono na pi$mie o podj¢ciu uchwaly o przystapieniu do sporzadzania planu
instytucje 1 organy wlasciwe do uzgadniania i opiniowania planu;

- sporzadzono projekt planu rozpatrujac wnioski;

- rozstrzygnicto kwesti¢ konieczno$ci przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania
na $rodowisko; Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Poznaniu oraz Panstwowy
Powiatowy Inspektor Sanitarny w Ostrowie Wielkopolskim uzgodnili odstagpienie od
sporzadzenia prognozy oddzialywania na $rodowisko dla projektu zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, wobec czego prognoza ta nie byta wymagana;

- wystgpiono o wskazane w U.p.z.p. uzgodnienia i opinie o projekcie planu;

- wprowadzono, w niezbednym zakresie, zmiany wynikajace z wuzyskanych opinii
i dokonanych uzgodnien;

- ogloszono, w sposob okreslony w art. 8h ust. 1 u.p.z.p. o rozpoczeciu konsultacji
spotecznych dotyczacych projektu planu;

- przeprowadzono konsultacje spoteczne;

- wyznaczono termin w ktéorym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki organizacyjne nie
posiadajace osobowo$ci prawnej moga wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu
(do projektu planu wptynety / nie wptynety uwagi).

Na podstawie przepisow art. 67a ust. 5 u.p.z.p. sporzadzono zatgcznik nr 3 do
uchwaty, utworzony w postaci elektronicznej, obejmujacy nastgpujace dane przestrzenne:
lokalizacje przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowe] w obowigzujacym
panstwowym systemie odniesien przestrzennych, atrybuty zawierajace informacje o akcie,
czg$¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencja

W obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych.
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Do wszystkich ww. czynno$ci i zasad sporzadzenia niniejszej uchwaly zastosowanie
znalazly przepisy art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. z 2023 r., poz. 1688).

Sposdb realizacji wymogdw wynikajacych z art. 1 ust. 2 - 4 u.p.z.p.

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Miasto Ostréw Wielkopolski obszar planu wchodzi w skfad: terenow
zabudowy ushugowej — obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?
(oznaczenie symbolem ,,UH”). Uchwalenie planu stanowi¢ bedzie zatem przede wszystkim
realizacje polityki przestrzennej wyrazonej w Studium.

Ograniczenie w planie parametréw 1 wskaznikow zabudowy, w nawigzaniu do
zabudowy juz istniejacej w obszarze planu oraz w jego okolicach, pozwala na uznanie, ze
uwzglednione zostaly wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, jak
rowniez walory architektoniczne i krajobrazowe.

W planie okreslono zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego,
ktore poddane zostaly opiniowaniu 1 uzgadnianiu przez wtasciwe w tym zakresie instytucje
i organy. W zwiagzku z tym, stwierdzi¢ nalezy, ze speinione zostaly wymagania ochrony
srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i le$nych.

W planie podjeto ustalenia w zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkOw oraz débr kultury wspotczesnej, poprzez obowigzek uwzglednienia uwarunkowan
wynikajacych z wystepowania w ramach obszaru objetego planem stanowisk
archeologicznych objetych ochrong konserwatorska, zgodnie z przepisami odrebnymi
w zakresie ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami.

W planie nie podj¢to ustalen w zakresie terendw gorniczych, obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym - ze wzglgdu na ich niewystepowanie w obszarze
planu.

W planie zawarto zapisy pozwalajace na uwzglgdnienie wymagan ochrony zdrowia
oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze osOb ze szczegdlnymi potrzebami, w tym
w zakresie uniwersalnego projektowania (m. in. zapisy dotyczace zasad ochrony srodowiska,
szczegblnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,

konieczno$ci zapewnienia miejsc parkingowych dla 0sob niepelnosprawnych).
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Uchwalenie planu umozliwi realizacj¢ wyznaczonych funkcji, z uwzglednieniem zasad
urbanistycznych i z zachowaniem wymogow tadu przestrzennego, co jednocze$nie pozwoli
na racjonalne wykorzystanie potencjalu gospodarczego, przestrzennego 1 spolecznego.
Powyzsze ustalenia wplyng rowniez na podniesienie walorow ekonomicznych obszaru
objetego planem.

Ustalenia planu nie naruszaja prawa wlasno$ci: przyjete rozwigzania sg zgodne
z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego. Ponadto,
Z mocy u.p.z.p., dopuszcza si¢ dotychczasowy sposdb zagospodarowania, urzadzania i
uzytkowania terendw do czasu realizacji ustalen planu.

Uwzgledniono takze potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej
(dopuszczono wykonywanie w obszarze planu robot budowlanych w zakresie obiektow
I urzadzen infrastruktury technicznej).

Znajdujace si¢ w obszarze planu oraz przylegle do tego obszaru drogi publiczne,
uzbrojone s3 w wickszosci w sie¢ wodociggowa, stad spelniony jest wymog zapewnienia
odpowiedniej ilo$ci 1 jako$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

Z uwagi na charakter, zakres i przeznaczenie terenu, w przedmiotowym planie nie
podejmuje si¢ zagadnien zwigzanych z potrzebami obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa.

Wymagania dotyczace zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu s$rodkéw komunikacji
elektronicznej zostaty zachowane poprzez odpowiednie tresci komunikatow 1 ogloszen
zarOwno o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu jak rowniez o konsultacjach
spotecznych i udostgpnieniu projektu planu do publicznego wgladu.

W ramach procedury sporzadzania planu przeprowadzono konsultacje spoteczne,
zgodnie z art. 8h-8j oraz art. 17 pkt 11 i 13 u.p.z.p. Konsultacje odbyty si¢ w nastepujacych
formach:

—zbierania uwag w terminie od ....... do ....... ,

—spotkania otwartego w dniu ... ... w Urzedzie Miejskim w Ostrowie Wielkopolskim

—dyzurOW projektanta w dniu ... ... oraz ........ w Urzedzie Miejskim w Ostrowie

Wielkopolskim

W wyniku przeprowadzonych konsultacji nie zgloszono zZadnych uwag ani wnioskow
dotyczqcych projektu zmiany planu.

W trakcie sporzgdzania planu zadbano o zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur
planistycznych. O czynno$ciach podejmowanych w trakcie procedury planistycznej oglaszano

w sposob okreslony w art. 8h ust. 1 oraz art. 17 u.p.z.p. Petna dokumentacja w trakcie calej

Strona4z6



procedury byta dostgpna w siedzibie Urzgdu, z ograniczeniami wynikajagcymi z przepisow
odrebnych, w tym w szczego6lnosci z ustawy o ochronie danych osobowych.

Ustalajgc przeznaczenie terenu wywazono interes publiczny i1 prywatny, w tym potrzeby
wlascicieli nieruchomos$ci w zakresie zagospodarowania przedmiotowego obszaru, nie
naruszajac przy tym jednocze$nie uprawnien osob trzecich i nie ingerujac w publicznie
dostepne obszary.

Spetnione zostaly warunki wynikajgce z art. 1 ust. 4 u.p.z.p., tj. obszar planu
zlokalizowany jest bezposrednio przy istniejgcych drogach publicznych, w obszarze o w petni
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej. Ze wzglgdu na
skomunikowanie siecig istniejacych dréog publicznych, uchwalenie planu nie powinno
spowodowac¢ zwigkszenia transportochtonno$ci ukladu przestrzennego, a jednocze$nie
umozliwi  mieszkahcom maksymalne wykorzystanie transportu zbiorowego jako

podstawowego srodka transportu.

Ze0dno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 U.p.z.p.

Zgodnie z wymogami art. 14 wust. 5 u.p.z.p. prezydent Miasta Ostrowa
Wielkopolskiego przeprowadzit analizy dotyczace zasadnos$ci przystapienia do sporzadzenia
przedmiotowego planu oraz stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan planu
z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Miasto Ostrow Wielkopolski. Uchwalenie planu wpisuje si¢ w tezy i wnioski zawarte
W ,,Ocenie aktualno$ci planu ogdlnego oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski w latach 2018-2023” (uchwata
nr LXVI11/744/2024 Rady Miejskiej Ostrowa Wielkopolskiego z dnia 31 stycznia 2024 r.).

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Zgodnie z wymogami art. 15 ust. 1 u.p.z.p. dokonano analizy wplywu ustalen planu
na finanse publiczne, w tym budzet gminy. Analiza ta stanowila element wazenia interesu

publicznego i prywatnego, o ktorym mowa w art. 1 ust. 3 u.p.z.p.

1. Strona wydatkowa: Analiza po stronie wydatkowej budzetu gminy wykazata,
ze uchwalenie planu nie generuje bezposrednich, nowych kosztow inwestycyjnych po stronie
Gminy. Tereny komunikacyjne objete planem, tj. drogi zbiorcze (KDZ) sg drogami
istniejgcymi. W zwigzku z powyzszym, nie przewiduje si¢ nowych wydatkéw inwestycyjnych

zwigzanych z budowa ww. infrastruktury. Ewentualne przyszte koszty po stronie budzetu
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gminy beda mialy charakter wylacznie utrzymaniowy lub modernizacyjny, realizowany

w ramach biezacego zarzadu drogami.
2. Strona dochodowa: Uchwalenie planu moze mie¢ posredni wptyw na budzet gminy.

Dochody trwate: Modyfikacja wskaznikow zagospodarowania terenu wzgledem
ustalen obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania, ma na celu dostosowanie
zapisow planu do aktualnych uwarunkowan funkcjonalno-przestrzennych oraz potrzeb
inwestycyjnych. Ustalenia te moga sprzyja¢ efektywniejszemu zagospodarowaniu terenow
objetych planem, co w przypadku realizacji inwestycji zgodnych z jego ustaleniami, moze

przetozy¢ si¢ na wzrost dochodéw gminy z tytutu podatku od nieruchomosci.

Dochody jednorazowe: Ustalono stawke procentowg optaty planistycznej, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4 u.p.z.p. w wysokosci 30%. Stanowi to potencjalne, jednorazowe zrodto
dochodu dla gminy w przypadku zbycia nieruchomosci, ktérych warto$¢ wzrosnie w wyniku

uchwalenia planu.

Przeprowadzona analiza ekonomiczna wykazata, ze przewidywane, dlugoterminowe
korzys$ci finansowe dla budzetu gminy, wynikajace ze wzrostu bazy podatkowej, w petni
uzasadniaja podjecie niniejszej uchwaly, zwlaszcza w kontekscie braku koniecznos$ci

ponoszenia przez gming nowych wydatkow inwestycyjnych na infrastrukturg drogowa.

Do korzysci z wuchwalenia planu miejscowego nalezy rowniez zaliczy¢
uporzadkowanie przestrzeni, stworzenie ram prawnych okreslajacych zagospodarowanie
terenow w zgodzie z obowigzujacymi przepisami prawa oraz zgodnie z zasada

ZrOwnowazonego rozwoju 1 poszanowania tadu przestrzennego.

Bioragc pod uwage catoksztalt przedstawionej argumentacji oraz przeprowadzonych
analiz, nalezy stwierdzi¢, ze przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego w sposob wyczerpujacy realizuje wymogi art. 15 ust. 1 u.p.z.p.

W zwigzku z powyzszym, podjecie niniejszej uchwaly jest uzasadnione.
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