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Il. WPROWADZENIE

W dniu 24 wrzesnia 2023 r. weszta w zycie ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (dalej: ustawa
zmieniajgca). Ustawa zmieniajgca wprowadzita istotng zamiane w gminnych aktach planowania
przestrzennego, zastepujac studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
planem ogélnym. Zgodnie z art. 65 ust. 1 ww. ustawy studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy zachowuje moc do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego,
jednak nie dtuzej niz do dnia 30 czerwca 2026 r. Od dnia utraty mocy studium, poza wyjgtkami
wskazanymi w ustawie zmieniajacej, uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego bedzie mozliwe, jezeli w gminie wejdzie w zycie plan ogélny. Plan ogdlny bedzie stanowit
akt prawa miejscowego, a jego ustalenia (w zakresie wskazanym w ustawie) nalezy uwzgledni¢ przy
sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Zgodnie z art. 51 ustawy
zmieniajacej, do dnia 30 czerwca 2026 r. ustalenia planu ogélnego gminy okresla sie, uwzgledniajac
polityke przestrzenng opisang w strategii rozwoju gminy, o ile gmina dysponuje strategig rozwoju lub
strategia rozwoju ponadlokalnego, ktérych opracowanie zostato wszczete od dnia wejscia w zycie

ustawy.

Zgodnie z art. 13a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.) Plan ogélny miasta i gminy Ostrzeszow jest
dokumentem planistycznym sporzadzanym obowigzkowo dla gminy wytgczeniem terenéw
zamknietych innych niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu. Normatywna czes¢
Planu ogdlnego miasta i gminy Ostrzeszéw to ustalenie podziatu miasta na strefy planistyczne oraz
ustalenie gminnych standardéw urbanistycznych okreslajgcych gminny katalog stref planistycznych w

zakresie profili funkcjonalnych oraz wartosci parametrow zabudowy i zagospodarowania terenu.
W Planie ogélnym miasta i gminy Ostrzeszéw wskazano ponadto:

e granice obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ), na ktérych dopuszczalne bedzie ustalanie
decyzji o warunkach zabudowy dla nowej zabudowy,
e obszar zabudowy srédmiejskiej, gdzie mozliwe bedzie zastosowanie przepiséw odrebnych

okreslajacych wymogi dla realizacji zabudowy mieszkaniowe;.

Plan ogdélny jako akt prawa miejscowego, bedzie elementem realizacji polityki przestrzennej

zawartej w Strategii rozwoju gminy.

Opracowanie przedmiotowego Planu ogélnego rozpoczeto na podstawie uchwaty Nr LXX1/686/2024

Rady Miejskiej Ostrzeszéw z dnia 25 kwietnia 2024 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu
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ogolnego miasta i gminy Ostrzeszow. Projekt planu ogdlnego miasta i gminy Ostrzeszow sporzadzony
zostat zgodnie z Ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.

U.z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.) oraz aktami wykonawczymi do ustawy:

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

e Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. 22024 r. poz. 729);

e 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. z2020r. poz. 1916 z pézn. zm.).

Czes¢ graficzng uzasadnienia do Planu ogdlnego miasta i gminy Ostrzeszéw stanowi zatgcznik graficzny

w skali 1:10 000.

lll. PRZYCZYNY | METODYKA WYZNACZENIA STREF
PLANISTYCZNYCH

1. Ogdlne zasady i przyczyny wyznaczania stref planistycznych

Wyznaczenie stref planistycznych stanowi podstawowy cel sporzadzenia Planu ogdélnego miasta i
gminy Ostrzeszéw. Dziatanie to ma na celu uporzadkowanie gospodarki przestrzennej gminy oraz
stworzenie ram dla racjonalnego zarzadzania przestrzenig z uwzglednieniem uwarunkowan lokalnych i

ponadlokalnych.
Wyznaczajgc strefy planistyczne w Planie ogélnym miasta i gminy Ostrzeszéw brano pod uwage:

e istniejgcy stan zagospodarowania i uwarunkowania okreslone w art. 13b,

e ustalenia dotyczace przeznaczen w obowigzujgcych miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego (obszar administracyjny miasta Ostrzeszow oraz nieliczne obszary w czesci wiejskiej
gminy),

e ustalenia obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Ostrzeszow,

e zasieg wyznaczonych zgodnie z przyjetg w rozporzadzeniu metodologig obszaréw uzupetnienia
zabudowy (OU2Z),

e propozycje rozpatrzenia wnioskéw i uwag ztozonych do planu ogélnego w zakresie delegacji

ustawowej, tj. ustalen mozliwych do wprowadzenia: profili funkcjonalnych stref planistycznych
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(profil podstawowy i dodatkowy), wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy, a takze

wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

Wskazuje sie, ze w profil funkcjonalny — podstawowy oraz dodatkowy okreslony w katalogu stref
planistycznych obejmuje mozliwy do realizacji w obrebie wyznaczonej strefy pakiet przeznaczen na etap
sporzadzania plandw miejscowych lub decyzji administracyjnych. Nie przesadza to jednak, ze wszystkie
one bedg mogty lub musiaty by¢ realizowane na konkretnym terenie. Nalezy réwniez zauwazy¢, ze
ustalone dla poszczegélnych stref maksymalne lub minimalne parametry zabudowy i wskazniki
zagospodarowania terenu stanowig ogélne ramy dla potencjalnego zagospodarowania i nie przesadzaja
o mozliwosci realizacji zabudowy o funkcji i parametrach mieszczacych sie w zakresie tych ustalen na

kazdej dziatce budowlanej objetej dang strefa.

2. Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng (SW)

i jednorodzinng (S)J)

Strefami  wielofunkcyjnymi z zabudowag mieszkaniowga wielorodzinng SW oraz strefami

wielofunkcyjnymi z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ objeto w planie ogdlnym obszary:

e zainwestowane obecnie zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng lub jednorodzinng;

e przeznaczone w planach miejscowych pod takie funkcje;

e znajdujgce sie na obszarach uzupetnienia zabudowy;

e wnioskowane o objecie ta strefa, po weryfikacji ich lokalizacji w kontekscie uwarunkowan
rozwoju przestrzennego oraz zwartych struktur funkcjonalno-przestrzennych miasta

Ostrzeszowa i poszczegdlnych miejscowosci.

Czesc¢ stref SJ, szczegdlnie na terenach wiejskich gminy obejmuje tereny zabudowy dawnych lub
wcigz funkcjonujgcych gospodarstw rolnych, co jest uzasadnione trendem odchodzenia czesci
mieszkancow od dziatalnosci rolniczej i checig umozliwienia im realizacji inwestycji pozarolniczych, tj.

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy ustugowe;j.

3. Strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowg (SZ)i strefy produkcji rolniczej (SR)

Strefami zwigzanymi z mozliwoscig realizacji zabudowy zagrodowej na potrzeby zamieszkania
i prowadzenia produkcji w gospodarstwach rolnych (SZ) objeto istniejgce gospodarstwa rolne, a takze
tereny, ktére na mocy obowigzujgcych planéw miejscowych posiadajg takie przeznaczenie. Dodatkowy
profil funkcjonalny dopuszczajgcy tereny ustug zostat dopuszczony w zakresie wszystkich stref
planistycznych SZ. Przyczyna dodania tego profilu byto umozliwienie prowadzenia w gospodarstwach

rolnych dziatalnosci ustugowej wykraczajacej poza dziatalnosc rolnicza.
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Strefami planistycznymi SR objeto:

istniejace strefy aktywnosci gospodarczej o profilu rolniczym w prawie kazdym z obrebow
wiejskich, w szczegélnosci w obrebach: Szklarka Myslniewska i Jesiona,

zaplecza stref planistycznych zwigzanych z zabudowg mieszkaniowg na obszarach wiejskich
(strefy planistyczne SJ i SZ) - douczenie ekstensywnych forma zagospodarowania tych stref ma
na celu dopuszczenie realizacji budynkdw gospodarczych oraz umozliwienie zmiany sposobu
uzytkowania terenéw niezagospodarowanych na cele saddéw i ogrodéw.

zbiorniki wod srédladowych o funkcjach hodowlanych - dalszy rozwéj akwakultury i obstugi
rybactwa mozliwy jest wytgcznie w strefach zwigzanych wtasnie z zabudowg zagrodowag lub

produkcja rolnicza.

Strefy ustugowe (SU), strefy handlu wielkopowierzchniowego(SH) i strefy

gospodarcze (SP)

Strefy zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej w zakresie ustug (w tym ustug handlu

wielkopowierzchniowego), sktadowania i magazynowania oraz produkcji wyznaczano w planie ogélnym

w oparciu juz istniejgce zagospodarowanie oraz ustalenia juz obowigzujgcych dokumentéw

planistycznych.

Strefy ustugowe (SU) obejmuja gtéwnie:

zespoty ustug publicznych zwigzane z obiektami infrastruktury spotecznej (szkoty, domy ludowe,
domy kultury, biblioteki publiczne, centra kultury, przychodnie, budynki administracyjne itp.)
tereny ustug komercyjnych (m.in. w zakresie handlu, gastronomi, sportu),

koscioty, w tym historyczne o wysokich walorach kulturowych,

rezerwy terenowe przeznaczone na te funkcje w obowigzujgcym planie miejscowym dla miasta

Ostrzeszow.

Strefy gospodarcze (SP) obejmujag gtéwnie:

istniejgce strefy aktywnosci gospodarczej w miescie Ostrzeszéw oraz rezerwy terenowe pod ich
dalszy rozwdj,

istniejgce strefy aktywnosci gospodarczej w obrebach: Zajaczki, Szklarka Myslniewska i Jesiona,
rezerwy terenowe pod nowe strefy aktywnosci gospodarczej w obrebach Kozty i Rojow,
stanowigce nowy potencjat inwestycyjno-budowlany po realizacji planowanej drogi

ekspresowej S11.
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Ponadto przyczynag wyznaczenie czesci stref ustugowych (SU) i gospodarczych (SP) byto rezultatem
pozytywnego rozpatrzenia wnioskow i uwag ztozonych w tym zakresie do planu ogélnego w odniesieniu

do wystepujacych na obszarze gminy uwarunkowan rozwoju przestrzennego.
Strefy handlu wielkopowierzchniowego (SH) wyznaczono dla:

e zespotu zabudowy ustugowo-handlowej pomiedzy droga krajowa nr 11 (Al. Wojska Polskiego),
ul. Zamkowa i ul. Le$sng - m. in. ,,Park handlowy Plaza”,

e centrum handlowego ,,Galeria Borek” przy ul. Armii Krajowe;j i placu Borek

e rezerw terenowych przy drodze krajowej nr 11 (Al. Wojska Polskiego) w sasiedztwie ul.

Granicznej i Wierzbowej oraz ul. Przemystowe;.

5. Strefy zieleni i rekreacji (SN), strefy cmentarzy (SC) i strefy otwarte (SO)

Strefami zieleni i rekreacji (SN) objeto obszary istniejacych i planowanych zespotdow zieleni, ktére
maja potencjat rekreacyjny: parki, skwery, place zabaw, ogrody dziatkowe. Objecie ich strefg SN ma na
celu zachowania ich w obecnej funkcji z mozliwoscig wzbogacenia o funkcje towarzyszace (m.in.
wybrane ustugi nieucigzliwe) zwiekszajgce ich atrakcyjnosé, nie zagrazajac ich podstawowej funkcji. W
granicach administracyjnych miasta Ostrzeszow tereny to zostaty ustalone w obowigzujagcym planie
miejscowym. W czesci wiejskiej gminy ww. strefami objetego takze miejsca cechujgce sie wysokimi
walorami krajobrazowymi i rekreacyjnymi, np. wzniesienie Batczyna, sgsiedztwo kosciota pw. sw.

Woijciecha
Strefy cmentarzy (SC) wyznaczono dla terenéw:

e istniejgcych cmentarzy czynnych, co ma na celu zapewnienie kontynuacji tej funkciji,

e istniejacych cmentarzy zamknietych, w celu zachowania ich wartosci historycznych.

Strefy otwarte (SO) objety wiekszo$¢ obszaréw niezabudowanych w gminie Ostrzeszéw, zaréwno
wykorzystywanych na cele rolnicze, jak i petnigce funkcje typowo przyrodnicze tereny zieleni naturalnej
(lasy, taki, zadrzewienia srédpolne, zbiorniki i cieki wodne). Dodatkowy profil funkcjonalny w postaci
terenow elektrowni stonecznej zostat dodany tylko w przypadku, gdy do planu ogdlnego wptynat wniosek
o przedmiotowa funkcje, a jego ustalenie nie kolidowato z uwarunkowaniami srodowiskowymi oraz z juz
istniejgcymi i planowanymi funkcjami mieszkaniowymi. Strefy otwarte nie zostaty uzupetnione o profil
funkcjonalny zwigzany mozliwoscig wyznaczania terenu elektrowni wiatrowych, terenéw elektrowni
geotermalnej, terenéw elektrowni wodnej i terenéw biogazowni, poniewaz nie wynikato to z wnioskdw i
uwag ztozonych do planu ogdlnego oraz aktualnego zapotrzebowania gminy na realizacje takich

przedsiewzieg.
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6. Strefy komunikacyjne (SK) i strefy infrastrukturalne (Sl)

Strefy komunikacyjne (SK) wyznaczono dla:

istniejgcego przebiegu drogi krajowej nr 11,

e planowanej drogi ekspresowej S11 - obwodnicy miasta Ostrzeszow,

e istniejgcej drogi wojewodzkiej nr 449,

e istniejgcych i planowanych w planach miejscowych drdég o klasie drogi zbiorczej i klasach
wyzszych — ul. Lgkowa i cz. ul. Przemystowej,

o linii kolejowej nr 272 (Kluczbork — Poznan Gtowny).

Wyznaczone strefy komunikacyjne pozwolg na zarezerwowanie miejsca pod realizacje najistotniejszych
ciggow komunikacyjnych, nie dopuszczajac realizacji innych przeznaczen, co przyczyni sie do

utatwienia procesu inwestycyjnego.

Strefy infrastrukturalne (SI) wyznaczono dla strategicznie waznych istniejacych i planowanych
obiektow infrastruktury technicznej oraz dla istotnych istniejgcych i planowanych ciggdw komunikac;ji
kotowej. Ma to na celu zapewnienie rezerwy terenowej pod funkcjonowanie istniejgcych oraz realizacje

nowych obiektow z zakresu infrastruktury technicznej, w tym drég.

7. Strefy gornictwa (SG)

Strefy gérnictwa (SG) wyznaczono dla kopalni eksploatujgcych ztoza piaskéw i zwirdw na terenie
obrebu Rogaszyce oraz ztoza surowcéw ilastych ceramiki budowlanej na terenie obrebu Rojow. Ztoza te
sg objete w czesci obszarami i terenami gérniczymi, a dziatalno$s¢ prowadzona jest na podstawie

uzyskanych koncesji.

8. Tereny ogrodow dziatkowych w strefach planistycznych

Tereny istniejgcych ogroddéw dziatkowych w Ostrzeszowie zostaty objete w planie ogdlnym strefg
zieleni i rekreacji (SN), ktéra sankcjonuje istniejgcy sposdb zagospodarowania tych terenéw, a takze
pozwoli na utrzymanie tego przeznaczenia w sporzadzanych w przysztosci miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Rodzinne ogrody dziatkowe sg pozgdang forma zagospodarowania

zwiekszajgca bioréznorodnos¢ i pojemnosé retencyjna.
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IV. OBLICZENIA POTWIERDZAJACE SPELNIENIE WARUNKU,
O KTORYM MOWA W ART. 13D UST. 1 ALBO 3

1. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie

Sposob obliczania zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowag (ZAP) zostat okreslony
w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
ogoélnego, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw

i wyryséw, jako wazne uwarunkowanie rozwoju przestrzennego gminy (ze zmianami).

Obliczenie zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa jest obowigzkowym elementem
sporzadzania planu ogdélnego i dotyczy stref planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Parametrami i wskaznikami wyjsciowymi do przedstawionych obliczen byty:

e prognozowana liczba mieszkaricéw gminy w oparciu o dane udostepniane przez statystyke
publiczng (w 2044 r.) — dane prognozy demograficznej GUS',

e powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (stan na 2024 r.) - dane
statystyczne GUS,

e powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego
pochodza najnowsze dane (stan na 2014 r.) — dane statystyczne GUS,

e powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego
pochodza najnowsze dane (stan na 2004 r.) — dane statystyczne GUS,

e tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie (stan na 2024 r.) — dane statystyczne GUS.

Na podstawie ww. danych obliczono minimalne i maksymalne zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowg (ZAP), zapewniajacg poprawe standardéw zamieszkania dla obecnych i nowych
mieszkancow. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowag oblicza sie zgodnie ze wzorem:

PUM,

ZAP = MZO - P
20

gdzie:

ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa,

T Gtéwny Urzad Statystyczny. Prognoza ludnosci na lata 2023-2060 [dostep: 15.03.2025]
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My - 0znacza prognozowana liczba mieszkarncow gminy w oparciu o dane udostepnione
przez statystyke publiczng powiekszong o 5%,

PUM, - oznacza tgczna powierzchnie uzytkowa mieszkarn w gminie zgodna z najnowszymi
danymi,

P»o - prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarica.

Wynik obliczenia ZAP wyraza sie w liczbie mieszkancow.

Punktem wyjscia do obliczenia ZAP jest prognozowana dla danej gminy zmiana liczby mieszkancow
w perspektywie 20 lat. Prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023-2060 (Gtéwny Urzad Statystyczny,
2023 r.) wskazuje, ze liczba ludnosci miasta i gminy Ostrzeszéw spadnie z poziomu 23 600 w 2024 r. do

poziomu 23 019 mieszkancow w 2044 r. (o 581 osdb).

M2=23019 0s. +5% =24170 os.
PUM, = 804351 m? zgodnie z danymi GUS na 2024 r.

Wartos¢ P, zgodnie z ww. rozporzadzeniem oblicza sie w jednym z dwdch wzoréw. Dla gminy

Ostrzeszow skorzystano z nastepujacego wzoru:
Pgo = 3Po—2P.1o

gadzie:

P, - oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca zgodna z
najnowszymi danymi,

P.io - 0znacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
z danymiudostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem,
z ktdrego pochodza najnowsze dane,

P, = 33,6 m?/0s. zgodnie z danymi GUS na 2024 r. (najnowsze dane),
P.10 = 28,4 m?/os. zgodnie z danymi GUS na 2014 r.

tym samym:
Px=3x34,1-2x28,8 =44,7 m?/os.
zatem
804351 m?
ZAP = 24170 05.— ——————— = 6 176 0s.
447 =

Podsumowujgc, zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowag (ZAP) w gminie Ostrzeszow

wynosi 6 176 os.

Zgodnie z art. 13d. Ustawy z dnia 27 marca 2003 . o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

chtonnos$é terenéw niezabudowanych, dla ktérych planowana jest nowa zabudowa mieszkaniowa, nie
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moze by¢ mniejsza niz 70% i wieksza niz 130% zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg
(ZAP). Mato na celu uwzglednienie niepewnosci procesow rozwojowych oraz zmiennych uwarunkowan

rynkowych.

Powyzszy wynik ZAP powinien by¢ uwzgledniony w Planie ogdlnym miasta i gminy Ostrzeszéw
poprzez zapewnienie od 4 323 do 8 028 nowych miejsc w mieszkaniach, co przektada sie na potrzebe
zaplanowania 358852 m® nowej powierzchni uzytkowej mieszkari (8028 oséb x 44,7 m?2/os).
Przy wyznaczaniu stref planistycznych z terenami mieszkaniowymi, w pierwszej kolejnosci
uwzgledniono obszary, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, oraz obszary

uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy.

2. Chtonnos¢ terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie,

w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa
Istotnym krokiem sporzadzenia planu ogdélnego jest obliczenie chtonnosci wyznaczonych
w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego terenow
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa oraz luk w zabudowie w ramach

wyznaczonych obszaréw uzupetniania zabudowy, w ramach stref planistycznych SW, SJi SZ.

Celem tego dziatania jest okreslenie w jakim stopniu tereny te sg w stanie zapewni¢ miejsca
zamieszkania dla mieszkancow, ktérych liczba zostata wyznaczona w ramach obliczenia

zapotrzebowania ha howa zabudowe (ZAP).

Tabela 1 Powierzchnie terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejagcej zabudowie, w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowa lub zagrodowa w ramach obowigzujgcych
planéw miejscowych i OUZ

Powierzchnia terenéw . . Laczna powierzchnia
Tami . Powierzchnia luk w ,
Strefa planistyczna z okresleniem niezabudowanych w ) terenow
A K ) zabudowie w ramach .
charakterystyki zabudowy ramach obowigzujacych 0UZ [ha] niezabudowanych
planach miejscowych [ha] [ha]
SW o niskiej intensywnosci 7,0106 0,0000 7,0106
SJ o wysokiej intensywnosci
zabudowy na niewielkich dziatkach 0,6540 1,1265 1,7805
(do 600 m?)
SJ o $redniej intensywnosci
zabudowy na srednich dziatkach 89,6874 74,9081 164,5955
(600 m?-2000 m?)
SJ o niskiej intensywnosci zabudowy
na duzych dziatkach (powyzej 2000 29,1004 58,8847 87,9851
m?)
SZ o niskiej intensywnosci 0,8774 0,5552 1,4326
127,3298 135,4745 262,8043
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Rysunek 1 Rozmieszczenie terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie,

w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg lub zagrodowa z okresleniem charakterystyki zabudowy
N

1:100 000

0 1 2 3 4 5 km
I | ==L 1
[— . . N ;
r J obszar objety planem ogéinym gminy strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg

jednorodzinng o wysokiej intenswynosci

7 . 3 2 strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa
granica miasta i gminy jednorodzinna o $redniej intenswynosci

il

: : strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg
granca obrebu ewidencyjnego jednorodzinng o niskiej intenswynosci

tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie, strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa
R . B . o niskiej intenzywnosci

w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa

lub zagrodowa:

- strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng o niskiej intenswynosci
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Stosownie do znowelizowanego 22 listopada 2024 r. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisOw i wyryséw, obliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych
uwzgledniajg powierzchnie tych terendéw, w tym luki w istniejgcej zabudowie, a takze chtonnosc¢ terendéw
zabudowanych w sposdéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy
nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy
funkcjg mieszkaniowag a innymi funkcjami. W oparciu o powyzsze przepisy przeprowadzono analize
chtonnosci obszardw juz zabudowanych i na podstawie wynikéw tych analiz stosujac zasade analogii
okreslono chtonnos¢ obszaréw o podobnych ustaleniach. Do analiz chtonnosci wykorzystano baze
danych ewidencji gruntéow i budynkéw (EGiB), pochodzaca z Wydziatu Geodezji, Kartografii, Katastru i
Gospodarki Nieruchomosci Starostwa Powiatowego w Ostrzeszowie aktualng na dzien 24 lipca 2024 r.
(Licencja nr GG.6472.1373.2024_318_P.). Wykorzystujac metode prébkowania geostatystycznego,
wybrano 10 terenéw w gminie Ostrzeszéw, ktére sg zabudowane budynkami mieszkalnymi lub
mieszkaniowo-ustugowymi. Tereny te charakteryzuja sie jednorodnoscig pod wzgledem typu zabudowy
oraz kubatury i stanowia reprezentacje skali urbanistycznej, charakterystycznej dla obszaréw miejskich,
podmiejskich lub wiejskich gminy Ostrzeszéw. Na ich podstawie oszacowano wartosci nadziemne
intensywnosci zabudowy. Wyniki tych analiz postuzyty jako podstawa metodologiczna dalszego
oszacowania chtonnosci dla analogicznych terenéw niezabudowanych. Przy wyznaczaniu terenéw
niezabudowanych uwzgledniono obszary, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego przewidziano mozliwo$é zabudowy mieszkaniowej, a takze obszary

uzupetnienia zabudowy w ramach zabudowy istniejgce;.

Chtonnos¢ terendw istniejgcej zabudowy mieszkaniowej w Ostrzeszowie zostata oszacowana dla
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, trzech rodzajéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
oraz zabudowy zagrodowej. Przy szacowaniu chtonnosci terenéw niezabudowanych uwzgledniono

dodatkowe wskazniki:

e proporcje miedzy funkcjg mieszkaniowag a innymi funkcjami, rozumiang jako udziat funkcji
mieszkaniowej w strefie planistycznej, uwzgledniajgcy docelowe wystepowanie takze innych
funkcji niz mieszkaniowa w zagospodarowaniu terenu (np. komunikacyjnej, ustugowej, zieleni i
rekreacji);

e udziat powierzchni mieszkaniowej w budynkach mieszkalnych i mieszkalno-ustugowych,
uwzgledniajgcy docelowe wystepowanie innych niz mieszkaniowe lokale w realizowanych
budynkach (np. wbudowane lokale ustugowe w parterach budynkéw mieszkalnych

wielorodzinnych, lokale uzytkowe mozliwe do wydzielenia w budynkach mieszkalnych
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jednorodzinnych,

garaze i

budynki

gospodarcze

wolhostojgcych lub wbudowanej w budynki mieszkalne);

realizowane w formie budynkdw

e udziat powierzchni uzytkowej mieszkan w catkowitej powierzchni zabudowy, odliczajacy

nieuzytkowe czesci budynku (np. sciany zewnetrzne i konstrukcyjne, klatki schodowe i szyby

windowe, powierzchnie pomocnicze w poddaszach uzytkowych), ktére nie sg uwzgledniane przy

wyliczaniu powierzchni uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarca (44,7 m?/0s).

Wartosci ww. wskaznikdw przyjeto na wskazanych w ponizszej tabeli poziomach, zréznicowanych

w zaleznosci od strefy planistycznej z okreslong charakterystyka zabudowy.

Tabela 2 Wskazniki stuzace obliczeniu chtonnosci terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie,
w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowa lub zagrodowa z okresleniem charakterystyki zabudowy

Prognozowana

. .. Udziat Udziat powierzchnia
Udziat funkgji . . . . ]
i A A powierzchni powierzchni uzytkowa
i . mieszkaniowej . . A . i i .
Strefa planistyczna z Nadziemna ¢ . mieszkaniowej uzytkowej mieszkan w
w terenie
okresleniem charakterystyki intensywnosé w budynkach mieszkan w gminie na
wyznaczonym . . . ]
zabudowy zabudowy lani mieszkalnychii catkowitej jednego
w planie
. .p mieszkalno- powierzchni | mieszkanhca-
miejscowym
ustugowych zabudowy (P20)

SW o niskiej intensywnosci

1,1 0,7 0,75 0,7
SJ o wysokiej intensywnosci
zabudowy na niewielkich 0,4 0,8 0,8 0,75
dziatkach (do 600 m?)
SJ o $redniej intensywnosci
zabudowy na srednich 0,2 0,8 0,7 0,75 44,7 m?/os.
dziatkach (600 m2-2000 m?)
SJ o niskiej intensywnosci
zabudowy na duzych dziatkach 0,1 0,9 0,7 0,75
(powyzej 2000 m?)
SZ o niskiej intensywnosci

0,1 0,9 0,5 0,75

W oparciu o powyzsze wskazniki ustalono chtonnos$¢ poszczegélnych rodzajéw terendw

niezabudowanych, dla ktérych na podstawie planéw miejscowych lub OUZ wskazano mozliwos¢

wyznaczenia stref dopuszczajgcych profil funkcjonalny z zabudowg mieszkaniowa.
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Tabela 3 Chtonnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, w strefach wielofunkcyjnych z

zabudowg mieszkaniowa lub zagrodowa z okresleniem charakterystyki zabudowy

: Ao - . taczna powierzchnia . 3
Strefa planistyczna z okresleniem Wskaznik chtonnosci R B Chtonnos¢ terenéw
erenéw
charakterystyki zabudowy [liczba os. / ha] . [l. mieszk.]
niezabudowanych [ha]
SW o niskiej intensywnosci 91,88 7,0106 644
SJ o wysokiej intensywnosci
zabudowy na niewielkich 43,54 1,7805 78
dziatkach ( do 600 m2)
SJ o Sredniej intensywnosci
zabudowy na srednich dziatkach 19,09 164,5955 3142
(600 m2-2000 m2)
SJ o niskiej intensywnosci
zabudowy na duzych dziatkach 10,74 87,9851 945
(powyzej 2000 m2)
SZ o niskiej intensywnosci 7,67 1,4326 11
Razem: 4820

Przy wyznaczaniu terendéw niezabudowanych uwzgledniono obszary, dla ktérych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego przewidziano mozliwosé zabudowy

mieszkaniowej, a takze obszary uzupetnienia zabudowy.

W procesie analizy chtonnosci uwzgledniono wszystkie uwarunkowania mogace mie¢ wptyw na
docelowy sposob zagospodarowania terenu, tym samym jego chtonnosé. Na tej podstawie

zidentyfikowano tereny, ktére bedg potencjalnym miejscem lokalizacji inwestycji mieszkaniowych.

Wyniki analizy chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg lub zagrodowag wyznaczonych w Planie ogélnym miasta
i gminy Ostrzeszéw wskazuja, ze potencjalnemu zagospodarowaniu zabudowa mieszkaniowa moze
podlega¢ okoto 262,80 ha terendw, ktore stanowi¢ bedg miejsce zamieszkania dla ok. 4820

mieszkancow. W sktad tego areatu wchodzi okoto:

e 127,33 ha terenéw zabudowy mieszkaniowej wyznaczonych w planach miejscowych (lecz
jeszcze niezabudowanych),

e 135,47 ha luk w zabudowie w ramach obszaréw uzupetnien zabudowy.

Chtonnos¢ ww. obszaréw obliczono biorgc pod uwage przeznaczenie oraz parametry i wskazniki
okreslone w planach miejscowych, a takze chtonnos$¢ terenéw zabudowanych w sposdéb najbardziej

zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy.
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3. Poréwnanie chtonnosci terenéw niezabudowanych z zapotrzebowaniem na nowa

zabudowe mieszkaniowa
W celu weryfikacji w jakim stopniu wyznaczone obszary, dla ktérych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce
realizacje funkcji mieszkaniowej, oraz obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy
pokrywaja zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg (ZAP) zestawiono chtonnos¢ ww.
obszaréw z zapotrzebowaniem na nowg zabudowe mieszkaniowa (ZAP) wynoszaca 6 176 osdb oraz
maksymalng wartoscig zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa (130% ZAP) wynoszaca

8 028 0sbb.

Wyliczona dla gminy Ostrzeszéw chtonnos¢ obszardw, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji
mieszkaniowej, oraz obszaréw uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy pozwala na
zapewnienie miejsc w lokalach mieszkalnych dla ok. 4820 mieszkancow, co stanowi ok. 78%
zapotrzebowania na zabudowe mieszkaniowa. Pozwala nawyznaczenie dla 3208 nowych mieszkancéw

(52% ZAP) stref planistycznych z zabudowa mieszkaniowg poza ww. obszarami.

4. Potwierdzenie spetnienia warunku, o ktérym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3
Z uwagi na fakt, ze chtonnosci terendéw niezabudowanych pokrywa zapotrzebowanie na nowag
zabudowe mieszkaniowag w 78% w planie ogélnym wyznaczono nowe strefy z zabudowa mieszkaniowa

0 powierzchniach wskazanych w ponizszej tabeli.

Tabela 4 Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych nowoprojektowanych, w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowg lub zagrodowg z okresleniem charakterystyki zabudowy

. P Wskaznik .
Strefa planistyczna z okresleniem A ) . Chtonnosé
K Powierzchnia [ha] chtonnosci . L
charakterystyki zabudowy . [L. mieszkancéw]
[liczba o0s. / ha]
SW o niskiej intensywnosci
2,3827 91,88 219
SJ o wysokiej intensywnosci zabudowy na
L . 0,0000 43,54 0
niewielkich dziatkach (do 600 m2)
SJ o sredniej intensywnosci zabudowy na
. . . 87,0592 19,09 1662
Srednich dziatkach (600 m2 -2000m2)
SJ o niskiej intensywnosci zabudowy na
. ; .. 43,1159 10,74 463
duzych dziatkach (powyzej 2000m2)
SZ o niskiej intensywnosci
3,0927 7,67 24
Razem: 2368
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Rysunek 2 Rozmieszczenie terenéw niezabudowanych nowoprojektowanych, w strefach wielofunkcyjnych z

zabudowg mieszkaniowa lub zagrodowa z okresleniem charakterystyki zabudowy

N
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w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowg lub zagrodowa:

- strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng o niskiej intenswynosci

strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg
jednorodzinng o wysokiej intenswynosci

strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng o sredniej intenswynosci

strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowq
jednorodzinng o niskiej intenswynosci

strefa wielofunkcyjna z zabudowaq zagrodowa
o niskiej intenzywnosci
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Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy PZP suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w ramach stref
planistycznych z zabudowa mieszkaniowa (SW, SJ i SZ) nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz

130% wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Chtonnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowa lub zagrodowa w ramach obowigzujgcych
planéw miejscowychiOUZ  wynosi 4820 os. Chtonnos¢  terendw  niezabudowanych
nowoprojektowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg lub zagrodowg wynosi

2368 os.

48200s. + 23680s. = 7188 0s. ~ 116,4% ZAP

Wyznaczone strefy planistyczne z zabudowa mieszkaniowag uwzgledniajgce chtonnos¢ terenow
niezabudowanych (wyznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych, OUZ oraz
nowoprojektowanych) pokrywajg zapotrzebowanie na zabudowe w 116,4%. Tym samym w Planie

ogolnym miasta i gminy Ostrzeszéw powyzszy warunek zostat spetniony.

V. ZASADY USTALENIA STANDARDOW URBANISTYCZNYCH
W GMINNYM KATALOGU STREF PLANISTYCZNYCH

Zgodnie z Ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art.
13e), w gminnym katalogu stref planistycznych okresla sie obowigzkowo profil funkcjonalny oraz dla

wiekszosci stref planistycznych nastepujace parametry:

e wartos¢ maksymalnej intensywnosci zabudowy,
e warto$¢ maksymalnej wysokos$ci zabudowy;
e wartos¢ maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy;

e wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

Dla stref: infrastruktury, cmentarzy, zieleni i rekreacji obowigzkowe jest jedynie ustalenie
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej; w zakresie pozostatych parametréw urbanistycznych
ustalenie ich jest dopuszczone, ale nie wymagane. Przyjeto, ze zasadnos$é ustalenia tych parametréow
bedzie kazdorazowo weryfikowana na etapie opracowania miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego, w oparciu o aktualne potrzeby, interes publiczny i pozostate uwarunkowania.

Dla stref: gornictwa, otwartej i komunikacyjnej nie ma wymogu ustalenia zadnych z omawianych

wskaznikdw.
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Parametry zabudowy i zagospodarowania terenu w projekcie planu ogdlnego ustalono

w minimalnym, wymaganym przez przepisy zakresie.

Przy ustalaniu w Planie ogélnym miasta i gminy Ostrzeszéw wskazanych wyzej parametréw, pod

uwage brane byty:

e wskazniki i parametry z obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (na obszarach, ktére posiadajg obowigzujace plany miejscowe i dla ktérych w
ustaleniach planu wskazano wskazniki i parametry wchodzace w sktad standardéw
urbanistycznych);

e intensywnosc¢ i wysokos$¢ istniejgcej zabudowy oraz udziat powierzchni zabudowy na dziatkach
budowlanych i w zespotach zabudowy, objetych granicami poszczegdlnych stref
planistycznych.

e parametry i wskazniki okreslone w dokumentach planistycznych, studiach i analizach dot.
polityki przestrzennej gminy Ostrzeszéw (w tym ustalenia SUIKZP);

e wytyczne okreslone w opracowaniu ekofizjograficznym sporzadzonym na potrzeby Planu
ogoélnego miasta i gminy Ostrzeszéw.

e whnioski instytucji i organéw oraz wnioski oséb prywatnych.

e kontekst sgsiedztwa, w aspekcie tadu przestrzennego i harmonii krajobrazowej oraz waloréw

przyrodniczych i dziedzictwa kulturowego.

Wartos¢ minimalnej powierzchni biologicznie czynnej (PBC) przynajmniej na poziomie okreslonym
w Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow.
Rozporzadzenie to dopuszcza obnizenie wymaganego udziatu PBC w strefie, na terenach, dla ktérych
obowigzujgce plany miejscowe ustalajg ten wskaznik na poziomie nizszym niz wymagany. Zasade te
zastosowano jedynie na obszarach, dla ktérych konieczno$¢ ta wynika z lokalnych uwarunkowan

funkcjonalno-przestrzennych. Tego typu obszarem w Ostrzeszowie byt obszar staromiejski.

VI. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPELNIENIA
ZABUDOWY

Na podstawie z art. 13a ust. 4 pkt 2 lit. a Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w planie ogélnym gminy miasta i gminy Ostrzeszéw wyznaczono
obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ), ktére, zgodnie z art. 61 ww. ustawy, stanowig jeden z kluczowych
warunkoéw koniecznych do spetnienia przy ustalenia decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania

ternu dla przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych na terenach niezabudowanych oraz budowy
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nowych obiektéw budowlanych na terenach juz zagospodarowanych i czesciowo zabudowanych.
Obszary uzupetnienia zabudowy w gminie wyznacza sie zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w

planie ogolnym gminy.
Odpowiednie wyznaczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy:

e skutkuje koncentracjg zabudowy i zapobiega jej niekontrolowanemu rozlewaniu,
e zwieksza szanse na racjonalne wykorzystanie istniejgcej infrastruktury technicznej
i komunikacyjnej,

e chroniobszary cenne przyrodniczo oraz kulturowo.

Zgodnie z wymogami rozporzadzenia w sprawie sposobu wyznaczania OUZ, okreslenie granic
obszardw uzupetnienia zabudowy wymaga uprzedniego okreslenia zgrupowan budynkéw spetniajacych
okreslone w tym, rozporzadzeniu kryteria. Jednym z kluczowych kryteridw jest selekcja budynkéw
wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych, ustalona Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 3 pazdziernika
2016 r. w sprawie Klasyfikacji Srodkéw Trwatych (Dz. U. z 2016 r. poz. 1864). W przypadku braku opisu

funkcji budynkéw zgodnie z ww. rozporzadzeniem konieczne jest uwzglednienie:

e kodowania okreslonego w Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych, zatwierdzanej przez
Gtéwny Urzad Statystyczny,

e oznaczenh wskazanych w Rozporzadzeniu Ministra Administracji i Cyfryzacji z dnia 2 listopada
2015 r. w sprawie bazy danych obiektéw topograficznych oraz mapy zasadniczej (Dz. U.z2015r.

poz. 2028).

tacznie w gminie i jej najblizszym sgsiedztwie wyselekcjonowano 10 180 budynkéw spetniajgcych
kryteria ww. rozporzadzenia, ktére stanowity podstawe do generowania zgrupowan budynkéw i
wyjsciowego zasiegu obszaru uzupetnienia zabudowy na zasadach okreslonych w ust. 81 ust. 1 ww.

rozporzadzenia.

Zgodnie z 81 ust. 4 przywotanego rozporzadzenia, obszary uzupetnienia zabudowy wyznaczone w
sposobb, o ktérym mowa w ust. 1, mozna ograniczaé, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania i polityke
przestrzenng gminy. W Planie ogélnym miasta i gminy Ostrzeszéw OUZ ograniczono w granicach
obowigzujgcych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego (obszary uzupetnienia
zabudowy stuzg przede wszystkim mozliwosci wydania decyzji o warunkach zabudowy, ich ustalanie
nie jest potrzebne na obszarach, gdzie obowigzujg plany miejscowe). Ograniczenia w tym zakresie

dotyczyty:

e miasta Ostrzeszéw w jego granicach administracyjnych,
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e niewielkiego obszaru zlokaliwaonsgeo przy ul. Czeresniowej w potudniowo-wschodniej czesci

obrebu Myje.

Jednoczesnie zgodnie z 81 ust. 5 ww. rozporzadzenia dopuszcza sie rozszerzenie granic obszarow
uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1, uwzgledniajac lokalne
uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niz o obszar o tgcznej powierzchni

obliczonej zgodnie ze wzorem:
Pp =25% *(Pb - Pu)

gdzie:

Pp - oznacza tgcznag maksymalna powierzchnie powiekszenia obszarow uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposob, o ktdrym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich
granic,

Pb —oznacza taczng powierzchnie obszardw wyznaczonych w sposdb, o ktérym mowa w
ust. 1 pkt 1-3,

Pu - oznacza tgczng powierzchnie obszardéw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w
Sposob, o ktérym mowa w ust. 1.

Zgodnie ze wzorem zawartym w ww. ust. 5, obliczono tgczng maksymalng powierzchnie rozszerzenia

dla obszaréw uzupetnienia zabudowy (Pp):
Pp =25% *(19 785 997,31 m?-9595 928,35 m?) = 2547 517,24 m?~ 254,75 ha

OUZ powiekszono przede wszystkim uwzgledniajac lokalne uwarunkowania gminy Ostrzeszéw,

o ktérych mowa w rozdziale VI, a takze nastepujace zatozenia:

e zabezpieczenie wydawania decyzji o warunkach zabudowy na realizacje nowych obiektow
budowlanych w ramach istniejgcej zabudowy, tj. rozszerzenia mozliwosci wynikajgcych z art. 61
ust 1a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
dopuszczajgcych poza obszarem uzupetniania zabudowy wytacznie odbudowe, rozbudowe i
nadbudowe obiektéw budowlanych, a takze zmiane zagospodarowania terenu w sposob inny
niz budowa obiektu budowlanego - objecie istniejgcego zagospodarowania obszarem
uzupetnienie zabudowy pozwoli na realizacje takze nowych obiektow budowlanych
dopetniajgcych istniejacg zabudowe;

e dopuszczenierealizacji przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych w bezposrednim sgsiedztwie
istniejgcej zabudowy w oparciu o decyzje administracyjne w postaci decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu;

e maksymalne wykorzystanie dopuszczonej maksymalnej powierzchni powiekszenia obszarow

uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposdéb, o ktérym mowa w ust. 1 ww. rozporzadzenia.
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Wykonane tgczne rozszerzenie pierwotnie wygenerowanych OUZ w miescie i gminie Ostrzeszow

wyniosto 243,55 ha i tym samym nie przekroczyto obliczonej wartosci Pp = 254,75 ha.

Ponadto na uzytkach rolnych klas I-lll poza granicami administracyjnymi miast rozszerzenie granic,
o ktérym mowa w ust. 5, jest dopuszczalne wytacznie na obszarach wyznaczonych w wyniku wykonania
czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-3, potozonych w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od granicy
pasa drogowego drogi publicznej w rozumieniu przepisdw ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach

publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320), z wytaczeniem drdg ekspresowych i autostrad.

Z uwagi na wystepowanie uzytkow rolnych klas I-1ll wytacznie na niewielkich fragmentach otwartej
przestrzeni rolniczej w potudniowej czesci gminy Ostrzeszéw (obreby Rogaszyce, Kochtowy i Turze)

wptyw ww. ograniczen rozszerzania obszaru uzpetnienia zabudowy na tych uzytach byt marginalny.
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Rysunek 3 Rozmieszczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ)
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obszar uzupetnienia zabudowy po dokonaniu czynnosci, o ktérych mowa w § 1 ust. 4i 5,
z uwzglednieniem § 1 ust. 6 rozporzadzenia
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VIl. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZAROW ZABUDOWY
SRODMIEJSKIE)

Zgodnie z definicja obszary zabudowy s$rédmiejskiej stanowig obszary zwartej, intensywnej
zabudowy mieszkaniowej i ustugowej. W planie ogdélnym wyznaczenie obszaréw zabudowy
srodmiejskiej jest dopuszczalne. Celem wyznaczenia obszaru zabudowy srédmiejskiej jest mozliwosé
zastosowania przepisow w zakresie mniej restrykcyjnych wymogéw dotyczacych lokalizowania
budynkéw (m.in. przestaniania, czasu nastonecznienia). Potozenie terenu w wyznaczonym w planie
ogoélnym obszarze zabudowy srédmiejskiej umozliwia takze zmniejszenie w planie miejscowym do 2/3

minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

Wyznaczenie obszary zabudowy s$rédmiejskiej w Planie ogélnym miasta i gminy Ostrzeszow
uzasadnione jest potrzeba mozliwosci zachowania dodatkowych dopuszczen, wynikajacych z ustawy z

dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowalne, przy realizacji budynkéw w centrum miasta Ostrzeszow.

W planie ogdélnym miasta i gminy Ostrzeszéw wyznaczenie obszaru zabudowy srédmiejskiej byto
zasadne w granicach historycznego uktadu urbanistycznego wpisanego do rejestru zabytkéw oraz jego
najblizszym sasiedztwie, cechujgcym sie wysoka intensywnoscia zabudowy mieszkaniowej oraz

wystepowaniem ustug w ramach struktur mieszkaniowo-ustugowych.
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Rysunek 4 Rozmieszczenie obszaru zabudowy srédmiejskiej
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VI. SPOSOB UWZGLEDNIENIA UWARUNKOWAN ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GMINY, O KTORYCH MOWA W ART. 13B

Zgodnie z art. 13b Ustawy, ustalenia planu ogdélnego okresla sie uwzgledniajagc uwarunkowania

rozwoju przestrzennego gminy, w szczegélnosci:

1. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii

rozwoju ponadlokalnego

Wyzej wymieniony punkt wejdzie w zycie z dniem 01.07.2026 r., a zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 4
kwietnia 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw: ustalenia pierwszego planu ogélnego gminy w danej gminie okresla sie, uwzgledniajac
polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego,
o ile gmina dysponuje strategia rozwoju gminy lub strategia rozwoju ponadlokalnego, ktérych
opracowanie zostato wszczete od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy. Ostrzeszéw nie dysponuje taka
strategig, zatem ze wzgledu na jej brak, nie uwzglednia sig ustalen polityki przestrzennej gminy zawarte;j

w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego.

2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

Na etapie sporzadzania planu ogdélnego zweryfikowano ustalenia ,Planu Zagospodarowania
Wojewddztwa Wielkopolskiego wraz z Planem zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru
funkcjonalnego Poznania”, przyjetego uchwatg Nr V/70/19 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego
zdnia 25 marca 2019 r. (Dz. Urz. Woj. Wlkp. z 2019 r. poz.4021)

Na obszarze gminy Ostrzeszéw lub w jej bezposrednim sagsiedztwie w ww. dokumencie zostaty

wskazane inwestycje celu publicznego bedgce zadaniami samorzadu wojewdédztwa:

e w zakresie komunikacji drogowej: Budowa drogi S11 Ostréw Wielkopolski — Kepno - inwestycje
uwzgledniono poprzez wyznaczenie strefy infrastrukturalnej (Sl) przewidzianej jako rezerwe pod
realizacje inwestycji,

e w zakresie komunikacji kolejowej: Realizacja Kolei Duzych Predkosci (KDP) na odcinku
Warszawa — £6dz — Poznan/Wroctaw - inwestycje uwzgledniono poprzez wyznaczenie na
planowanej trasie przebiegu KDP w wigkszosci strefy otwartej SO i niewprowadzanie

projektowanych stref funkcjonalnych umozliwiajgcych realizacje tam nowej zabudowy.

Sporzadzony plan ogélny miasta i gminy Ostrzeszéw ma na celu umozliwienie realizacji ww.
przedsiewzie¢. Ustalenia lokalizacji stref planistycznych oraz wyznaczone dla nich standardy

urbanistyczne uwzgledniajg rdéwniez okreslone w ,Planie Zagospodarowania Wojewddztwa
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Wielkopolskiego wraz z Planem zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego

Poznania” ustalenia odnoszace sig¢ do gminy Ostrzeszéw.

3. Znajdujace sie na obszarze gminy:

a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Na system obszardw i elementdéw chronionych na obszarze gminy Ostrzeszéw i jej bezposrednim

sgsiedztwie sktadajg sie:

e obszar chronionego krajobrazu ,,Wzgdrza Ostrzeszowskie i Kotlina Odolanowska”;

e w ramach sieci Natura 2000 - specjalny obszar ochrony siedlisk ,,Jodty Ostrzeszowskie”
(PLH300059), oraz Ostoja nad Barycza (PLH020041), a takze specjalny obszar ochrony ptakow
»Dolina Baryczy” (PLB020001);

e rezerwaty przyrody: ,Jodty Ostrzeszowskie”, ,,Pieczyska” oraz ,Wydymacz”;

e park krajobrazowy ,,Dolina Baryczy”;

e uzytki ekologiczne: ,taki przy Kasztanie”, ,taki na Koninie” oraz dwa uzytki ekologiczne
w Przytocznicy.

e pomniki przyrody.

Ww. uwarunkowania zostaty uwzglednione przede wszystkim poprzez przypisanie odpowiednich
stref planistycznych, ograniczajacych mozliwos¢ realizacji nowej zabudowy, a takie poprzez
okreslenie standardow urbanistycznych dostosowanych do lokalnego krajobrazu, waloréw
przyrodniczych oraz charakteru istniejacej zabudowy. Dla terendw szczegdlnie cennych
przyrodniczo zastosowano strefy otwarte (SO) lub zieleni i rekreacji (SN), co pozwala zachowac ich
funkcje ekologiczne i krajobrazowe.

b) obszary szczegélnego zagrozenia powodzia, waty przeciwpowodziowe oraz pasy o
szerokosci 50 m od stopy watu

W granicach gminy Ostrzeszéw nie wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz waty
przeciwpowodziowe.

c) obszary gruntow zmeliorowanych

Na obszarze miasta wystepujg obiekty melioracji wodnych, jednak nie jest prowadzony rejestr

gruntéw zmeliorowanych.

Ochrone gruntéw zmeliorowanych uwzgledniono poprzez ograniczenia wskazania stref o profilach

umozliwiajacych lub ograniczajacych realizacje zabudowy w miejscach wystepowania melioracji.
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d) tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te ruchy

Zgodnie z danymi udostepnianymi w ramach Systemu Ostony Przeciwosuwiskowej przez

Panstwowy Instytut Geologiczny, tereny te nie wystepujg na obszarze gminy.

Przy wyznaczaniu stref planistycznych pod zabudowe uwzgledniono rzezbe terenu. Szczegétowa
analiza rzezby terenu w ramach stref przeznaczonych dopuszczajacych zabudowe nastapi przy
ustalaniu przeznaczenia i wskaznikow i parametrow zabudowy na etapie sporzadzania
miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego lub wydawania decyzji o warunkach

zabudowy.

e) strefy ochronne uje¢ wody

Na obszarze gminy Ostrzeszow wystepuja:

e strefy ochrony bezposredniej uje¢ wéd podziemnych — 11 stref,

e strefy ochrony posredniej uje¢ wéd podziemnych — 3 strefy.

Niektore ze stref ochronny uje¢é wod podziemnych zlokalizowane sa na terenach juz
zabudowanych, w tym objetych obowiazujacymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego, co warunkuje koniecznosé podtrzymania dotychczasowych funkcji tych
obszardéw oraz dopuszczenia mozliwosci ich zagospodarowania, zgodnie z ustaleniami planéw
miejscowych i przepisami odrebnymi. W pozostatych przypadkach, zwtaszcza tam, gdzie strefy
ochronne obejmuja tereny niezabudowane, zastosowano strefe otwarta (SO) o ograniczonych

mozliwosciach zainwestowania oraz chronigca funkcje ujeé.

f) obszary ochronne zbiornikéw wéd srédladowych

Na obszarze miasta i gminy Ostrzeszow nie wystepujg obszary ochronne zbiornikéw waéd srédladowych.

g) tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi oraz udokumentowane ztoza
kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe
magazyny substancji

Na obszarze miasta i gminy Ostrzeszéw wystepujg nastepujgce udokumentowane ztoza:

e piaskdéw i zwiréw: ,,Rogaszyce”, ,Rogaszyce IlI”, ,Rogaszyce IV”, ,,Rogaszyce V”, ,,Rogaszyce VI”,
»Rogaszyce VII”;

e surowcow ilastych ceramiki budowlanej: ,,Budy Olszyna”, ,,Rojéw”, ,,Rojéw 2”, ,,Rojow I”, ,,Rojow
”;

e surowcow szklarskich: ,,Olszyna”.
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Tylko dwa ztoza - ,,Rogaszyce IV”, ,,Rogaszyce VII” sg obecnie eksploatowane i podsiadajg aktywna
koncesje na wydobycie. Ztoza ,,Rogaszyce llI”, ,Rojow 2”, ,Rojow II” sg eksploatowane okresowo. Dla

tych dwodch grup ztéz wyznaczono obszary gornicze i tereny gornicze.

Przy ustalaniu stref gorniczych (SG) dla eksploatowanych zt6z wzieto pod uwage m.in. polityke
przestrzenna gminy, lokalizacje ztéz, etap ich eksploatacji, potencjalne uciazliwosci i negatywne
oddziatywanie zwigzane z eksploatacja. Ztoza nieeksploatowane z potencjatem eksploatacji w
przysztosci zostaty objete strefami otwartymi SO, ktore poprzez ograniczone mozliwosci

zainwestowania nie doprowadza do powstania barier uniemozliwiajacych podjecie eksploatacji.

h) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na obszarze miasta i gminy Ostrzeszow nie wystepuja obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony
uzdrowiskowej.
i) zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie

zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz z 2023 r. poz. 951, 1688 i 1904),
lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow oraz dobra kultury wspotczesnej

Na obszarze gminy Ostrzeszow wystepuje 313 obiektow ujetych w Gminnej Ewidencji Zabytkéw, wtym
22 obiekty figurujace w rejestrze zabytkdéw oraz 134 stanowiska archeologiczne. Znaczna wiekszosé
obiektéow ujetych w Gminnej Ewidencji Zabytkéw (243 z 313) zlokalizowana jest w granicach miasta

Ostrzeszow.

Uwarunkowania zwigzane z wystepowaniem obiektow i obszaréow zabytkowych uwzgledniono
poprzez przypisanie odpowiednich stref planistycznych oraz okreslenie standardow
urbanistycznych dostosowanych do historycznego uktadu przestrzennego, formy i skali zabudowy.
Szczegdélnag uwage zwrécono na ochrone sylwety miasta Ostrzeszow oraz zachowanie ciggtosci i
czytelnosci struktur urbanistycznej miasta i struktur ruralistycznych poszczegdlnych

miejscowosci w obszarach objetych ochronag konserwatorska.
j) obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne
Na obszarze miasta i gminy Ostrzeszow nie wystepuja obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne.

k) terenyzamkniete iich strefy ochronne

Na obszarze gminy Ostrzeszéw wystepujg tereny zamkniete obejmujgce tereny kolejowe, gdzie
zlokalizowana jest linia kolejowa nr 272 (Kluczbork — Poznan Gtéwny) wyznaczone przez ministra

wtasciwego do spraw transportu. Linia ta nie posiada wyznaczone;j strefy ochronne;j.

Uwarunkowania zwigzane z wystepowaniem kolejowych terendw zamknietych zostaty

uwzglednione poprzez przypisanie tym obszarom strefy komunikacyjnej (SK), umozliwiajacej
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zachowanie ich funkcji transportowej i technicznej. Ustalona strefa uwzglednia istniejaca
infrastrukture kolejowa oraz ograniczenia wynikajace z przepisow dotyczacych terenow

zamknietych.

l) obszary ograniczonego uzytkowania

Na obszarze miasta i gminy Ostrzeszow nie wystepujg obszary ograniczonego uzytkowania.

m) obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na obszarze miasta i gminy Ostrzeszéw nie wystepujg obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitaciji,

rekultywacji lub remediacji.

n) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Na obszarze miasta i gminy Ostrzeszow nie wystepujg obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji.

o) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Na obszarze miasta i gminy Ostrzeszow nie wystepujg obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche

poza aglomeracja.

p) grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne

Grunty rolne klas | i Il nie wystepuja na terenie gminy Ostrzeszoéw, a grunty rolne klas Il obejmuja
zaledwie ok. 2% wszystkich gruntéw rolnych, zajmujacych ponad 48% powierzchni gminy Ostrzeszéw.

Grunty lesne i zadrzewione zajmujg zas ok 37% powierzchni gminy Ostrzeszow.

Ochrone gruntéw rolnych uwzgledniono poprzez ograniczenie wskazania na obszarach pokrytych
tymi gruntami stref zwiagzanych z realizacja nowej zabudowy o funkcjach pozarolniczych, z
jednoczesnym uwzglednieniem obszarow przeznaczonych w obowiazujacych planach
miejscowych na cele pozarolnicze. Natomiast ochrone gruntéow lesnych uwzgledniono poprzez
ograniczenia wskazania terenéw pod nowa zabudowe na gruntach lesnych i objecie wiekszosci
gruntow lesnych strefa otwarta (SO), ktéra pozwoli na zachowanie w planach miejscowych

wystepujacych tam gruntow lesnych.

q) zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej

Na obszarze gminy Ostrzeszéw wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2024 r., funkcjonuje jeden zaktad
zaliczany do kategorii zaktaddw o zwiekszonym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej (ZZR),
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska. Zaktad GLT S.A.
zlokalizowany jest przy ul. Wroctawska 45 w Rojowie (nr identyfikacyjny: 3021330) i prowadzi

dziatalnos$¢ m. in. w zakresie sprzedazy, dystrybuciji i transportu gazéw ptynnych.

32



PLAN OGOLNY MIASTA | GMINY OSTRZESZOW (PROJEKT DO KONSULTACJI SPOLECZNYCH)

Lokalizacja wskazanego ZZR zostata uwzgledniona w planie ogélnym poprzez przyporzadkowanie
go do strefy gospodarczej (SP) oraz zachowanie odpowiednich odlegtosci stref planistycznych
przewidujagcych zabudowe mieszkaniowa i rekreacyjna. Ustalono rowniez ograniczenia
funkcjonalne w otoczeniu zaktadu, w zakresie wprowadzonych stref planistycznych, zgodnie z
zasada zachowania bezpieczenstwa ludzi i sSrodowiska oraz obowigzujagcymi przepisami prawa

dotyczacego zaktadow ZZR.

r) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegélnosci pasa technicznego

Na obszarze miasta i gminy Ostrzeszéw nie wystepujg obszary pasa nadbrzeznego, w tym w

szczegoblnosci pasa technicznego.

4. Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujagcymi dla nich ograniczeniami w

zagospodarowaniu

Istniejace i planowane obiekty infrastruktury spotecznej zostaty w Planie ogélnym miasta i gminy
Ostrzeszow w wiekszosci objete strefami wielofunkcyjnymi z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinnag
(SW), strefami wielofunkcyjnymi z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) oraz strefami
ustugowymi (SU) umozliwiajagcymi ustalenie w planach miejscowych przeznaczen zwigzanych z
utrzymaniem istniejgcych i realizacjg nowych obiektéw infrastruktury spotecznej. Dla innych stref (SZ,
wybranych stref Sl oraz SK wzdtuz linii kolejowej), w ramach profilu dodatkowego dopuszczono réwniez
wyznaczenie terendw ustug, gdzie bedg mogty by¢ zachowane lub lokalizowane obiekty infrastruktury

spoteczne;.

Strefy komunikacyjne (SK) przeznaczone pod lokalizacje infrastruktury transportowej zostaty

wyzhaczone w oparciu o:

e aktualne rozmieszczenie obiektéw komunikacji publicznej o klasie Z, G, GP, S, A;

e weryfikacje ustalen obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
wyznaczajacych tereny komunikacji publicznej o klasie Z, G, GP, S, A;

e ustalenia decyzji o zezwoleniu na lokalizacje inwestycji drogowych (ZRID);

e zachowanie przebiegu linii kolejowej nr 272 (Kluczbork — Poznan Gtéwny).

Planowang droge wojewddzka stanowigcg wschodnig obwodnice miasta Ostrzeszéw, ktéra to nie
posiada jednoznacznie sprecyzowanego przebiegu wyznaczonego w liniach rozgraniczajacych,
uwzgledniono poprzez wprowadzenie stref SI w celu jednoznacznego wskazania zakresu rezerwy
terenowej na odcinkach planowanej zabudowy oraz mozliwos¢ zachowania dotychczasowego

zagospodarowania terenu w strefach SO, przyjmujac zasade dopuszczenia funkcji komunikacyjnej
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w kazdej strefie planistycznej. Przebieg tej drogi zostat dodatkowo zobrazowany w czesci graficznej
uzasadnienia. Planowang droge ekspresowg S11, ktéra na etapie sporzadzania projektu planu ogélnego
nie posiada decyzji o zezwoleniu na lokalizacje inwestycji drogowej (ZRID), ale jest juz po etapie
projektowym, wprowadzono jako strefe infrastrukturalng (SI) w celu jednoznacznego wskazania zakresu

rezerwy terenowej oraz poinformowania interesariuszy planowania o zasiegu realizacji tejze inwestycji.

Ponadto, strefy infrastrukturalne (Sl) przeznaczone pod lokalizacje infrastruktury technicznej zostaty

wyzhaczone w oparciu o:

e ich aktualne rozmieszczenie i strategiczne znaczenie dla funkcjonowania miasta i gminy,

e ustalenia obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Ostrzeszow,

e wnioski zarzadcow infrastruktury technicznej, ktérzy wskazali lokalizacje stref

infrastrukturalnych (Sl) koniecznych ze wzgledow strategicznych.

Lokalizacje istniejgcych gazociggow wysokiego cisnienia i stacji gazowej, wraz ze strefami
kontrolowanymi organicznego zagospodarowania, a takze istniejgcych linii elektroenergetycznych
wysokiego napiecia wraz z pasam technologicznymi ograniczonego zagospodarowania zobrazowano w

czesci graficznej uzasadnienia.

Poza jednoznacznie wyznaczonymi w planie ogdélnym strefami infrastruktury technicznej (Sl), tereny
infrastruktury technicznej moga by¢ wyznaczone we wszystkich pozostatych strefach planistycznych, o

ile ich powierzchnia nie przekroczy 5 000 m?2.

Planowane obiekty infrastruktury transportowej w gminie mozliwe sg do realizacji w ustalonych
strefach planistycznych (profile podstawowe lub dodatkowe poszczegdlnych stref umozliwiajg

przeznaczenie w planach miejscowych pod komunikacje).

5. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy

priorytetowe
W ,, Audycie krajobrazowym wojewddztwa wielkopolskiego” przyjetym uchwatg Nr LI/1000/23
Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 27 marca 2023 roku miasto i gmine Ostrzeszéw objeto
obszarem krajobrazéw zlokalizowanych w obrebie Obszaru Chronionego Krajobrazu Wzgérza

Ostrzeszowskie i Kotlina Odolanowska.

Ww. uwarunkowanie wynikajace z postanowien , Audytu krajobrazowego wojewddztwa
wielkopolskiego” uwzgledniono poprzez wyznaczenie adekwatnych stref planistycznych oraz
okreslenie standardow urbanistycznych biorac pod uwage walory krajobrazowe, w tym

przyrodnicze, kulturowe i estetyczno-widokowe, zagrozenia dla mozliwosci zachowania wartosci
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krajobrazu, a takze rekomendacje i wnioski dotyczace kierunkow i zasad ksztattowania zabudowy,

zagospodarowania i uzytkowania terenow dla poziomu lokalnego oraz zadan majacych na celu

zachowanie dotychczasowego stanu lub doprowadzenie do stanu pozadanego.

6. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust.

1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska

W Planie ogélnym miasta i gminy Ostrzeszéw zapewniono warunki utrzymania réwnowagi

przyrodniczej i racjonalnag gospodarke zasobami srodowiska realizujgce potrzebe:

wprowadzenia ustalen realizujgcych program racjonalnego wykorzystania powierzchni ziemi, w
tym na terenach eksploatacji zt6z kopalin i racjonalnego gospodarowania gruntami poprzez
wyzhaczenie stref planistycznych (SG) uwzgledniajgcych obecne potrzeby eksploataciji
wystepujacych na terenie gminy Ostrzeszéw oraz stref otwartych SO umozliwiajacych
zachowanie tych zt6z w stanie sprzyjajgcym ich eksploatacji w przysztosci;

zapewniania kompleksowego rozwigzania probleméw zabudowy miast i wsi, ze szczegdlnym
uwzglednieniem gospodarki wodnej, odprowadzania sciekéw, gospodarki odpadami, systemoéw
transportowych i komunikacji publicznej oraz urzadzania i ksztattowania terendéw zieleni,
poprzez wyznaczenie stref funkcjonalnych przewidujacych mozliwos¢ realizacji zabudowy w
powigzaniu z teranymi juz zainwestowanymi, a takze poprzez wyznaczenie stref infrastruktury
(Sl) na potrzeby funkcjonowania i realizacji strategicznych dla gminy inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej.

uwzgledniania koniecznosci ochrony wéd, gleby i ziemi przed zanieczyszczeniem w zwigzku z
prowadzeniem gospodarki rolnej poprzez racjonalne wyznaczenie stref produkcji rolniczej, na
terenach, gdzie produkcja ta juz wystepuje lub nie zagraza ryzyka zanieczyszczenia wod, gleb i
ziemi.

zapewniania ochrony waloréw krajobrazowych srodowiska i warunkéw klimatycznych poprzez
zapewnienie wtasciwych realizacji pomiedzy terenami przewidzianymi pod zainwestowanie, a
terenami otwartymi, a takze poprzez ustalenie odpowiednich standardéw urbanistycznych dla
poszczegdlnych stref w zakresie maksymalnej wysokosci, maksymalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy, maksymalnej powierzchni zabudowy oraz minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej;

uwzgledniania potrzeb w zakresie zapobiegania ruchom masowym ziemi i ich skutkom; poprzez
odpowiednie, uwzgledniajagce rzezbe terenu lokowanie stref przeznaczonych pod
zainwestowanie (na terenie gminy Ostrzeszéw nie wystepuja tereny zagrozone ruchami

masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te ruchy);
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e uwzgledniania innych potrzeb w zakresie ochrony powietrza, wéd, gleby, ziemi, ochrony przed
hatasem, wibracjami i polami elektromagnetycznymi poprzez zapewnienie wtasciwych relacji

pomiedzy strefami funkcjonalnymi o réznych profilach;

Przyjete w planie ogélnym rozwigzania w zakresie profilu podstawowego i dodatkowego
wyznaczonych stref planistycznych oraz ustalonych standardéw urbanistycznych tworza warunki
pozwalajgce na zachowanie lub przywrécenie réwnowagi przyrodniczej i prawidtowych warunkéw zycia
w planach miejscowych i decyzjach o warunkach zabudowy, opracowywanych w oparciu o ustalenia

planu ogdélnego.

Ponadto w poétnocno-zachodniej czesci gminy Ostrzeszow oraz wzdtuz jej wschodniej granicy
zlokalizowane sg dwa korytarze ekologiczne ,Wzniesienia potudniowej Wielkopolski” oraz ,,Stawy
Milickie”. Korytarze te obejmuja w wiekszosci tereny lesne, stanowig istotne elementy lokalnego

systemu przyrodniczego umozliwiajgc migracje zwierzat.

Ww. uwarunkowanie zostato uwzglednione poprzez wyznaczenie w granicach korytarza
ekologicznego ,,Wzniesienia potudniowej Wielkopolski” znacznych powierzchni stref otwartych
(SO) oraz strefzieleniirekreacji (SN) na terenach dotychczas niezagospodarowanych, zachowujac
funkcje korytarzy migracji zwierzat. W przypadku korytarza ekologicznego ,,Stawy Milickie”
w wyniku wyznaczenia strefy infrastrukturalnej (SI) w ciaggu planowanej drogi ekspresowej S11
nalezy wskazaé brak zachowania jego ciaggtosci. Jest to jednak inwestycja celu publicznego

znaczeniu krajowym.

Zachodnia i pétnocna czes¢ gminy Ostrzeszéw potozona jest w zasiegu GZWP nr 303 ,,Pradolina
Barycz Gtogéw (E)”. W chwili obecnej zbiornik ten nie jest objety zadng forma ochrony prawne;j. Jego
wystepowanie zostato uwzglednione w planie ogdlnym poprzez monitorowanie potencjalnych wptywow
dziatan inwestycyjnych na zasoby wdd podziemnych oraz zachowanie odpowiednich stref ochronnych

w ramach przepiséw dotyczgcych gospodarki wodnej i ochrony srodowiska.

Dodatkowo, bezposrednio przy wschodniej granicy gminy Ostrzeszéw, na obszarze gminy
Doruchoéw, na terenie Rezerwatu Jodty Ostrzeszowskie, wzdtuz cieku wodnego, zidentyfikowano 3 typy
siedlisk przyrodniczych (tgcznie 4 siedliska), wymienione w Rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia
13 kwietnia 2010 r. w sprawie siedlisk przyrodniczych oraz gatunkéw bedacych przedmiotem
zainteresowania Wspolnoty, a takze kryteriow wyboru obszaréw kwalifikujacych sie do uznania lub
wyznaczenia jako obszary Natura 2000: bory i lasy bagienne (91D0), jodtowy bér swietokrzyski (91P0),

tegi wierzbowe, topolowe, olszowe i jesionowe (91EOQ).

Ww. uwarunkowania zostaty uwzglednione przede wszystkim poprzez przypisanie odpowiednich

stref planistycznych, ograniczajacych mozliwosé realizacji nowej zabudowy, a takze poprzez
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okreslenie standardow urbanistycznych dostosowanych do lokalnego krajobrazu, walorow
przyrodniczych oraz charakteru istniejacej zabudowy, w bezposrednim sasiedztwie ww. siedlisk

przyrodniczych.

IX. PRZEBIEG PROCEDURY FORMALNO-PRAWNE)J

W odniesieniu do ustawy dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
procedura prac planistycznych projektu planu ogélnego miasta i gminy Ostrzeszow przebiegata

w sposob nastepujacy:

e Rada Miejska Ostrzeszéw podjeta Uchwate Nr LXXI/686/2024 z dnia 25 kwietnia 2024 roku
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogélnego miasta i gminy Ostrzeszéw;

e 28 maja 2024 r. ogtoszono o przystgpieniu do sporzadzenia planu ogélnego Miasta i gminy
Ostrzeszow okreslajac termin od 12 czerwca 2024 r. do 12 lipca 2024 r. na zbieranie wnioskow
w postaci papierowej i elektronicznej;

e 29 maja 2024 r. zawiadomiono o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania planu
ogoélnego Miasta i gminy Ostrzeszow instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania
projektu planu ogdélnego, a takze wystagpiono o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegétowosci
informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na srodowisko;

e Sporzadzono projekt planu ogdlnego wraz z uzasadnieniem oraz prognoza oddziatywania na
Srodowisko;

e Projekt planu ogoélnego Miasta i gminy Ostrzesz6w wraz z uzasadnieniem i prognoza
oddziatywania na srodowisko poddawany opiniowaniu i uzgadnianiu zostat udostepniony
w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta i gminy Ostrzeszéw;

e 31 lipca 2025 r. projekt planu ogdlnego Miasta i gminy Ostrzeszéw zostat skierowany do
zaopiniowania i uzgodnien;

o W projekcie wprowadzono zmiany wynikajace z:

o opinii otrzymanych od Starosty Ostrzeszowskiego, PKP Polskie Linie Kolejowe S.A.,
Operatora Gazociggdw Przesytowych GAZ-SYSTEM S.A. oraz Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska,

o warunkow uzgodnien przestawionych przez Zarzad Wojewoddztwa Wielkopolskiego
Urzedu Marszatkowskiego Wojewddztwa Wielkopolskiego (w zakresie rekomendaciji
i wnioskow zawartych w Audycie Krajobrazowym), Wielkopolski Wojewddzki Oddziat
Stuzby Ochrony Zabytkéw w Poznaniu, Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad

Oddziat w Poznaniu;
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e Projekt planu ogdlnego Miasta i gminy OstrzeszOw wraz z uzasadnieniem, prognozg
oddziatywania na s$rodowisko oraz wykazem wnioskow przekazywany do konsultacji
spotecznych zostat udostepniony w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta i gminy
Ostrzeszéw;

e 18 listopada 2025 r. ogtoszono o rozpoczeciu konsultacji spotecznych projektu planu ogélnego

Miasta i gminy Ostrzeszow wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko:
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