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WSTEP
1.PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem niniejszego opracowania jest plan ogdlny gminy Ostrow Wielkopolski, wywotanego
uchwatg Nr LXXIV/718/2024 Rady Gminy Ostréw Wielkopolski z dnia 31 stycznia 2024 r w sprawie
przystgpienia do sporzadzania planu ogdlnego dla obszaru gminy Ostrow Wielkopolski.

Opracowanie dotyczy catego obszaru gminy Ostrow Wielkopolski, powiat ostrowski, wojewddztwo
wielkopolskie w jej granicach administracyjnych o tgcznej powierzchni ok. 207,9 km?.

Ustalenia planu ogdlnego sporzadzono uwzgledniajgc uwarunkowania rozwoju przestrzennego
gminy wynikajgce m.in. z ustaled planu zagospodarowania wojewddztwa, obszardw chronionych
znajdujgcych sie na obszarze opracowania, obszardw szczegdlnego zagospodarowania, rozmieszczenia
istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej, rekomendacji i
whnioskow zawartych w audycie krajobrazowym oraz krajobrazow priorytetowych. Dodatkowo wyznaczajac
strefy planistyczne planu ogdlnego wzieto pod uwage w pierwszej kolejnosci zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowg, obszary uzupetnien zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy oraz obszary objete
obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego dla ktorych umozliwiono realizacje
funkcji mieszkaniowej.

Plan ogdlny sporzadzony zostat w formie danych przestrzennych obejmujgcy m.in.

— lokalizacje przestrzenng obszaru objetego planem w postaci wektorowej,

— atrybuty zawierajgce informacje o akcie,

— lokalizacje przestrzenng stref planistycznych, obszaru uzupetnien zabudowy, granice
obszardw o réznych standardach/regulacjach w gminie,

— atrybuty zawierajgce informacje o obiektach przestrzennych w/w.

2. PODSTAWY FORMALNO-PRAWNE OPRACOWANIA

Plan ogdlny dla gminy Ostrow Wielkopolski sporzadzony zostat na podstawie przepisdéw ustawy z dnia
27 marca 2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) oraz na
podstawie uchwaty Nr LXXIV/718/2024 Rady Gminy Ostrow Wielkopolski z dnia 31 stycznia 2024 r w sprawie
przystapienia do sporzadzania planu ogdlnego dla obszaru gminy Ostréw Wielkopolski. W opracowaniu
uwzgledniono wytyczne wynikajgce z Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023
r. w prawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758) oraz Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia ... 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie
ogolnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. ....).

3. METODY PRACY | MATERIALY ZRODLOWE

Przy opracowaniu niniejszego planu ogélnego wykorzystano nastepujgce materiaty Zzrédtowe:
= Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego przyjety przez Sejmik
Wojewddztwa Wielkopolskiego Uchwatg Nr V/70/19 z 25 marca 2019 roku w sprawie: uchwalenia
Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego wraz z Planem
zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania;
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Audyt krajobrazowy wojewddztwa wielkopolskiego przyjety przez Sejmik Wojewddztwa
Wielkopolskiego Uchwatg Nr LI/1000/23 z 27 marca 2023 roku w sprawie: uchwalenia Audytu
krajobrazowego wojewddztwa wielkopolskiego;

Program ochrony $rodowiska dla wojewddztwa wielkopolskiego do roku 2030 (Poznan 2020 r.)
Panstwowy Instytut Geologiczny — Panstwowy Instytut Badawczy - dane dotyczace
udokumentowanych zt6z kopalin zawarte w bazie MIDAS,

Zarzadzenie nr 85/2022 z dnia 11 maja 2022 r. w sprawie wprowadzenia Gminnej Ewidenc;ji
Zabytkow Gminy Ostréw Wielkopolski;

Wykaz zabytkow ujetych w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw dla obszaru gminy Ostréw
Wielkopolski — Wielkopolski Wojewddzki Konserwator Zabytkdow, Wojewddzki Urzad Ochrony
Zabytkow w Poznaniu Delegatura w Kaliszu;

Wykaz zabytkdw wpisanych do rejestru zabytkow dla obszaru gminy Ostrow Wielkopolski —
Wielkopolski Wojewddzki Konserwator Zabytkéw, Wojewddzki Urzad Ochrony Zabytkéw w Poznaniu
Delegatura w Kaliszu;

Rozporzadzenie Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej z dnia 18.02.2004 roku w
sprawie ustanowienia strefy ochronnej komunalnego ujecia wody podziemnej dla miasta Ostrowa
Wielkopolskiego;

Strategia Rozwoju Gminy Ostrow Wielkopolski na lata 2004-2013 — dokument archiwalny;

Strategia Rozwoju wojewddztwa wielkopolskiego do 2030 roku, (Uchwata nr XVI/287/20 Rady
Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 27 stycznia 2020 r);

Uchwata nr XXVIII/268/2017 Rady Gminy Ostréw Wielkopolski z dnia 26 wrzesnia w sprawie
uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw Zagospodarowania przestrzennego gminy Ostrow
Wielkopolski (z pdzn. zmianami);

Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego na obszarze gminy Ostréow
Wielkopolski;

Program ochrony srodowiska dla wojewddztwa wielkopolskiego do roku 2030 (EKOSTANDARD
Pracownia Analiz Srodowiskowych z siedzibg w Suchym Lesie)

Rejestr lotnisk cywilnych — https://caa-pl.maps.arcgis.com

Materiaty kartograficzne

® mapa topograficzna dla obszaru gminy Ostrow Wielkopolski,
= mapa ewidencyjna PL.PZGIK.192 - licencja nr GG0.6642.1.30.2024_3017_P,
= geoportal.gov.pl,

Inne zrédta:

https://zabytek.pl

https://sipww.pl

kzgw.gov.pl,

baza.pgi.gov.pl,
www.archiwum.gddkia.gov.pl,
https://ostrowwielkopolski.e-mapa.net/
wizje terenowe (maj 2024 r.),
dokumentacja fotograficzna (maj 2024 r.),
https://wody.isok.gov.pl,
https://bdl.stat.gov.pl
https://crfop.gdos.gov.pl,
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= https://uzdrowiska-pgu.pl,

= https://kpnmab.pl,
=  Panstwowy Instytut Geologiczny System Ostony Przeciwosuwiskowej
=  www.encyklopedialesna.pl.

UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY

4. POLOZENIE | OGOLNA CHARAKTERYSTYKA GMINY OSTROW WIELKOPOLSKI

Gmina Ostrow Wielkopolski jest gming wiejska, potozong w potudniowo-wschodniej czesci wojewddztwa
wielkopolskiego, w powiecie ostrowskim. Od zachodu gmina graniczy z gminami Krotoszyn, Raszkow i
Sulmierzyce, od pdtnocy - z gming Pleszew i Gotuchdéw, od wschodu z gminami Sieroszewice i Nowe
Skalmierzyce, a od potudnia z gminami Odolandw i Przygodzice. W centralnej czesci gminy potozone jest
miasto Ostréw Wielkopolski, stanowigce odrebng jednostke administracyjng. Catkowita powierzchnia
gminy wynosi ok. 207 km2.

Ryc. 1. Lokalizacja gminy wiejskiej ostréw Wielkopolski na tle powiatu oraz gminy graniczace z gming Ostrow
Wielkopolski

ODOLANOW
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OSTROW WIELKOPOLSKI

] GRANICA GMINY

0 5 10 km

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUGIK

Gmina Ostréw Wielkopolski lezy w potudniowej czesci wysoczyzny Kaliskiej nad lewym doptywem Prosny
— Otobokiem. Wysoczyzna Kaliska wg Kondrackiego jest przedtuzeniem Wysoczyzny Leszczynskie.
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Charakterystyczne sg liczne wzniesienia, ktorych wysokos¢ wynosi od 125 do 150 m n.p.m. W zachodnie]
czesci gminy wystepujg liczne powierzchniowe formy ochrony przyrody, takie jak rezerwat ,Dabrowa
koto Biadek Krotoszynskich”, obszar chronionego krajobrazu ,Dabrowy Krotoszynskie Baszkdw-Rochy i
obszary Natura 2000 ,Dgbrowy Krotoszyriskie Baszkéw — Rochy” i obszar majgcy znaczenie dla wspdlnoty
,Uroczyska Ptyty Krotoszynskiej”. Stagd gmina nosi miano ,zielonych ptuc Ostrowa Wielkopolskiego”.
Przez gmine przebiegajg 4 linie kolejowe: nr 14 relacji t6dz Kaliska — Tuplice, nr 272 Kluczbork — Poznan,
nr 355 Ostréw Wielkopolski — Grabowo Wielkie oraz nr 811 Stary Staw — Franklindw. Ponadto teren
gminy przecinajg cztery drogi krajowe: przez wschodnig czes¢ gminy DK25 Kalisz — Ostrow Wielkopolski
- Miedzybdrz, w zachodniej czesci DK36 Biadki — Ostréw Wielkopolski, na pétnocy DK11 Sobdtka — Ostréw
Wielkopolski — Antonin - Niedzwiedz oraz fragment drogi ekspresowej S11 docelowej relacji Kotobrzeg —
Pyrzowice. Potudniowg cze$¢ gminy przecina niewielki fragment drogi wojewddzkiej nr 445 Odolandow —
Ostrow Wielkopolski.

Z uwagi na bliskie sgsiedztwo z Ostrowem Wielkopolskim, miejscowosci przylegte do Miasta, takie jak
Gorzyce Wielkie, Wtorek i Lewkdw petnig funkcje mieszkaniowa, stanowigc "sypialnie" Ostrowa
Wielkopolskiego. Tereny wiejskie stanowig gtdwnie funkcje produkcji rolno-spozywczej, ale takze sg
miejscem rekreacji dla mieszkancow miasta Ostrowa. Ostrow Wielkopolski ma duzy wptyw na charakter
Gminy, uwzgledniajgc aspekt spoteczny oraz przestrzenny (infrastrukturalny). Miasto Ostrow
Wielkopolski stanowi gtéwne miejsce pracy dla mieszkaricow Gminy, a takze stanowi miejski osrodek
ustugowy.

Obszar gminy Ostrow Wielkopolski podzielony jest na 27 obrebdéw: Bedzieszyn, Biniew, Chruszczyny,
Czekandw, Daniszyn, Franklindw, Gorzyce Wielkie, Gérzno, Gutéw, Kamienice Nowe, karski, Kotagtajew,
Kwiatkow, Lamki, Lewkowiec, Lewkdw, tgkociny, Radziwittdéw, Sadowie, Staborowice, Sobdtka, Szczury,
Swieligéw, Topola Mata, Wtérek, Wysocko Wielkie, Zacharzew.

Ryc. 2 Gmina Ostréw Wielkopolski z podziatem na obreby.

LEGENDA:

) GRANICA GMINY OSTROW WLKP.
—— GRANICA OBREBOW

Zrédto: Opracowanie wtasne
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5. USTALENIA PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO WOJEWODZTWA WIELKOPOLSKIEGO
Zgodnie z Planem Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego przyjetego
przez Sejmik Wojewddztwa Wielkopolskiego Uchwatg Nr V/70/19 z 25 marca 2019 roku obszar
gminy Ostréow Wielkopolski znajduje sie w aglomeracji Kalisko — Ostrowski. W zakresie przestrzeni
osadniczej wystepujg trzy strefy:

- strefa ograniczonej intensywnosci proceséw osadniczych (zachodnia cze$¢ gminy)

- strefa wysokiej intensywnosci proceséw osadniczych (obszar gminy zlokalizowany wokét m.
Ostrow Wielkopolski)

- strefa sredniej intensywnosci procesow osadniczych (pétnocna czesé gminy).

Dla Kalisko Ostrowskiego osrodka regionalnego zdefiniowano w Planie Wojewddztwa nastepujace
cele polityki przestrzennej:

1) Ksztattowanie efektywnej struktury sieci osadniczej m.in. poprzez:

a) regulowanie proceséw urbanizacyjnych,

b) ksztattowania zielonego pierscienia, ograniczenia rozwoju nowej zabudowy i innych trwatych
form infrastruktury technicznej w obrebie naturalnych struktur przyrodniczych, wytgczenie z
zabudowy terendw lesnych i ekosystemdw zaleznych od wad,

c) rewitalizacji obszarow zdegradowanych

2) Poprawa dostepnosci i spéjnosci komunikacyjnej

a) Rozwdj i modernizacja sieci drogowe] tj. dokonczenie budowy drogi ekspresowej S11,
rozbudowa drogi krajowej nr 25

b) Poprawa efektywnosci sieci kolejowej tj. modernizacja linii kolejowej nr 14, uwzglednienie
planowanej linii Kolei Duzych predkosci, uruchomienie kolei aglomeracyjnej

c) Rozwdj transportu lotniczego i logistyki tj. budowa portu lotniczego Michatkéw integrujgcego
funkcje sportowo-rekreacyjne i biznesowe, budowa centrum logistycznego na pdtnoc od
Ostrowa WIlkp. z uwzglednieniem potencjatu lotniska Michatkéw,

3) Przeciwdziatanie zagrozeniom $rodowiska

a) Ochrona przed powodzig i minimalizowanie jej skutkéw,

b) Poprawa jakosci powietrza atmosferycznego

c) Poprawa jakosci klimatu akustycznego

4) Ochrona i efektywne wykorzystanie potencjatu kulturowego tj. ksztattowanie zagospodarowania

obszaréw i obiektéw stanowigcych podstawe kreowania produktow turystycznych w oparciu o

zasoby dziedzictwa, wptywajacych na tozsamos¢ narodowa i regionalng (w tym. Zespot patacowy w

Lewkowie)

5) Wykorzystanie i wzmacnianie potencjatu spoteczno-gospodarczego tj. rozwdéj nowych funkcji,
nowych terendw inwestycyjnych potozonych w poblizu osrodkdw miejskich, weztéw drég krajowych

i linii kolejowych, specjalizacja dziatalnosci rolniczej

6) Rozwdj systemodw infrastruktury techniczneji poprawa jej dostepnosci (zabezpieczenie terendéw dla
potrzeb rozbudowy nowych sieci i urzadzen elektroenergetycznych planowana linia
elektroenergetyczna linii 400kV relacji Ostrow Wielkopolski - Kalisz

Przez wschodni teren gminy planowany jest przebieg Kolei Duzych Predkosci — transeuropejskiej sieci
transportowej TEN — T w korytarzy Morzez Pétnocen — Battyk.
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Do inwestycji ponadlokalnych na terenie gminy Ostrow Wielkopolski wymienionych w planie wojewddztwa
naleza:

e Budowa drogi S11 Kérnik — Ostrow Wielkopolski (GDDKIA)

e Budowa drogi S11 Ostréw Wielkopolski — Kepno (GDDKIA)

e Przebudowa DK25 na odcinku Ostrow Wielkopolsi — Kalisz — Konin (GDDKIA)

e Prace na liniach kolejowych nr 14 i 811, etap Il Zdunska Wola — Ostréw Wielkopolski (PKP Polskie
Linie Kolejowe)

e Prace na liniach kolejowych nr 14, 815, 816 na odcinku Ostréw Wlkp — Leszno — Gtogdow wraz z
elektryfikacjg odcinka Krotoszyn-Durzy — Leszno — Gtogdw (PKP Polskie Linie Kolejowe)

e Realizacja Kolei Duzych Predkosci na odcinku Warszawa-todz-Poznan/Wroctaw jako Koncepcja
Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030;

e  Przebudowa linii 110kV Ostréw — Kalisz Piwonice

e Modernizacja linii 110 kV Ostréw — Kalisza Zachod

6. OBSZARY CHRONIONE | SZCZEGOLNEGO ZAGOSPAODAROWANIA

6.1 Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Na terenie gminy wystepujg zaréwno punktowe jak i obszarowe formy ochrony przyrody. Wsrdd
punktowych form ochrony przyrody na terenie gminy Ostrow Wielkopolski wystepuje 18 pomnikdéw
przyrody. Sg to drzewa, grupy drzew oraz dwa gtazy narzutowe.

Sposréd obszarowych form ochrony przyrody obszar gminy Ostréw Wielkopolski obejmuja:

a)

b)

c) Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw , Dabrowy Krotoszynskie” (PLB300007),

d) Specjalny Obszar Ochrony Siedlisk ,Uroczyska Ptyty Krotoszynskiej” (PLH300002).

rezerwat przyrody ,, Dgbrowa koto Biadek Krotoszynskich”,
Obszar Chronionego Krajobrazu ,Dgbrowy Krotoszynskie Baszkéw-Rochy”,
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Ryc. 3. Obszar wystepowania form ochrony przyrody oraz ich otuliny na terenie Gminy Ostrow Wielkopolski
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Zrédto: Opracowanie wtasne

6.2 Strefy ochronne uje¢ wéd
Gmina Ostrow Wielkopolski na swoim terenie posiada podziemne komunalne ujecia. Komunalne

ujecie wody sktada sie z trzech uje¢ wdéd podziemnych potozonych w dolinie rzeki Otobok, od
zachodu jest to ujecie Wtérek (na terenie miasta Ostrow Wielkopolski), nastepnie Traba (na terenie
gminy Ostrow WIkp.) i najdalej potozone w kierunku wschodnim Keszyce (poza obszarem gminy).
Ujecia te otoczone sg od potudnia i pdtnocy lasami, tgkami oraz polami uprawnymi. Teren ujecia
wody obejmuje swoim zasiegiem teren ochrony bezposredniej i posredniej okreslone na podstawie
Rozporzadzenie Dyrektora Regionalnego Zarzagdu Gospodarki Wodnej z dnia 18 lutego 2004 r. w
sprawie ustanowienia strefy ochronnej komunalnego ujecia wody podziemnej dla m. Ostrowa
Wielkopolskiego, ktorych zasieg przedstawia ponizsza rycina.
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Ryc. 4. Obszar wystepowania terendw ochronnych uje¢ wod

LEGENDA:
= GRANICA GMINY OSTROW WLKP.

STREFA OCHRONNA UJEC WOD ) | (
- TEREN OCHRONY BEZPOSREDNIE] \

[ STREFA OCHRONNA UJEC WOD ,
-TEREN OCHRONY POSREDNIEJ \ ’

sl A 0 2 N 1
'-l Jr \“ ; MlERabe T8 Fatizi, ':::..
3 t’}'— ) ‘ r~; -,/

Zrédto: Opracowanie wtasne

6.3 Obszary gruntéw zmeliorowanych

Wiekszos¢ gruntdéw wystepujacych w obszarze gminy Ostréw Wielkopolski sg gruntami zmeliorowanymi.
W mysl zapiséw Prawa Wodnego urzadzeniami melioracji wodnych s3: rowy wraz z budowlami
zwigzanymi z nimi funkcjonalnie; drenowania; rurociagi, stacje pomp stuzgce wytgcznie do celow
rolniczych; ziemne stawy rybne; groble na obszarach nawadnianych; systemy nawodnien grawitacyjnych
oraz systemy nawodnien cisnieniowych, o ile stuzg celom regulacji stosunkéw wodnych, zgodnie z
zapisami wspominanego wczesniej art. 195 Ustawy. Dodatkowo przepisy dotyczace urzadzen meliorac;ji
wodnych stosuje sie do: budowli wstrzymujgcych erozje wodng; drég dojazdowych niezbednych do
uzytkowania  obszaréw  zmeliorowanych; fitomelioracji oraz  agromelioracji;  systemoéw
przeciwerozyjnych; a takze zagospodarowania zmeliorowanych trwatych tgk i pastwisk

6.4 Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepujg te ruchy

Zgodnie z danymi Panstwowego Instytutu Geologicznego zamieszczonych w SOPO — Systemie Ostony
Przeciwosuwiskowej na terenie gminy Ostréw Wielkopolski nie wystepujg osuwiska ani tereny zagrozone
osuwiskami.
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6.5 Obszary ochronne zbiornikéw wod srédlgdowych

Na terenie Gminy Ostrow Wielkopolski wystepuje trzy Gtéwne Zbiorniki Wéd Podziemnych (GZWP) nr
303 — Pradolina Barycz-Gtogdw (E), 309 - Zbiornik miedzymorenowy Smoszew-Chwaliszew-Sulmierzyce i
310 — Dolina kopalna rzeki Otobok.

Ryc. 5. Obszar wystepowania Gtéwnych Zbiornikéw Waéd Podziemnych
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Zrédto: Opracowanie wtasne

6.6 Tereny gdrnicze i obszary gdrnicze wraz z filarami ochronnymi oraz udokumentowane ztoza
kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe
magazyny substancji

Na terenie gminy Ostrow Wielkopolski wystepujg nastepujgce ztoza mineralne:

e rudy miedzi ,Sulmierzyce Pétnoc” (ID ztoza: 20097),

® gazu ziemnego
,Tarchaty w czerwonym spggowcu — wapieniu cechsztyriskim” (ID ztoza: 4664),
,Tarchaty w dolomicie gtéwnym” (ID ztoza: 4662),
,Wysocko Mate E” (ID ztoza: 8757),

e surowcow ilastych ceramiki budowlane;j:
,Zacharzew” (ID ztoza: 3032),
,Karski” (ID ztoza: 3041),
,Sobotka” (1D ztoza: 3030),
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e piaskdw i zwirdw:
— ,,0stréw-Pruslin” (ID ztoza: 7767),
-, Wtorek” (ID ztoza: 14433),
- ,Witorek 1” (ID ztoza: 18335),
— ,Karski” (ID ztoza: 2951),
— ,Karskil” (ID ztoza: 8881),
— ,Kwiatkéw I” (ID ztoza: 12062),
—  Kwiatkéw II” (ID ztoza: 12061),
— ,Kwiatkow I1l” (ID ztoza: 18943),
- ,Miynéw” (ID ztoza: 12075).

W obszarze gminy zewidencjonowano nastepujgce tereny goérnicze i obszary gornicze pod nadzorem
Okregowego Urzedu Gérniczego w Poznaniu:

o Kwiatkdéw Il — na ztozu piaskow i zwirdw;

e Tarchaty | = na ztozu gazu ziemnego;

e Tarchaty Il — na ztozu gazu ziemnego;

o  Witdrek 1 —na ztozu piaskéw i zwirdw;

e Wysocko Mate E | — na ztozu gazu ziemnego.

Dodatkowo na obszarze gminy obowigzujg koncesje na poszukiwanie, rozpoznawanie oraz wydobywanie zt6z
ropy naftowej nr 48/96/t oraz koncesja na poszukiwanie i rozpoznawanie rudy miedzi srebra nr 2/2024/p z
29 lutego 2024 r.

Ryc. 6. Obszar wystepowania obszaréw i terendw gérniczych oraz zewidencjonowanych zt6z
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Zrédto: Opracowanie wtasne
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6.7 Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowe;j
Na terenie gminy Ostrow Wielkopolski nie wystepujg obszary uzdrowisk ani obszary ochrony
uzdrowiskowe;.

6.8 Zabytki objete formami ochrony o ktérych mowa w przepisach odrebnych

Ostrow Wielkopolski to gmina o bogatym dziedzictwie kulturowym, na ktérego $lady sktadajg sie nie
tylko obiekty zabytkowe rozsiane na terenie catej gminy, ale takze cate obszary — krajobrazy
kulturowe, uktady urbanistyczne, ruralistyczne i zespoty budowlane, cmentarze czy parki. Obiekty i
obszary cenne przyrodniczo zostaty wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkdéw Gminy Ostrow
Wielkopolski na mocy zarzadzenia nr 85/2022 Wdjta Gminy Ostréw Wielkopolski z dnia 11 maja
2022 roku oraz wpisane do rejestru zabytkow i wojewddzkiej ewidencji zabytkdw.

OBIEKTY | OBSZARY WPISANE DO REJESTRU ZABYTKOW
Do terendw objetych obszarowymi wpisami do rejestru zabytkéw zaliczajg sie parki w

miejscowosciach: Bagatela ( nr rej. 74/A), Gérzno (krajobrazowy - nr rej. 339/A), Gutow (dworski -
nr rej. 505/A), Lewkow (nr rej. 79/A), Radziwittéw (dworski - nr rej. 766/Wlkp/A) oraz Sobdtka
(krajobrazowy - nrrej. 1411/A).

Zabytki nieruchome wpisane do rejestru zabytkow to 19 obiektow i obszaréw w 9 miejscowosciach:
Bagateli, Czekanowie, Gérznie, Lewkowie, Radziwittowie, Sobdtce, Szczurach i Wysocku Wielkim. W
Bagateli znajduje sie patac mysliwski (nr rej. 1450/A), nalezgcy niegdys do Ksigzat Radziwittow. Dwor
w Czekanowie (nr rej. 720/A), zbudowany w latach dwudziestych XX wieku to budynek parterowy o
dachach czterospadowych, z wysunietg czescig fasady z dwoma ryzalitami zwienczonymi
tréjkgtnymi frontonami, gdzie pomiedzy ryzalitami wgtebny, dwukolumnowy ganek. Gérzno moze
pochwali¢ sie kosciotem parafialnym pw. $w. Mateusza (nr rej. 571/A) oraz patacem (i parkiem) (nr
rej. 339/A) wzniesionym w 1912 r. przez architekta Kazimierza Rucinskiego. W Gutowie znajduja sie
ruiny dworu (i park), wpisane do rejestru w 1995 r. (nr rej. 506/A). W Lewkowie znajduje sie az 5
obiektdw wpisanych do rejestru i sg to kaplica grobowa Lipskich wraz z kryptg ze schodami na
terenie cmentarza przykoscielnego przy kosciele parafialnym pw. $w. Wojciecha (nr rej.
1056/WIkp/A), patac (i park) (nr rej. 1-4/4/51), oficyny patacowe | i Il (nr rej. 79/A), wozownia
patacowa (nr rej. 153/A), ochronka (nr rej. 637/A). W Radziwittowie znajduje sie cenny historycznie
dwor (i park) (nr rej. 766/Wlkp/A). Miejscowo$¢ Sobdtka jest warta odwiedzenia ze wzgledu na
piekny koscidt pw. Narodzenia Najswietszej Marii Panny (nr rej. KI.IVr.73/64/53) wraz z zabytkowg
dzwonnicg przykoscielng (nr rej. 134/A) oraz patac (i park) (nr rej. 1411/A). W Szczurach takze
znajduje sie zabytkowy kosciét pw. sw. Michata Archaniota (nr rej. 522/A) wraz z dzwonnicg (nr rej.
522/A). W Wysocku Wielkim zachowano koéciét pw. Podwyzszenia Krzyza Swietego (nr rej. 521/A),
plebanie (nrrej. 915/A) i dwor (nr rej. 723/A).

OBIEKTY | OBSZARY WPISANE DO GMINNEJ EWIDENCJI ZABYTKOW
Do zabytkdw nieruchomych wpisanych do gminnej ewidencji zabytkdéw zaliczono tacznie 297

obiektow. Wystepujg one w 34 miejscowosciach, przy czym najwiecej wystepuje w miejscowosci
Sobdtka — 45 obiektéw. Wiele obiektow zabytkowych znajduje sie takze w miejscowosciach Lewkdéw
(27 obiektow), Gorzno (26 obiektéw), Wysocko Wielkie (25 obiektdw), takociny (18 obiektow). Do
obiektow wpisanych do rejestru zabytkéw zaliczono przede wszystkim budynki o wyjgtkowej
wartosci historycznej — zaréwno mieszkalne, inwentarskie, jak i uzytecznosci publicznej lub sakralne.

14



PLAN OGOLNY DLA OBSZARU GMINY OSTROW WIELKOPOLSKI &

W mniejszosci zarejestrowanych reliktow znajdujg sie m.in. figury i kapliczki przydrozne, dzwonnice
czy kaplice grobowe, a takze aleje drzew.

OBIEKTY | OBSZARY UJETE W WOJEWODZKIEJ EWIDENCJI ZBYTKOW
Do wykazu zabytkéw ujetych w wojewddzkiej ewidencji zabytkow zaliczono 172 obiekty i obszary,

wsrod ktorych sposrdd 24 miejscowosci najwiecej obiektédw znajduje sie w Sobdtce — 34 zabytki oraz
w Lewkowie — 31 zabytkéw. Wsrod zabytkdw ujetych w wojewddzkiej ewidencji znajdujg sie m.in.
zespoty folwarczne, budynki inwentarskie, tj. stodotfa czy chlewnia, kaplice grobowe, cmentarze.
Wsrod obiektéw nalezacych do dziedzictwa kulturowego gminy Ostréw Wielkopolski znajdujg sie
nie tylko obiekty zabytkowe, obszary zabytkowe czy obiekty archeologiczne. Tworzg je takze dobra
kultury wspoétczesnej niebedace zabytkami - pomniki, miejsca pamieci, budynki, ich wnetrza i detale,
zespoty budynkow, zatozenia urbanistyczne i krajobrazowe, bedgce uznanym dorobkiem
wspofczesnie zyjgcych pokolen, jezeli cechuje je wysoka wartos$¢ artystyczna lub historyczna.

STANOWISKA ARCHEOLOGICZNE
Do stanowisk archeologicznych wpisanych do gminnej ewidencji zabytkéw zaliczono 421 obiektow

i obszaréw. Wystepujg one w 29 miejscowosciach, przy czym najwiecej wystepuje w miejscowosci
Czekanow — 63 obiekty/obszary. Wiele obiektéw zabytkowych znajduje sie takze w miejscowosciach
Kwiatkéw (38 obiektéw/obszaréw), Lamki (28 obiektow/obszaréw), Staborowice (27
obiektéw/obszardéw). Wymienione 421 obiektow i obszardw zaliczajg sie gtéwnie $lady osadnictwa,
punktu osadnicze, osady, cmentarzyska, znaleziska luzne oraz dwa grodziska — w Bedzieszynie i
takocinach pochodzgce z okresu wczesnego sredniowiecza.

Zabytki archeologiczne, wpisane do rejestru w 1985 r. i objete Scistg ochrong, znajdujg sie w
Bedzieszynie, Czekanowie i tgkocinach. W Bedzieszynie znajduje sie $redniowieczne grodzisko
stozkowate (nr rej. 347/Wlkp/C). W Czekanowie zlokalizowana jest osada kultury przeworskiej z
okresu wptywow rzymskich (nr rej. 348/WIlkp/C), natomiast w tgkocinach wystepuje grodzisko
wczesnosredniowieczne (349/Wlkp/C).

Ryc. 7. Obszar wystepowania zabytkéw oraz stanowisk archeologicznych
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Zrédto: Opracowanie wtasne

6.9 Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Ostréw Wielkopolski nie wystepujg obszary pomnikdéw zagtady ani ich strefy ochronne.

6.10 Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Na obszarze gminy Ostrow Wielkopolski zewidencjonowano wyfacznie wystepowanie terendw

zamknietych ustalanych przez ministra wtasciwego do spraw transportu przez ktére przebiegajg linie
kolejowe. W ich sktad, zgodnie z Decyzjg Nr 14 Ministra Infrastruktury z 18 wrzesnia 2020 r. sprawie
ustalenia terendw zamknietych, przez ktére przebiegajg linie kolejowe (Dziennik Urzedowy Ministra

Infrastruktury Poz. 38) wraz z decyzjami zmieniajgcymi, wchodzg nastepujgce dziatki gminy Ostrow Wikp:

e Obreb Biniew:

e  QObreb Chruszczyny:

o QObreb Czekandw:

e Obreb Daniszyn:

e QObreb Franklinéw:

e Obreb Gorzyce Wielkie:
e Obreb Karski:

e Obrab Kotatajew:

e  Obreb Kwiatkow:
e QObreb Lewkow:

56/1, 56/5, 56/6, 56/3, 56/4, 66, 190/3, 190/4;

54/2, 29;

3,7,7/1,10/2;

153,175, 227/1, 227/2, 691, 694, 803, 939;

166/1, 166/2, 166/3,177/2, 196/1, 196/2, 196/3, 203/1, 203/2;
6, 7,10, 24, 25, 54, 55, 59, 256;

14,15/2, 118, 217,

145, 153/1, 153/2, 153/3, 248/1, 248/2, 248/3, 248/7, 248/10,
248/13,248/16, 248/19;

271;

3,4, 175, 249/2, 259;
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e Obreb Lewkowiec: 6/1,7/2,9, 11/2, 22, 55, 80, 84/2;
e QObreb takociny: 195/1, 200, 219, 442/2, 496, 497, 519/1;
e Obreb Sobdtka: 715/1, 715/2, 715/3, 715/4, 715/5, 715/6, 715/7;
e Obreb Szczury: 12, 13, 244;
e QObreb Topola Mata: 484.

Ryc. 8. Obszar wystepowania terendw zamknietych ustalone przez Ministra do spraw transportu
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Zrédto: Opracowanie wtasne

6.11 Obszary ograniczonego uzytkowania

Do obszaréw ograniczonego uzytkowania na terenie gminy Ostrow Wielkopolski zaliczono:

a) Obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig tj.:
— obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig dla ktérego prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi Q= 10%, raz na 10 lat,
— obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig dla ktérego prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest Srednie i wynosi Q= 1%, raz na 100 lat
b) obszar zagrozenia powodzig dla ktorego prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie
i wynosi raz na 500 lat, Q=0,2%

Wyzej wymienione obszary wystepujg wytgcznie wzdtuz przebiegu rzeki Otobok o nie stanowig one terenéw
zabudowanych.
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Ryc. 9. Obszary zagrozenia powodzig
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Zrédto: Opracowanie wtasne

6.12 Obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na teranie gminy Ostréw Wielkopolski nie wyznaczono obszaréw wymagajgcych przeksztatcen, rehabilitacji,

rekultywacji lub remediacji.
6.13 Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Na teranie gminy Ostréw Wielkopolski nie wyznaczono obszaréw zdegradowanych ani obszarow

rewitalizacji.
6.14 Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Rada powiatu ostrowskiego nie wyznaczyta na terenie powiatu ostrowskiego w tym gminy Ostréow
Wielkopolski obszaréw cichych w aglomeracji lub obszaréw cichych poza aglomeracja.

6.15 Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klasy I-Ill oraz grunty lesne

Powierzchnia gruntéw rolnych chronionych stanowigcych uzytki rolne klasy II-lll na terenie gminy Ostréow
Wielkopolski wynosi okoto 2657 ha co daje ponad 12,5 % powierzchni catej gminy. Grunty rolne chronione
to gtéwnie uzytki klasy Ill, niewielki odsetek stanowig grunty klasy Il. Najwieksze wystepowanie gruntéw
rolnych chronionych zdiagnozowano w obrebie Sobdtka, na pdtnoc od granicy z miastem Ostrow
Wielkopolski, w obrebie Kraskim i Franklindw, oraz w pdtnocnej czesci obrebu Lamki i w obrebie tgkociny.
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Natomiast grunty lesne zewidencjonowane na terenie gminy stanowig okoto 5,8 tys ha co daje ponad 27%
udziatu w powierzchni catej gminy Ostrow Wielkopolski. Najwyzsza lesistos¢ wystepuje na zachodzie gminy
w granicach obszarow Natura 2000 (obreb tgkociny oraz Chruszczyny), dodatkowo kliny zieleni lesnej
wystepujg wzdtuz rzeki Otobok, przy potudniowej granicy gminy (obreb Sadowie i Wysocko Wielkie) oraz w
potudniowo zachodniej czesci obrebu Sobdtka.

Ryc. 10. Obszary wystepowania gruntow lesnych, rolnych w tym gruntéw rolnych chronionych
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Zrédto: Opracowanie wtasne

6.16 Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej

Zgodnie z wykazem Wojewddzkiego Inspektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu do zaktadéw o duzym
ryzyku wystgpienia awarii przemystowej (ZDR) — stan na dziert 01.01.2023 r. nalezg nastepujgce zaktady
znajdujgce sie na terenie gminy Ostrow Wilkp, badZ w bezposrednim jej sgsiedztwie:

— Polski Koncern Naftowy ORLEN SA,
ul. Chemikow 7, 09-411 Ptock
Terminal Paliw w Ostrowie Wielkopolskim
63-400 Ostrow Wielkopolski, ul. Weglowa 1, gmina miejska Ostrow Wielkopolski, powiat ostrowski
(zaktad przy granicy z gming Ostréw Wielkopolski)
— PPG DECO Polska Sp. z 0.0.,
51-416 Wroctaw, ul. Kwidzynska 8
Oddziat w Lewkowcu
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63-400 Ostrow Wielkopolski, Lewkowiec 68, gmina Ostrow Wielkopolski, powiat ostrowski (zaktad
w granicach gminy Ostrow Wielkopolski)

Same tereny produkcyjne zlokalizowane sg gtdwnie wokot granicy z miastem Ostréw Wielkopolski.

Dodatkowo w miejscowosci Borowiec w potnocnej czesci gminy Ostrow zlokalizowana jest ferma drobiu,
ktorej intensywnos¢ moze wptywacé na lokalny klimat.

Ryc. 11. Obszary wystepowania zaktadéw ZDR oraz intensywnej hodowli drobiu.
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Zrédto: Opracowanie wtasne

7. ROZMIESZCZENIE ISTNIEJACYCH | PLANOWANYCH OBIEKTOW INFRASTRUKTURY SPOLECZNE],
TRANSPORTOWEI | TECHNICZNEJ WRAZ Z OBOWIAZUJACYMI DLA NICH OGRANICZENIAMI

7.1 Obiekty infrastruktury spotecznej
Na terenie gminy Ostrow Wielkopolski funkcjonujg nastepujgce jednostki oswiatowe:

Szkoty podstawowe publiczne:

Q

Szkota Podstawowa im. Ludwika Szymoniaka w Sobotce, Sobdtka 72;

o T

)

) Szkota Podstawowa im. J6zefa Lispkiego w Szczurach, Szczury 38;

) Szkota Podstawowa im. Ignacego Ulatowskiego w Gorzycach Wielkich, ul. Szkolna 31;
)

(o

Szkota Podstawowa w Lamkach, ul. Szkolna 47;
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e) Szkotfa Podstawowa w Lewkowie, ul. Szkolna 6;

f)  Szkota Podstawowa w Daniszynie, Daniszyn 35;

g) Zespdt Szkolno — Przedszkolny w Topoli Matej, ul. Szkolna 115;
h) Zespodt Szkolno — Przedszkolny we Wtérku, ul. Szkolna 12;

Przedszkola publiczne:

a) Publiczne Przedszkole w Biniewie;

b) Publiczne Przedszkole w Sobdtce, Sobdtka 77;
c) Publiczne Przedszkole w Borowcu, Borowiec 16;
d) Publiczne Przedszkole w Czekanowie;

e) Publiczne Przedszkole w Daniszynie;

f)  Publiczne Przedszkole w Gorzycach Wielkich;
g) Publiczne Przedszkole w Lamkach;
h) Publiczne Przedszkole w Sobodtce;

Ztobek: Ztobek Gminny w Gorzycach Wielkich

Niepubliczne Zespoty szkolno — przedszkolne:

Q

Zespot szkolno — przedszkolny we Franklinowie;

O

)
) Zespot szkolno — przedszkolny w tgkocinach;

c) Zespdt Szkolno — przedszkolny w Staborowicach;
)

[oN

Zespot szkolno — przedszkolny w Wysocku Wielkim.

Boiska sportowe zwykle towarzyszg budynkom szkolnym, dodatkowoa na terenie gminy zlokalizowane sg
Orliki w Gorzycach Wielkich, Sobdtce i Wysocku Wielkim.

Dodatkowo na terenie gminy zlokaizowane sg nastepujgce obiekty infratsruktury spotecznej:

Dom Strazaka w Bedzieszynie

Swietlica Wiejska w Gutowie,

Gminna Biblioteka Publiczna w Ostrowie Wielkopolskim filia we Franklinowie,
Gminna Biblioteka Publiczna w Ostrowie Wielkopolskim filia we Wtdrku,
Swietlica wiejska w Sadowie;

Gminny Osrodek Kultury w Wysocku Wielkim,

Dom kultury w Gorzycach Wielkich,

Dom kultury w Lamkach,

O 0o N AW

Dom Strazaka w tagkocinach,
10. Biblioteka Publiczna w Daniszynie,
11. Swietlica wiejska w Chruszczynach.
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Ryc. 12. Rozmieszczenie obiektdw infrastruktury spotecznej w gminie wraz ze strefg dostepnosci do szkot.
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7.2. Infrastruktura transportowa
Gminng sie¢ drogowg stanowig drogi: krajowe, wojewddzkie, powiatowe, gminne oraz drogi

Zrédto: Opracowanie wtasne

wewnetrzne. Powstaty system komunikacji jest szkieletem dla rozwoju funkcjonalno-przestrzennego

gminy, determinujac z jednej strony jego rozwdj jak i wprowadzajgc ograniczenia w zagospodarowaniu i

zabudowie. Osig komunikacyjng sg drogi krajowe nr 36, dla zachodniej czesci oraz DK 25 i DK11 dla

potnocnej czesci opracowania. Tymi drogami odbywa sie najwazniejszy ruch transportowy. Ponadto po

wschodniej czesci Ostrowa Wielkopolskiego, przez teren gminy przebiega fragment drogi ekspresowej

S11.

Na podstawowy system komunikacji gminy Ostrow Wielkopolski sktadajg sie:

1) drogi krajowe

Numer drogi Nazwa drogi (odcinek drogi)

S11 Kotobrzeg — Pyrzowice (oddany | etap)

11 Sobdtka — Ostrow Wielkopolski — Przygodzice — Antonin — Niedzwiedz.

25 Kalisz — Nowe Skalmierzyce — Ostréw Wielkopolski — Przygodzice — Miedzyborz.
36 Biadki — Ostrow Wielkopolski

2) droga wojewddzka:

| Numer drogi

Nazwa drogi (odcinek drogi)
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| 445 Odolanéw — Ostréow Wielkopolski |

3) drogi powiatowe :

Numer drogi Nazwa drogi (odcinek drogi)

5311p Ostrow Wielkopolski (ul. Grabowska) - Wtérek — Parczew — Sieroszewice- Rososzyca — Wie$ Klasztorna
—do drogi woj. nr 450

5997p Od dr. kraj. nr 11 — Gorzno — Gatazki Mate — Kotowiecko — Gtdski — granica powiatu pleszewskiego
(Koscielna Wie$)

4332P Orpiszew - granica powiatu ostrowskiego- Jankdw Zalesny- Sulistaw — dr. kraj. nr 36

5165P (Chwaliszew) — granica powiatu ostrowskiego — Chruszczyny — do dr. kraj. nr 36

5295P Nowy Grudzielec- Grudzielec- Sobdtka — granica powiatu pleszewskiego (Krasy)

5296P Od dr. kraj. nr 11 — Sobdtka — Gutéw — do dr. pow. nr 5297P

5294P Od dr. Pow 5288P — Biniew — Gérzno —do dr. kraj. nr 11

5293P Biniew — Szczurawice —do dr. pow. nr 5292P

5292P Moszczanka — Szczury — Bedzieszyn — do dr. pow. nr 5297P

5298P Szczury — Lewkoéw — Czekandw — do dr. kraj nr 25

5300P Od dr. kraj. nr 11 — Michatkéw — Lewkéw — Kwiatkdw — Ociaz.

5299P Ostréw Wielkopolski (ulica Limanowskiego) — Karsy- Kotgtajew - Lewkow

5320P Od dr. Kraj. Nr 11 — Przygodzice — Wysocko Mate — Wysocko Wielkie — Smardowskie Olendry — Wtérek
— Biskupice Ofoboczne,

5319P Od dr. pow. 5320P — Sadowie — Wtorek

5318P Ostrow Wielkopolski (ul. Chopina, Wysocka, Klasztorna) — Wysocko Wielkie

5291P Moszczanka — Szczurawice —Szczury —do dr. kraj nr 11

5289P Przybystawice — Jaskétki — Swieligéw — Lamki — do dr. kraj. nr 36

5161P Baszyny — granica powiatu ostrowskiego — Jankéw Zalesny — Cegty — Daniszyn — do dr. kraj. nr 36

5325P Od dr. kraj. nr 36 — Chruszczyny - Glisnica

5169P Sulmierzyce (ul. Kaliska) — granica powiatu ostrowskiego — granica powiatu krotoszynskiego — granica
powiatu ostrowskiego- Kuroch — Nabyszyce — Gorzyce Wielkie — Ostrow Wielkopolski (ul. Gorzycka)

5322P Przebieg od dr. kraj. nr 36 — Lamki — Gorzyce Wielkie

5323p Od dr. kraj. Nr 36 — tgkociny — Wierzbno — Baby — Kaczory — Odolandw (ul. Raszkowska)

4) wazniejsze drogi gminne (jako ulice wiekszych wsi)
e ul. Ostrowska — Gorzyce Wielkie,

o ul. Wiejska — Radtow,
e ul. Ostrowska — Wtérek,
e ul. Poznanska (Ostrow Wielkopolski) w strone Franklinowa.

Na terenie gminy Ostréw Wielkopolski znajduje sie cywilne lotnisko sportowo — ustugowe, uzywane przez
Aeroklub Ostrowski, potozone 6 km na pdétnoc od Ostrowa Wielkopolskiego i 10 km na potudniowy zachdd
od Kalisza, we wsi Michatkow.

Z tego wzgledu czes$¢ obszaru gminy znajduje sie w zasiegu powierzchni ograniczajgcych przeszkody dla
lotniska Michatkéw , gdzie obiekty naturalne i sztuczne w tym obiekty budowlane potozone w granicach
powierzchni ograniczajgcych przeszkody nie mogg by¢ wyzsze niz wysokos¢ okreslone przez te powierzchnie.
Przy obliczaniu wysokosci obiektu, o ktorym mowa wyzej, uwzglednia sie takze umieszczone na nim kominy,
reklamy, anteny oraz inne urzgdzenia. Strefa ochronna od lotniska powierzchni ograniczajgcych przeszkody
ksztattuje sie od wysokosci 150,0 m n.p.m do 243,0 m m n.p.m.

Dodatkowo na czesci obszaru objetym planem zabrania sie réowniez budowy lub rozbudowy obiektéw
budowlanych sprzyjajgcych wystepowaniu zwierzat stwarzajgcych zagrozenie dla ruchu statkéw
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powietrznych oraz hodowania lub wypuszczania ptakéw stwarzajgcych zagrozenie dla ruchu statkow
powietrznych.

Przez wschodni teren gminy planowany jest przebieg Kolei Duzych Predkosci — transeuropejskiej sieci
transportowej TEN — T w korytarzy Morzez Pétnocen — Battyk.

Ryc. 13. Rozmieszczenie infrastruktury transportowej w tym planowanej.
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Zrédto: Opracowanie wtasne

7.3 Infrastruktura techniczna

Przez teren gminy Ostrow Wielkopolski przebiegajg nastepujgce obiekty, sieci infrastruktury technicznej:
1. Rurociag przesytowy relacji Ptock — Ostrow Wlkp, oraz Ostrow Wlkp. — Wroctaw — obydwa o $rednicy

nie wiekszej niz 400 mm — dla ktérych szerokos¢ strefy bezpieczenstwa wynosi co najmniej 12,0 m
2. Gazociag
a. DN 700 relacji Gustoszyn — Odolanéw, 1,6MPa (2014 r) — dla ktérego obowigzuje strefa
kontrolowana 12,0 m (6,0 m na strone gazociggu od jego osi);
b. DN 500 relacji Odolanéw — Adamow, 2,5MPa (1977 r) — dla ktérego obowigzuje strefa
kontrolowana zmniejszona o maksymalnym zasiegu 32,5 m (16,25 na strone gazociggu od
jego osi)
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c. DN 400 relacji Garki— Odolanow — Adamow, 2,5MPa (1971 r) - dla ktorego obowigzuje strefa
kontrolowana zmniejszona o maksymalnym zasiegu 62,0 (31,0 m na strone gazociggu od
jego osi)

d. DN 100 odgatezienie Czekandw, 1,6MPa (2008) — dla ktérego obowigzuje strefa
kontrolowana 4,0 m (2,0 m na strone gazociggu od jego osi);

3. Stacja GZP elektroenergetyczna ,Ostrow”

4. Napowietrzna siec elektroenergetyczna

a. 2 X400 KkV relacji Ostrow — Kromolice — pas technologiczny o szerokosci 56,0 m (po 28 m od
osi linii w obu kierunkach w rzucie poziomym)

b. 400KkV relacji Pasikurowice — Ostrow — pas technologiczny o szerokosci 80,0 m (po 40 m od
osi linii w obu kierunkach w rzucie poziomym)

c. 2 x400kV relacji Ostrow — Rogowiec i Ostrow — Trebaczew — pas technologiczny o szerokosci
52,0 m (po 26 m od osi linii w obu kierunkach w rzucie poziomym)

5. Wiatraki

a. 3 wiatraki o wysokosci 100 m zlokalizowane w Wysocku Wielkim - strefa ochronna wolna od
zabudowy mieszkaniowej wynosi 700 m

b. 1 wiatrak o wysokosci 100 m zlokalizowany w Gorznie - strefa wolna od zabudowy
mieszkaniowej wynosi 700 m

Ryc. 14. Rozmieszczenie sieci infrastruktury technicznej przesytowej oraz wiatrakow
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Zrédto: Opracowanie wtasne
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8. REKOMENDACIJE | WNIOSKI ZAWARTE W AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM ORAZ KRAIJOBRAZY
PRIORYTETOWE

Zgodnie z Audytem Krajobrazowym Wojewddztwa Wielkopolskiego przyjetym przez Sejmik Wojewddztwa
Wielkopolskiego Uchwatg Nr LI/1000/23 z 27 marca 2023 roku w sprawie: uchwalenia Audytu
krajobrazowego wojewddztwa wielkopolskiego na terenie gminy Ostréw Wielkopolskim nie wystepuja
obszary wskazane do ochrony ani krajobrazy priorytetowe

Wieksza cze$¢ gminy Ostrow Wielkopolski potozona jest w krajobrazie wiejskim z przewagg mozaikowo
rozmieszczonych uzytkow rolnych, tworzacych mate pole. Poszczegdlne miejscowosci gminy to krajobraz
wiejski z przewagg terendw zabudowanych o charakterze wiejskim.

Natomiast tereny zlokalizowany wokot miasta Ostrow Wielkopolski zakwalifikowane zostaty do krajobrazu o
typie podmiejskim i osadniczym ze zrdinicowanym typologicznie i przestrzennie zabudowaniami
nierolniczymi na terenach wczesniej rolniczych.

9. ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA W GMINIE

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg obliczono zgodnie ze wzorem

ZAP = M0— PUMo/ P2o
ZAP - zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

Mo - prognozowana liczba mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepniong przez statystyke
publiczng powiekszona o 5%

PUMo -t3czna powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi danymi

P20 - prognozowang powierzchnie uzytkowag mieszkan w gminie na jednego mieszkanca

e Prognozowana liczba mieszkarncow powiekszona 0 5% - My

W zakresie prognozowanej liczby mieszkaricow dla gminy Ostréw Wielkopolski na najblizsze 20 lat przyjeto
dane udostepnione przez statystyke publiczng (Prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023-2060) sporzadzone
przez Gtowny Urzad Statystyczny (aktualizacja z 18.07.2024 r.). Dane wynikajgce z prognozy demograficznej
dla gminy Ostrow Wielkopolski zamieszczono ponizej, a nastepnie powiekszono jg o 5%

Tab. Prognozowana liczba ludnosci w gminie Ostréw WIkp. obejmujaca najblizsze 20 lat (2024 r-2043 r.)

rok 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
liczba ludnosci | 19313 | 19350 | 19365 | 19388 | 19420 | 19430 | 19436 | 19432 | 19432 | 19431
rok 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043

liczba ludnosci | 19416 | 19395 | 19367 | 19344 | 19319 | 19294 | 19263 | 19220 | 19166 | 19119
Zrédto: GUS dane wg stanu z 18.07.2024 r.
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Uwzgledniajgc powyzszg prognoze demograficzng dla gminy Ostréow Wielkopolski prognozowana liczba
mieszkancéw w roku 2043 tj. za 20 lat powiekszona o 5% wynosi:

Mz =19 119 x 1,05 = 20 075 o0s06b

e tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie — PUMg zgodnie z danymi z GUS (na rok 2023)
wynosi 644 646 m?

PUMo = 644 646 m?

e Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkann w gminie na jednego mieszkarca — Py

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarca obliczona wedtug
nastepujacego wzoru:

P20 =3Po—2P.10
Gdzie:

Po - powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnie z GUS (na rok 2023)
wynosi 33,2 m?/os. — najnowsze dane

P.10 - powierzchni uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca zgodnie z GUS, wedtug stanu na
10 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane wynosi 27,2 m?/os (rok 2013)

Tym samym:

Po=3x33,2-2x27,2=99,6—54,4 =45,2 m?/os.

Uwzgledniajac powyzsze dane zapotrzebowanie na nowga zabudowe mieszkaniowg wynosi:

ZAP =20 075 - 644 646 / 45,2 =20075-14 262,07 =5 813
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10. OBOWIAZUJACE PLANY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNGO GMINY, W TYM OBSZARY NA
KTORYCH OKRESLONO WG OBOWIAZUJACYCH MPZP PRZEZNACZENIE UMOZLIWIAJACE REALIZACJE
FUNKCJI MIESZKANIOWEJ

tacznie na terenie gminy uchwalonych jest 38 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Obszar objety miejscowymi planami wynosi tgcznie 3126 ha co stanowi okoto 15% pokrycia catego obszaru
gminy.

W obowigzujacych planach powierzchnia obszaréw, na ktérych okreslono przeznaczenie umozliwiajgce
realizacje funkcji mieszkaniowej (zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zagrodowej, mieszkaniowo-
ustugowej lub wielorodzinnej) wynosi 411,8 ha, z czego 115 ha tych obszardéw jest juz zagospodarowane.

Ryc. 15. Obszary objete miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz strefy o wyznaczonej w nich funkgji

mieszkaniowe;j.

LEGENDA: (

[ GRANICA GMINY OSTROW WLKP.

[ PRZEZNACZENIE O FUNKCII MIESZKANIOWE] ’ ®
W OBOWIAZUJACYCH MPZP

[] OBSZAR OBJETY MPZP \
[] OBSZAR MPZP PRZYSTAPIENIE ' —

Zrédto: Opracowanie wtasne
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11. CHLONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH, W TYM LUK W ISTNIEJACEJ ZABUDOWIE W STREFACH
O KTORYCH MOWA W ART. 13C UST. 2 PKT 1-3 USTAWY

Zgodnie z ww. rozporzadzeniem, do obliczenia chtonnosci uwzglednia sie powierzchnie terendw
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie oraz chtonnosc¢ terendw zabudowanych w sposéb
najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci
zabudowy, z mo:zliwosciq uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowg
a innymi funkcjami. Majac na uwadze Art. 13d ust. 1 ustawy, ktéry mowi, ze wyznaczajgc strefy
planistyczne, o ktdrych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla
ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, oraz obszary uzupetnienia zabudowy w
ramach istniejgcej zabudowy, w pierwszej kolejnosci dokonano obliczen chtonnosci terendw, dla ktérych
obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, aktére jeszcze nie zostaty
zabudowane.

Do obliczenia chtonnosci terendw niezabudowanych wykorzystano dane pochodzgce z mapy ewidencji
gruntéw i budynkéw. Jako wyznacznik dla terendw nowej zabudowy przyjeto obszar obrebu Franklinéw.
W tym celu obliczono nadziemng intensywnos$¢ dla zabudowy mieszkaniowej istniejgce;j.

Dla obliczenia intensywnosci zabudowy mieszkaniowej, ktdéra docelowo mogtaby odzwierciedli¢ przyszte
zagospodarowanie terendw objetych mpzp, wybrano fragmenty na tych obszarach juz
zagospodarowanych. Do obliczen przyjeto powierzchnie zabudowy wszystkich budynkdw mieszkalnych
zlokalizowanych w granicach wybranego terenu, powierzchnie dziatek, na ktérych sg potozone oraz
$rednig ilos¢ kondygnacji. Po dokonaniu analizy $rednia intensywnos¢ istniejgcej zabudowy w wybranym
fragmencie terenu na terenach objetych mpzp dla zabudowy mieszkaniowej wynosi 0,147.

Dla dalszych obliczen dotyczgcych nowej zabudowy, jaka moze powstac na terenie catej gminy, biorgc
pod uwage nie tylko powyzsze istniejgce uwarunkowania, ale takze realne trendy i ustalenia w planach,
przyjmuje sie szacunkowa nadziemng intensywnos$¢ zabudowy dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej na poziomie 0,14 i szacunkowsa ilos¢ kondygnacji: 1,4.

W pierwszej kolejnosci dokonano obliczenia chtonnosci terenéw mieszkaniowych niezabudowanych, w
tym luk w istniejgcej zabudowie w granicach obowigzujgcych planach miejscowych, co wyrazone zostato
W ponizszej tabeli. Wartos$¢ intensywnosci zabudowy dla terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i terendw zabudowy mieszkaniowo-ustugowej i zagrodowej wyznaczonych w planach
przyjeto j/w — 0,14, natomiast dla terendéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 1,2. Z uwagi, iz
czes¢ planéw posiada mozliwosé lokalizacji drog wewnetrznych na terenach mieszkaniowych lub
wystepuje dualizm funkcji, badz tez ksztatt dziatki, linie zabudowy wykluczajg mozliwosci lokalizacyjne
przyjeto szacunkowe wskazniki wykorzystania terendow pod zabudowe mieszkaniowa.
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Tab. 2 Chtonnos$¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych w granicach obowigzujgcych planéw miejscowych

Sz K Wpu Sen*
Teren Powierschnia . u'dziaf ‘ szacunkO\,Nra
2abudowy cerendu \|/<vskazn|k . wierachis po.\/vlerzchr.u chtonnosé
mieszkaniowej niezabudowanych wykorzyEEn Al (R d szacunkowa utytkowe] ter'enu
w ' z pod PO ten‘eny : .| budynkuw | wyrazonaw
o objetych mpzp zabudowe | mieszkaniowe | MENSYWNOSC 0y powierzchni
obowigzujacych mieszkaniowa 2R By do uzytkowej
MPZP - funkcja
powierzchni zabudowy
[ha] [m?] zabudowy [m2]
MN 215,93 0,8 1727 440 0,14 70% 169289,12
MN-U 54,32 0,5 271 600 0,14 70% 26616,80
MN/MR 26,49 0,5 132 450 0,14 70% 12980,10
MW 0,08 1 800 1,2 70% 672,00
RAZEM 209558,02
P20 — prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie 45,2
szacunkowa chtonnos¢ terenéw mieszkaniowych niezabudowanych w 4636
granicach obowigzujacych planéw wyrazona w liczbie mieszkaricow

*Sposob obliczenia szacunkowej chtonnosci terenu:
SCH = szX K x V\/PU

Majac na uwadze, ze chtonnos¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych wyraza sie w liczbie
mieszkancéw, po otrzymaniu wyniku szacunkowej chtonnosci terenu wyrazonej w powierzchni
uzytkowej zabudowy, wartos$¢ te podzielono przez prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan
w gminie na jednego mieszkarica (wartos$¢ Py = 45,2 m?).

W projekcie planu ogdlnego uwzgledniono wszystkie tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa
wyznaczone w miejscowych planach.

12. POROWNANIE ZAPOTRZEBOWANIA NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA Z CHLONNOSCIA
TERENOW MIESZKANIOWYCH NIEZABUDOWANYCH, W TYM LUK W ISTNIEJACEJ ZABUDOWIE

Zgodnie z przedstawionymi powyzej obliczeniami, zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg
w gminie Ostréw Wielkopolski w perspektywie 20 lat wynosi zaokraglajgc ZAP = 5 813 oséb. Zgodnie z
art. 13d ust. 2 ustawy, w strefach planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma
chfonnosci terendw niezabudowanych w tych strefach w cafej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie,
nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowq zabudowe
mieszkaniowg w gminie. Zatem suma chtonnos$ci terendw niezabudowanych winna znalez¢ sie w
przedziale:
ZAPrin=4069 0séb a ZAPmax= 7 557 0s6b

Zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy, w przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa w ust. 1, suma
chtonnosci terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wieksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowg w gminie, dopuszcza sie wyznaczenie stref
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planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach oraz nie wyznacza sie tych
stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy. Z uwagi na fakt, ze chtonnos$¢ terendw
mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w granicach obowigzujgcych
planéw miejscowych przewyzsza wartosci zapotrzebowania powiekszong do 130%, istnieje mozliwos¢
wyznaczania stref planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 w miejscach, gdzie nie
obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz nie znajdujg sie w obszarze
uzupetnienia zabudowy pod tozsame funkcje.

Chtonnos¢ terenéw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w granicach
obowigzujgcych plandw miejscowych wynosi zaokraglajgc 4636 oséb. Po uwzglednieniu rdznicy
wynikajgca z istniejgcych luk w zabudowie w obowigzujacych planach pod zabudowe mieszkaniowsg,
rezerwa, jaka pozostaje do wykorzystania to:

ZAPmin=00s6b a ZAPmax= 2921 0s6b

Zgodnie z zatgcznikiem nr 1 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w
sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. z 2023 poz. 2758 ze zm.) wytgcznie w trzech strefach
mozliwa jest lokalizacja zabudowy mieszkaniowej, tj.:
— w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng oznaczonej symbolem SW,
— w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng oznaczonej symbolem SJ,
— w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg oznaczonej symbolem SZ.
Plan ogdlny wyznacza w/w strefy wytacznie:

o dla terendw, dla ktérych przewidziana jest mozliwos¢ realizacji zabudowy mieszkaniowe] w

obowigzujgcych miejscowych planach,
e w obszarze uzupetnienia zabudowy,

e naobszarze zgodnym z obowigzujgcym zainwestowaniem.

Po wykonaniu planu ogélnego oszacowano jak nizej:

powierzchnia strefy wolna od
taczna powierzchnia strefy zainwestowania i zabudowy, znajdujgca
symbol strefy ) i )
[ha] sie w OUZ oraz nie objeta mpzp
[ha]

SJ 1086,22 233,74

SW 25,82 2,08

SZ 97,82 10,56
RAZEM 1209,86 246,38

Zgodnie z powyzszg tabelg plan ogdlny zaktada w obszarze uzupetnienia zabudowy:
e 233,74 ha niezainwestowanych terendw strefy wielofunkcyjnej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej nie objetych obowigzujgcym mpzp,
e 2,08 ha niezainwestowanych terenéw strefy wielofunkcyjnej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej nie objetych obowigzujagcym mpzp,
e 10,56 ha niezainwestowanych terenéw strefy wielofunkcyjnej zabudowy zagrodowej nie objetych
obowigzujgcym mpzp.
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Uwzgledniajac proporcje miedzy funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami z profili podstawowych i

dodatkowych dla poszczegdlnych stref planistycznych przyjeto, ze w strefie wielofunkcyjnej mieszkaniowej

wielorodzinnej i zagrodowej 40% terendéw zostanie wykorzystane stricte pod zabudowe mieszkaniows,

natomiast w strefie wielofunkcyjnej mieszkaniowej jednorodzinnej potowa terendw zostanie przeznaczona

pod zabudowe mieszkaniowa.

Dodatkowo przyjeto, ze na w/w terenach:

a) Udziat powierzchni zabudowy budynkami mieszkalnymi wyniesie sSrednio 10% dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej, a 30% dla zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej;

b) Wskaznik intensywnosci zabudowy budynkéw mieszkalnych zaktadajgc liczbe kondygnacji
zgodng z istniejgcymi zabudowaniami na poziomie 1,4:

— Dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wyniesie 0,14;
— Dla zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej wyniesie 1,2;
— Dla zabudowy mieszkaniowej w zabudowie zagrodowe] wyniesie 0,14;

¢) Udziat powierzchni uzytkowej w stosunku do powierzchni zabudowy ksztattuje sie na poziomie
70%.

Sz K Wpy Sch
Powierzchnia udziat szacunkowa
strefa ,
) terendw powierzchni chtonnos¢
planistyczna .
. niezabudowanych : | powierzchnia i uzytkowej terenu
W ktoreJ i udziat fUI’]kCJI szacunkowa
. z wytgczeniem luk [ .| podtereny |. | budynkuw | wyrazonaw
zakfada sie mieszkaniowej intensywnos¢
zabudowy w mieszkaniowe stosunku powierzchni
zabudowe o zabudowy ) )
) . obowigzujacych [m?2] do uzytkowej
mieszkaniowa
[ha] mpzp powierzchni zabudowy
zabudowy [m2]*
SJ 233,74 0,5 1168 700 0,14 70% 114532,6
Sz 10,56 0,4 42 240 0,14 70% 4139,52
SW 2,08 0,4 8320 1,2 70% 6988,8
RAZEM 125660,92
P20 — prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie 45,2
szacunkowa chtonnos¢ terenéw mieszkaniowych wyznaczonych w POG z wytaczeniem 2780
obszaréw objetych mpzp wyrazona w liczbie mieszkaicéw

szacunkowa chtonno$¢ terenéw mieszkaniowych niezabudowanych w granicach 1636

obowigzujacych planéw wyrazona w liczbie mieszkaricéw

£ACZNA SZACUNKOWA CHtONNOSC TERENOW STREF MIESZKANIOWYCH PLANU

OGOLNEGO 7416
(wyrazona w liczbie mieszkaricéw)

*Sposdb obliczenia szacunkowej chtonnosci terenu:

Scr = Spzx K'x Wpy
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Zgodnie z powyzszymi obliczeniami tgczna szacunkowa chtonnos¢ terendw pod zabudowe mieszkaniowa
wyznaczonych stref planistycznych w planie ogdlnym rowna 7404 oséb znajduje sie w przedziale pomiedzy
dopuszczonym ZAPmin i ZAPmax.

33



PLAN OGOLNY DLA OBSZARU GMINY OSTROW WIELKOPOLSKI

USTALENIA PLANU OGOLNEGO GMINY

13. CEL SPORZADZENIA PLANU OGOLNEGO

Plan ogdlny jest obligatoryjnie sporzagdzanym dokumentem planistycznym o zasiegu catej gminy,
ktéry ma zastgpi¢ dotychczasowe studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. W
przeciwienstwie do swojego poprzednika plan ogdélny bedzie aktem prawa miejscowego. Oznacza to przede
wszystkim, ze jego postanowienia bedg wigzgce zardwno przy uchwalaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego jak i przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy (WZ). Decyzje WZ
beda mogty by¢ wydawane wytgcznie na obszarach wskazanych w planie ogélnym (w obszarze uzupetniania
zabudowy). Dzieki temu rozwigzaniu gminy bedga posiadaty wiekszy wptyw na rozwdj miejscowy zabudowy i
jej charakter. Rozwigzanie to ma na celu ograniczy¢ niekontrolowane rozlewanie sie zabudowy.
Ustawodawca przewidziat na uchwalenie plandw ogdélnych termin do 31 grudnia 2025 r. Po tej dacie studia
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy tracg moc. Natomiast brak plandw ogdlnych
uniemozliwi prowadzenie jakichkolwiek prac o charakterze planistycznym na obszarze danej jednostki
administracyjnej. Podobnie bowiem, jak w przypadku decyzji WZ, ktdéra nie bedzie mogta by¢ wydana bez
wczesniejszego okreslenia obszarow uzupetnienia zabudowy, niemozliwe takze bedzie uchwalanie planéw
miejscowych. Zatem zasadniczym celem sporzgdzenia planu ogdlnego gminy Ostrow Wielkopolski
(wywotanego uchwatg Nr LXXIV/718/2024 Rady Gminy Ostrow Wielkopolski z dnia 31 stycznia 2024 r.) jest
ustalenie funkcji dla poszczegdlnych terendw dopuszczalnych do wyznaczenia w dokumentach nizszego
szczebla, jak i ramowe ustalenia dotyczgce ksztattowania zabudowy i zagospodarowania ternu, z ktorymi
dokument ten bedzie musiat zachowac zgodnos¢.

Zgodnie z art. 13a ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 — dalej pzp) w planie ogdlnym gminy Ostréow Wielkopolski
okreslono strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne odpowiednie do specyfiki miejsca.
Zamkniety katalog stref planistycznych okreslony zostat w art. 13c pzp. Dla poszczegdlnych stref, co wynika
z art. 13e, okreslono ich profil funkcjonalny oraz:

e warto$¢ maksymalnej nadziemnej intensywnej zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz
maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy (dla stref o ktérych mowa w art. 13c ust 2 pkt 1-7
pzp);

e warto$¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej (dla stref planistycznych, o ktérych
mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10 pzp), nie mniejszego niz wynika to z przepiséw wydanych na
podstawie art. 13m ust. 2 pzp.

Wiodgce znaczenie przy podziale gminy Ostrow Wielkopolski na w/w strefy miaty istniejgce
uwarunkowania gminy, w tym istniejgca struktura funkcjonalno — przestrzenna oraz kierunki rozwoju
okreslone w obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Ostrow Wielkopolski (ostatnia zmiana - Uchwata nr LXIX/681/2023 Rady Gminy Ostrow Wielkopolski z dnia
27 listopada 2023 r.) jak i wyznaczenie terendw planistycznych w miejscowych planach obowigzujgcych na
terenie gminy.

14. PODSTAWOWE USTALENIA PLANU OGOLNEGO — STREFY PLANISTYCZNE
W planie ogdlnym dla gminy Ostrow Wielkopolski ustalono nastepujgce strefy planistyczne:

a) SW —strefe wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng,
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b) SJ - strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng,
c) SZ-strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg,

d) SU —strefy ustugowe,

e) SP - strefy gospodarcze,

f) SR —strefy produkcji rolniczej,
g) Sl—strefy infrastrukturalne,
h) SN —strefy zieleni i rekreacji,
i) SG—strefy gérnictwa,

j)  SC—strefy cmentarzy,

k) SO — strefy otwarte,

[)  SK—strefy komunikacji.

Dla kazdej z tych stref, z wyjatkiem strefy komunikacji i strefy otwartej okreslono wartosci minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej, nie mniejsze niz wynika to z przepiséw Rozporzgdzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania
prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow.

Dla stref planistycznych wymienionych w lit. od a) do f) wyznaczono obowigzkowo wartosci maksymalne;
intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni
zabudowy.

Dla poszczegdlnych stref okreslono réwniez profile dodatkowe.

W zakresie ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu plan ogdlny wyznacza dla
poszczegdlnych stref maksymalne wysokosci zabudowy oraz nadziemne intensywnosci zabudowy,
nawigzujgc do istniejgcego krajobrazu gminy. Jednocze$nie w projekcie zapisana jest dopuszczalna
minimalna wartos¢ udziatu powierzchni terenu biologicznie czynnego, co pozwoli na zachowanie
odpowiedniego udziatu zieleni na terenach zabudowanych oraz zainwestowanych. Respektowanie takiego
zapisu bedzie warunkiem zachowania trwatosci procesdéw biologicznych oraz powigzan przyrodniczych
gminy. Wskazane zapisy pozwolg na zintegrowanie projektowanego tadu przestrzennego ze srodowiskowymi
uwarunkowaniami tego terenu oraz okolicznych terendw chronionych.

Wyznaczenie stref planistycznych zwigzanych z zabudowg mieszkaniowg nastgpito na podstawie
wytycznych i ograniczen wynikajacych z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, o ktérym
mowa wyzej. Plan ogélny wyznacza nowe tereny mieszkaniowe na terenach objetych miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, na ktérych wskazana jest mozliwos¢ lokalizacji zabudowy mieszkaniowej,
w obszarach uzupetnienia zabudowy. Dodatkowo w petni uwzglednia obecne zainwestowanie. Z uwagi na
wiodacy charakter gminy, ktéry przeksztatca sie z funkcji rolniczej na mieszkalno-ustugowa wiekszos$é
terendw objetych jest strefg wielofunkcyjng z zabudowg mieszkalng jednorodzinng. Wytgcznie w
poszczegdlnych przypadkach zachowano funkcje zagrodowg terendw (na skraju miejscowosci —w zabudowie
zagrodowej odsunietej od miejscowosci). Strefe wiolofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng
plan ogdlny wyznacza wytgcznie na dziatkach zgodnie z istniejgcym zainwestowaniem — nie wprowadza
nowych terendw.

Przy wyznaczaniu nowych stref gospodarczych uwzgledniono istniejgce sgsiednie zainwestowanie, kierunki
studium uwarunkowan, wnioski wiascicieli terendw, istniejgcg infrastrukture towarzyszacy, w tym
infrastrukture transportowa (przebieg drogi ekspresowej), grunty chronione, bufory od zabudowan
chronionych oraz zachowanie zréwnowazonego rozwoju z poszanowaniem srodowiska przyrodniczego.
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Nowe strefy ustugowe wprowadzono wytgcznie w punktach centralnych miejscowosci, przy skrzyzowaniach
drég, w pasach drég gtéwnych, jako uzupetnienie istniejgcego, lub planowanego zainwestowania.
Dodatkowo plan ogdlny wprowadza strefy zieleni i rekreacji jako nierozerwalnego uzupetnienia zabudowy
mieszkaniowej (z dopuszczeniem ustug sportu i rekreacji) z odpowiednimi, w zaleznosci od miejsca,
ograniczeniami standardéw urbanistycznych. Wyznaczone strefy zieleni i rekreacji sg uzupetnieniem
brakujgcych w miejscowosciach na terenie gminy obszarow integracji lokalnej (lokalizacji orlikdw, sitowni
zewnetrznych, placéw zabaw, zabudowy kulturalno-spoteczne;j.

W celu ochrony rolniczej przestrzeni produkcyjnej plan ogdlny dla istniejgcych gospodarstw rolnych
wprowadza w ich sgsiedztwie strefe produkcji rolniczej umozliwiajgcg dalszy rozwdj gospodarstw. Strefg
produkcji rolniczej objeto rowniez istniejgce zaktady produkcyjne zwigzane z rolnictwem.

W zakresie uktadu transportowego strefe komunikacyjng objeto istniejgce dziatki drogowe — na ktérych
przebiegajg drogi gtéwne (tj. droga krajowa, drogi wojewddzkie, drogi powiatowe o funkcji drég gtéwnych),
parkingi oraz tereny zamkniete ustanowione przez Ministra Transportu (tj. teren kolei).

W celu ochrony zewidencjonowanych ztéz wystepujgcych na terenie Gminy Ostrow Wielkopolski oraz
terendw i obszaréw gérniczych plan ogdlny wprowadza dla tych obszaréw strefe gérnictwa.

Strefa infrastruktury zostata wyznaczona na istniejgcych stacjach pomp, oczyszczalni Sciekow, oraz

planowanego punktu selektywnego =zbierania odpaddw Pozostata infrastruktura (w tym lokalne

transformatory energetyczne) moga by¢ realizowane na kazdej z pozostatych stref.

Strefy cmentarzy obejmujg siedem obszary funkcjonujgcych cmentarzy w gminie, z uwzglednieniem
odpowiednich wskaznikow zabudowy w celu dalszego ich zainwestowania. Dla cze$ci czynnych cmentarza
plan ogélny przewiduje odpowiednie poszerzenia terenu.

Pozostaty obszar gminy stanowi strefa otwarta obejmujgca swym zasiegiem lasy, grunty rolne, wody jeziora,
tereny zadrzewione oraz taki i pastwiska. Dla kilku ze stref otwartych, dopuszczono lokalizacje elektrowni
stonecznej, wiatrowej i biogazowni z uwzglednieniem bufora od istniejgcych zabudowarn mieszkaniowych.
Plan ogdlny nie dopuszcza lokalizacji elektrowni zwigzanych z OZE na terenie Obszaru Chronionego
Krajobrazu.

15. GMINNE STANDARDY URBANISTYCZNE

a. STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA
Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

maksymalny minimalny
maksymalna ) maksymalna )
dzi udziat Kokl udziat
nadziemna wysokosé
profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref . .. | powierzchni U powierzchni
intensywnos¢ zabudowy ) o
zabudowy biologicznie
zabudowy (m) )
(%) czynnej (%)
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
teren zieleni naturalnej, teren ogrodéow
SW dziatkowych 0,9-1,5 40-60 9-12 30
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b. STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA
Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

maksymalny minimalny
maksymalna . maksymalna )
. udziat L. udziat
) i nadziemna ) | wysokos¢ . )
zastosowane profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref | . .., | powierzchni powierzchni
intensywnos¢ zabudowy ) .
zabudowy biologicznie
zabudowy (m) )
(%) czynnej (%)
teren zabudowy letniskowej lub rekreacji
SJ indywidualnej, teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,9 40-50 9-10 30

c. STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA ZAGRODOWA

Profil podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren

akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodow dziatkowych,

teren infrastruktury technicznej

maksymalny minimalny

maksymalna . maksymalna )

. udziat L. udziat
) i nadziemna ) | wysokos¢ ) )
profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref ) ., | powierzchni powierzchni
intensywnos¢ zabudowy ) .

zabudowy biologicznie

zabudowy (m) .
(%) czynnej (%)

teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren ustug,
SZ teren zieleni naturalnej 0,9-1,0 40-50 9-10 30

d. STREFA UStUGOWA

Profil podstawowy: teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogroddw dziatkowych,

teren infrastruktury technicznej

maksymalny minimalny
maksymalna ) maksymalna )
) udziat ., udziat
) ) nadziemna ) | wysokos¢ ) )
profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref . .. | powierzchni powierzchni
intensywnos¢ zabudowy ) o
zabudowy biologicznie
zabudowy (m) )
(%) czynnej (%)
teren sktaddw i magazyndw, teren zieleni
naturalnej, teren lasu
dodatkowo dla terenu 80SU — wprowadzono teren
SuU elektrowni stonecznej 0,5-1,2 40-60 9-15 30

e. STREFA GOSPODARCZA

Profil podstawowy: teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
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minimalny

maksymalna maksymalny | maksymaln dziat

udzia
. ) nadziemna udziat a wysokos¢ ) .
profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref . o, . . powierzchni
intensywnos¢ powierzchni zabudowy ) o
biologicznie

zabudowy zabudowy (%) (m) )
czynnej (%)

SP | teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, 0,6-1,5 50-60 9-15 20-30

f. STREFA PRODUKCJI ROLNICZE)

Profil podstawowy: teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkcji rolnej,
teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogroddéw dziatkowych, teren

infrastruktury technicznej

maksymalny minimalny

maksymalna ) maksymalna )

. udziat L, udziat
) i nadziemna ) | wysokos¢ ) )
profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref . ., | powierzchni powierzchni
intensywnos¢ zabudowy ) o

zabudowy biologicznie

zabudowy (m) ]
(%) czynnej (%)

teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren zieleni
SR naturalnej, teren lasu, teren wod 0,9-1,0 40-50 9-10 30

g. STREFA INFRASTRUKTURALNA

Profil podstawowy: teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych

maksymalny minimalny
maksymalna . maksymalna i
dzi udziat Kokl udziat
nadziemna wysokosé
profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref . .. | powierzchni U powierzchni
intensywnos¢ zabudowy ) -
zabudowy biologicznie
zabudowy (m) )
(%) czynnej (%)
teren ustug, teren produkcji, teren zieleni
Sl urzadzonej/ teren zieleni naturalnej/teren lasu 1,0 50-70 10-30 20
h. STREFA ZIELENI | REKREACII

Profil podstawowy: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wéd, teren komunikacji, teren ogrodow

dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

maksymalny minimalny
maksymalna ) maksymalna )
dzi udziat Kodé udziat
nadziemna WYSOKOSC
profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref . .. | powierzchni i powierzchni
intensywnos¢ zabudowy . .
zabudowy biologicznie
zabudowy (m) )
(%) czynnej (%)
teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug
turystyki, teren ustug nauki, teren zieleni
SN naturalnej 0,1-1,0 10-40 6-10 50-70
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i. STREFA GORNICTWA

Profil podstawowy: teren gornictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren

infrastruktury technicznej

profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref

maksymalna
nadziemna

intensywnos¢
zabudowy

maksymalny
udziat
powierzchni
zabudowy
(%)

maksymalna
wysoko$é
zabudowy
(m)

minimalny
udziat
powierzchni
biologicznie
czynnej (%)

teren zieleni urzagdzonej, teren zieleni naturalnej,

SG teren lasu, teren wod

j-  STREFA CMENTARZY

Profil podstawowy: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow

dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

maksymalny minimalny

maksymalna . maksymalna .

. udziat L. udziat
) i nadziemna ) | wysokos¢ ) )
profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref ) ., | powierzchni powierzchni
intensywnos¢ zabudowy ) .

zabudowy biologicznie

zabudowy (m) .
(%) czynnej (%)

teren ustug kultu religijnego, teren ustug handlu
SC detalicznego, teren zieleni naturalne;j 0,6 40-60 6-10 30

k. STREFA OTWARTA

Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod,
teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

maksymalny minimalny
maksymalna ) maksymalna )
dzi udziat Kokl udziat
nadziemna wysokosé
profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref ) ., | powierzchni i powierzchni
intensywnos¢ zabudowy ) o
zabudowy biologicznie
zabudowy (m) )
(%) czynnej (%)
pozostate SO | brak - - - -
25S0, 33S0,
40S0, 5S0,
59S0, 88S0,
90S0, 91S0,
6650 teren elektrowni stonecznej,
teren elektrowni stonecznej, teren
21S0 biogazowni - - - -
6S0, 250, 3S0,
5S0, 1580,
1750, 30S0, teren elektrowni wiatrowej, teren
58S0, 60S0O, | elektrowni stoneczne;j - - - -
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I.  STREFA KOMUNIKACYJNA

Profil podstawowy: teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu
przyspieszonego, teren drogi gtdwnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei
linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji, teren
ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

maksymalny minimalny

maksymalna . maksymalna .

) udziat ., udziat
. i nadziemna . .| wysokos¢ . .
profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref . .. | powierzchni powierzchni
intensywnos¢ zabudowy ) o

zabudowy biologicznie

zabudowy (m) )
(%) czynnej (%)

teren drogi zbiorczej, teren zieleni urzadzonej, teren
SK | zieleni naturalnej - - - -

teren ustug handlu detalicznego, teren ustug
gastronomii, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni
18SK | naturalnej 0,5 40 15 30

teren drogi zbiorczej, teren ustug handlu
19SK | detalicznego, teren zieleni urzadzonej 0,4 40 6 10

16. OBSZARY UZUPEXNIEN ZABUDOWY W RAMACH ISTNIEJACEJ ZABUDOWY

W celu wyznaczenia granic obszarow uzupetnienia zabudowy w planie ogdélnym gminy Ostréow
Wielkopolski, i wyodrebnienia odpowiednich budynkéw do analizy postuzono sie Klasyfikacjg Srodkéw
Trwatych udostepniong przez Wojewddzki Osrodek Dokumentacji Geodezyjne i Kartograficznej w
Poznaniu jako baza danych obiektéw topograficznych BDOT10k w dniu 02 czerwca 2024 r. W celu
sporzadzenia obszaru uzupetnienia zabudowy w przedmiotowej bazie danych wytgczono nastepuja
budynki o funkcji ogdlnej sklasyfikowanej PKOB numerem:102 budynki transportu i tgcznosci oraz 108 —
budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa. Z przedmiotowej bazy uwzgledniono
budynki wedtug klasyfikacji srodkoéw trwatych o symbolu:

e 101 —budynki przemystowe,

e 103 — budynki handlowo — ustugowe,

e 105 — budynki biurowe,

e 106 —budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej,

e 107 —budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe,

e 109 — pozostate budynki niemieszkalne,

e 110 —budynki mieszkalne.
taczna powierzchnia obszaru uzupetniert zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy wyznaczona bez
weryfikacji terenowej i dopuszczalnego rozszerzenia, tj. taczna powierzchnia obszardw uzupetnienia
wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1 (pkt 1-5) Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczanie granic obszaru uzupetnienia zabudowy
w planie ogdlnym gminy wynosi 844,86 ha.
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Pu=844,86 ha

Natomiast tgczna powierzchnia obszaréw wyznaczonych w sposéb o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1-3 w/w
Rozporzadzenia wynosi w przyblizeniu 2062,53 ha.

Py = 2062,53 ha

Dopuszczalne rozszerzenie granic obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych na podstawie ust. 1
w/w Rozporzadzenia, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy moze
wynies¢ nie wiecej niz 25% rdznicy powierzchni pomiedzy obszarami Py i Py, tj.:

Pp =25 % x (2062,53 ha — 844,86 ha) = 25% x 1217,67 ha = 304,41 ha

Gdzie P, to faczna maksymalna powierzchnia powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposéb, w ktérym mowa w ust. 1 w/w rozporzadzenia, w wyniku rozszerzenia granic.

W planie ogdélnym wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania
oraz polityke przestrzenng gminy — z tego tez wzgledu nie wyznaczono jej na terenach, na ktérych
obowigzuje miejscowy plan. Obszar uzupetnienia zabudowy wyznaczono i poszerzono o dopuszczalng
warto$s¢ na obszarach nie objetych obowigzujgcymi planami. tgczna powierzchnia wyznaczonego
obszaru wynosi 854,18 ha, z czego obszar poszerzenia poza Pu wynosi 242,9 ha, tym samym nie
przekracza dopuszczalnego rozszerzenia, o ktérym mowa powyzej (tj. 242,9ha < 304,41 ha).

Obszary uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym na uzytkach rolnych chronionych (klas Il'i lll) zostaty
rozszerzone wytgcznie na obszarze wyznaczonym w wyniku czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-3
(obszarze buforowym) oraz w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od granicy pasa drogi publicznej z
wyfaczeniem drogi ekspresowe;j.

17. OBSZAR ZABUDOWY SRODMIEJSKIE!
Na terenie gminy Ostrow Wielkopolski, z uwagi na lokalne uwarunkowania nie wyznacza sie obszarow
zabudowy srodmiejskie;.

18. OBSZAR STANDARDOW DOSTEPNOSCI INFRASTRUKTURY SPOtECZNE]
Na terenie gminy Ostrow Wielkopolski, z uwagi na lokalne uwarunkowania, oraz tendencje wynikajaca z
zamykania placéwek oswiatowych nie wyznacza sie standardéw dostepnosci infrastruktury spoteczne;j.
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