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WSTEP
1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem niniejszego opracowania jest plan ogdlny gminy Ostrow Wielkopolski, zainicjowany
uchwatg Nr LXXIV/718/2024 Rady Gminy Ostréw Wielkopolski z dnia 31 stycznia 2024 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzania 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, obszaréw chronionych
znajdujgcych sie na obszarze opracowania, obszardw szczegdlnego zagospodarowania, rozmieszczenia
istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej, rekomendacji
i wnioskow zawartych w audycie krajobrazowym oraz krajobrazéw 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 ktdrych umozliwiono
realizacje funkcji mieszkaniowe;j.

W planie ogdélnym gminy Ostrow Wielkopolski okreslone sg odpowiednie do specyfiki miejsca strefy
planistyczne zgodne z art. 13c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym?®. Gminny katalog stref planistycznych wyznacza ich profil funkcjonalny, warto$ci maksymalne
nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalng wysokos$¢ zabudowy, maksymalny udziat powierzchni
zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (przy czym nie mniejszy niz wynika to
z przepiséw wydanych na podstawie art. 13m ust 2 w/w ustawy).

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, granic
obszaréw o roznych standardach/regulacjach w gminie,

— atrybuty zawierajgce informacje o obiektach przestrzennych w/w.

2. PODSTAWY FORMALNO-PRAWNE OPRACOWANIA

Plan ogdlny dla gminy Ostrow Wielkopolski sporzagdzony zostat na podstawie przepisdéw ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym® oraz na podstawie uchwaty 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. W opracowaniu uwzgledniono
wytyczne wynikajgce z Rozporzadzenia 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 wypisdw i wyryséw? oraz Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r.
W sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy?®.

1Dz. U. 72024 poz. 1130 ze zm.
2Dz. U.z2023r. poz. 2758 ze. zm.
3Dz.U.z2024 r. poz. 729
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3. METODY PRACY | MATERIALY ZRODLOWE

Przy opracowaniu niniejszego planu ogdlnego wykorzystano nastepujgce materiaty zrédtowe:

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;

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 sSrodowiska 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 Wojta Gminy Ostréow Wielkopolski nr 85/2022 z dnia 11 maja 2022 r. w sprawie
wprowadzenia Gminnej Ewidencji Zabytkow Gminy Ostrow Wielkopolski;

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

Wykaz zabytkéw wpisanych do rejestru zabytkow dla obszaru gminy Ostrow Wielkopolski —
Wielkopolski Wojewddzki Konserwator Zabytkéw, Wojewddzki Urzad Ochrony Zabytkow 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 Ostréw Wielkopolski na lata 2024-2030 (Uchwata nr XI/81/2024 Rady
Gminy Ostréw Wielkopolski z dnia 21 listopada 2024 r.);

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 wrzes$nia 2017 r. w sprawie
uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Ostrow
Wielkopolski (z pdzn. zmianami);

Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego na obszarze gminy Ostréw
Wielkopolski (sic. pkt 10);

Program ochrony s$rodowiska dla wojewddztwa wielkopolskiego do roku 2030 (EKOSTANDARD
Pracownia Analiz Srodowiskowych z siedzibg w Suchym Lesie).

Materiaty kartograficzne:

® mapa ewidencyjna PL.PZGIK.192 — licencja nr GG0.6642.1.30.2024 3014 P z05.03.2024 r.,

= zbidr bazy danych EGIB PL.PZGIK.192 — licencja nr GG0.6642.1.30.2026_3017_P,

= zbior danych BDOT10k z 02 czerwca 2024 r. — dane Systemu Informacji Przestrzennej
Wojewddztwa Wielkopolskiego.

Inne Zrédta:

https://zabytek.pl,
https://sipww.pl,
https://kzgw.gov.pl/index.php/pl/,
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e https://baza.pgi.gov.pl/,

e https://www.archiwum.gddkia.gov.pl/,

e https://ostrowwielkopolski.e-mapa.net/,
e https://wody.isok.gov.pl,

e https://crfop.gdos.gov.pl,

e https://www.bdl.lasy.gov.pl,

e https://encyklopedialesna.com/,

e https://geoportal.pgi.gov.pl/portal/page/portal/SOPO/Wyszukaj3,
e https://caa-pl.maps.arcgis.com,

e https://ulc.gov.pl/

e wizje terenowe (maj 2024 r.),

e dokumentacja fotograficzna (maj 2024 r.).

UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY

4. POLOZENIE | OGOLNA CHARAKTERYSTYKA GMINY OSTROW WIELKOPOLSKI

Gmina Ostrow Wielkopolski jest gming wiejskg, potozong w potudniowo-wschodniej czesci wojewddztwa
wielkopolskiego, w powiecie ostrowskim. Od zachodu gmina graniczy z gminami Krotoszyn, Raszkéw
i Sulmierzyce, od pdtnocy —z gming Pleszew i Gotuchdw, od wschodu natomiast z gminami Sieroszewice
i Nowe Skalmierzyce, a od potudnia z gminami Odolandw i Przygodzice. W centralnej czesci gminy
potozone jest miasto Ostrow Wielkopolski, stanowigce odrebng jednostke administracyjng. Catkowita
powierzchnia gminy wynosi ok. 207 km?2.

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



https://baza.pgi.gov.pl/
https://www.archiwum.gddkia.gov.pl/
https://encyklopedialesna.com/
https://caa-pl.maps.arcgis.com/
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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 Leszczyniskiej.
Charakterystyczne sg liczne wzniesienia, ktorych wysokos$¢ wynosi od 125 do 150 m n.p.m. W zachodnigj
czesci gminy wystepujg liczne powierzchniowe formy ochrony przyrody, takie jak rezerwat ,Dabrowa
koto Biadek Krotoszyrskich”, obszar chronionego krajobrazu ,Dabrowy Krotoszynskie Baszkdéw-Rochy”
i obszary Natura 2000 ,,Dgbrowy Krotoszynskie Baszkdow-Rochy” i obszar majacy znaczenie dla wspdlnoty
,Uroczyska Ptyty Krotoszynskiej”. Stad gmina nosi miano ,zielonych ptuc Ostrowa Wielkopolskiego”.
Przez gmine przebiegajg 4 linie kolejowe: nr 14 relacji t6dz Kaliska — Tuplice, nr 272 Kluczbork — Poznan,
nr 355 Ostréw Wielkopolski — Grabowo Wielkie oraz nr 811 Stary Staw — Franklindw. Ponadto teren
gminy przecinajg cztery drogi krajowe: przez wschodnig cze$¢ gminy DK25 Kalisz — Ostrow Wielkopolski
— Miedzybdrz, w zachodniej czesci DK36 Biadki — Ostrow Wielkopolski, na pétnocy DK11 Sobdtka —
Ostréw Wielkopolski — Antonin — NiedZzwiedZ oraz fragment drogi ekspresowej S11 docelowej relacji
Kotobrzeg — Pyrzowice. Potudniowga cze$¢ gminy przecina niewielki fragment drogi wojewddzkiej nr 445
Odolanéw — 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 gtodwnie funkcje produkcji rolno-spozywczej, ale takze sg
miejscem rekreacji dla mieszkancéw miasta Ostrowa. Ostréw Wielkopolski ma duzy wptyw na charakter
Gminy, uwzgledniajgc aspekt spoteczny oraz przestrzenny (infrastrukturalny). Miasto Ostrow
Wielkopolski stanowi gtéwne miejsce pracy dla mieszkarncow Gminy, a takze stanowi miejski osrodek
ustugowy.
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Ryc. 2 Gmina Ostréw Wielkopolski z podziatem na obreby
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Zrédto: Opracowanie wtasne

Obszar gminy Ostrow Wielkopolski podzielony jest na 27 obrebdw: Bedzieszyn, Biniew, Chruszczyny,
Czekanow, Daniszyn, Franklindw, Gorzyce Wielkie, Gorzno, Gutow, Kamienice Nowe, Karski, Kotgtajew,
Kwiatkéw, Lamki, Lewkowiec, Lewkow, tgkociny, Radziwittdéw, Sadowie, Staborowice, Sobétka, Szczury,
§wie|igc’>w, Topola Mata, Wtdrek, Wysocko Wielkie, Zacharzew.

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 Ostréw
Wielkopolski znajduje sie w aglomeracji Kalisko-Ostrowskiej. W zakresie przestrzeni osadniczej wystepuja
trzy strefy:

— strefa ograniczonej intensywnosci proceséw osadniczych (zachodnia czes¢ gminy),

— strefa wysokiej intensywnosci proceséow osadniczych (obszar gminy zlokalizowany wokdét m.

Ostrow Wielkopolski),
— strefa $redniej intensywnosci proceséw osadniczych (pétnocna czes¢ gminy).

Dla Kalisko-Ostrowskiego osrodka regionalnego zdefiniowano w Planie Wojewddztwa nastepujgce cele
polityki przestrzenne;j:

1) Ksztattowanie efektywnej struktury sieci osadniczej, m.in. poprzez:
a) regulowanie proceséw urbanizacyjnych,
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2)

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;

Poprawa dostepnosci i spéjnosci komunikacyjnej, m.in. poprzez:

a) rozwdj i modernizacje sieci drogowej, tj. dokoniczenie budowy drogi ekspresowej S11,
rozbudowa drogi krajowej nr 25,

b) poprawe 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 Michatkdow integrujacego
funkcje sportowo-rekreacyjne i biznesowe, budowa centrum logistycznego na pdétnoc od
Ostrowa WIlkp. z uwzglednieniem potencjatu lotniska Michatkow;

Przeciwdziatanie zagrozeniom srodowiska:

a) ochrona przed powodzig i minimalizowanie jej skutkéw,

b) poprawa jakosci powietrza atmosferycznego,

c) poprawa jakosci klimatu akustycznego;

Ochrona i efektywne wykorzystanie potencjatu kulturowego, tj. ksztattowanie zagospodarowania

obszarow i obiektéw stanowigcych podstawe kreowania produktéw turystycznych w oparciu

o zasoby dziedzictwa, wptywajgcych na tozsamosé narodowg i regionalng (w tym. Zespét patacowy

w Lewkowie);

Wykorzystanie i wzmacnianie potencjatu spoteczno-gospodarczego, tj. rozwdj nowych funkcji,

nowych terendw inwestycyjnych potozonych w poblizu osrodkdw miejskich, weztow drég krajowych

i linii kolejowych, specjalizacja dziatalnosci rolniczej;

Rozwdj systemdw infrastruktury technicznej i poprawa jej dostepnosci (zabezpieczenie terendw dla

potrzeb rozbudowy nowych sieci i urzadzen elektroenergetycznych w tym planowanej linii

elektroenergetycznej 400kV relacji Ostrow Wielkopolski — Kalisz).

Przez wschodni teren gminy planowany jest réwniez przebieg Kolei Duzych Predkosci —

transeuropejskiej sieci transportowej TEN-T w korytarzu Morze Pétnocne — Battyk.

Do inwestycji ponadlokalnych na terenie gminy Ostréw Wielkopolski wymienionych w planie wojewddztwa

naleza:

Budowa drogi S11 Kérnik — Ostréw Wielkopolski (GDDKIA),

Budowa drogi S11 Ostrow Wielkopolski — Kepno (GDDKIA),

Przebudowa DK25 na odcinku Ostrow Wielkopolski — Kalisz — Konin (GDDKIA),

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

Prace na liniach kolejowych nr 14, 815, 816 na odcinku Ostréow Wielkopolski — Leszno — Gtogdéw wraz
z elektryfikacjg odcinka Krotoszyn-Durzyn — Leszno — Gtogdw (PKP Polskie Linie Kolejowe),
Realizacja Kolei Duzych Predkosci na odcinku Warszawa-tddz-Poznan/Wroctaw jako Koncepcja
Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030,

Przebudowa linii 110kV Ostréw Wielkopolski — Kalisz Piwonice,

Modernizacja linii 110 kV Ostrow Wielkopolski — Kalisz Zachéd.
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6. OBSZARY CHRONIONE | SZCZEGOLNEGO ZAGOSPODAROWANIA

6.1 Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

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

Sposrod obszarowych form ochrony przyrody znajdujgcych sie na terenie gminy Ostréw Wielkopolski
nalezy wymienic:

a) Obszar Chronionego Krajobrazu ,Dabrowy Krotoszynskie Baszkdéw-Rochy”, ustanowiony na

podstawie Rozporzadzenia Wojewody Kaliskiego nr 6 z dnia 22 stycznia 1993 r. w sprawie
ustalenia obszaru chronionego krajobrazu ,Dabrowy Krotoszynskie Baszkdw-Rochy na terenie
wojewddztwa kaliskiego i zasad korzystania z tego obszaru. Przedmiotowy akt prawny utracit
moc, przy czym obszar chronionego krajobrazu nadal funkcjonuje jako forma ochrony przyrody,
jednak nie obowigzujg w stosunku do niego zadne zakazy z katalogu okreslonego w art. 24 ust.
Ustawy o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 poz. 1478 ze zm.).

b) rezerwat przyrody ,Dabrowa koto Biadek Krotoszynskich” wraz z otuling, dla ktérego obowigzuje

Rozporzadzenie nr 5/2005 Woj. Wielkopolskiego z dnia 13 kwietnia 2005 r. w sprawie
ustanowienia planu ochrony dla rezerwatu przyrody ,,Dgbrowa koto Biadek Krotoszynskich” oraz
zarzadzenie Regionalnego Dyrektora ochrony Srodowiska w Poznaniu z dnia 18 czerwca 2015 r.
w sprawie rezerwatu przyrody ,Dabrowa koto Biadek Krotoszyrskich”. Na terenie rezerwatu
obowigzujg m.in. ustalenia wynikajgce z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.
o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 poz. 1478 ze zm.), ponadto zgodnie z w/w Rozporzgdzeniem
Wojewody caty obszar rezerwatu wytacza sie z uzytkowania dla celéw edukacyjnych
i turystycznych ze wzgledu na mozliwos¢ wystgpienia zaktocen dla przebiegu procesow
przyrodniczych.

c) Natura 2000 Obszar Specjalnej Ochrony Ptakow ,Dgbrowy Krotoszynskie” (PLB300007), dla
ktérego obowigzuje zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu

z dnia 30 listopada 2015 r. w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura
2000 Dabrowy Krotoszynskie.

d) Natura 2000 Specjalny Obszar Ochrony Siedlisk ,Uroczyska Ptyty Krotoszynskiej” (PLH300002),
dla ktérego obowiazuje zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska z dnia 24

marca 2014 r. w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000
Uroczyska Ptyty Krotoszynskiej.

W stosunku do obszaréw Natura 2000, zgodnie z art. 33 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.
o ochronie przyrody zabrania sie z zastrzezeniem art. 34 podejmowania dziatan mogacych,
osobno lub w pofaczeniu z innymi dziataniami, znaczaco negatywnie oddziatywaé na cele
ochrony obszaru Natura 2000, w tym w szczegdlnosci: pogorszy¢ stan siedlisk przyrodniczych
lub siedlisk gatunkow roslin i zwierzat, dla ktérych ochrony zostat wyznaczony obszar Natura
20000 lub wptywac negatywnie na te gatunki, lub pogorszy¢ integralno$¢ obszaru Natura 2000
lub jego powigzania z innymi obszarami.

Ryc. 3. Obszar wystepowania form ochrony przyrody na terenie Gminy Ostrow Wielkopolski
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Zrédto: Opracowanie wtasne

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

ujecie wody sktada sie z trzech uje¢ wéd podziemnych potozonych w dolinie rzeki Otobok, od zachodu
jest to ujecie Wtdrek (na terenie miasta Ostrow Wielkopolski), nastepnie Tragba (na terenie gminy Ostréow
Wielkopolski) i najdalej potozone w kierunku wschodnim Keszyce (poza obszarem gminy). Ujecia te
otoczone sg od potudnia i pétnocy lasami, tgkami oraz polami uprawnymi. Teren ujecia wody obejmuje
swoim zasiegiem teren ochrony bezposredniej i posredniej okreslone na podstawie Rozporzgdzenia
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.

Ryc. 4. Obszar wystepowania terenéw ochronnych uje¢ wod
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Zrédto: Opracowanie wtasne

6.3 Obszary gruntéw zmeliorowanych

Wiekszo$¢ gruntow wystepujgcych w obszarze gminy Ostrow Wielkopolski sg gruntami zmeliorowanymi.
W mysl zapisow Prawa Wodnego urzadzeniami melioracji wodnych s3: rowy wraz z budowlami
zwigzanymi z nimi funkcjonalnie; drenowania; rurociagi, stacje pomp stuzgce wytgcznie do celdow
rolniczych; ziemne stawy rybne; groble na obszarach nawadnianych; systemy nawodnien grawitacyjnych
oraz systemy nawodnient cisnieniowych, o ile stuzg celom regulacji stosunkéw wodnych, zgodnie
z zapisami wspominanego wczesniej art. 195 Ustawy. Dodatkowo przepisy dotyczgce urzadzen meliorac;ji
wodnych stosuje sie do: budowli wstrzymujgcych erozje wodng; drég dojazdowych niezbednych do
uzytkowania  obszaréw  zmeliorowanych;  fitomelioracji oraz  agromelioracji;  systemow
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 uzyskanymi od Geologa Powiatowego w Starostwie Powiatowym w Ostrowie
Wielkopolskim na terenie gminy znajduje sie jeden teren zagrozony ruchami masowymi ziemi w m.
Sobotka na dziatce o numerze 253/5. Jest to skarpa wyrobiska poeksploatacyjnego cegielni, przy drodze
do miejscowosci Karsy. Wysokos¢ skarpy od strony drogi dochodzi do 5 m wysokosci. Skarpa jest
zaro$nieta i ustabilizowana, jednak pnie drzew wskazujg na istnienie proceséw spetzywania lub
osuwania.
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Ryc. 5. Teren zagrozony ruchami masowymi ziemi.
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Zrédto: Karta rejestracyjna nr ewidencyjny 30-17-042-000001. Starostwo Powiatowe w Ostrowie Wikp.
6.5 Obszary ochronne zbiornikéw wéd srédlgdowych
Na terenie Gminy Ostrow Wielkopolski wystepujg trzy Gtowne Zbiorniki Wod Podziemnych (GZWP) nr

303 — Pradolina Barycz-Gtogéw (E), nr 309 — zbiornik miedzymorenowy Smoszew-Chwaliszew-
Sulmierzyce i nr 310 — Dolina kopalna rzeki Otobok.

Ryc. 6. Obszar wystepowania Gtéwnych Zbiornikéw Waod Podziemnych

13



PLAN OGOLNY DLA OBSZARU GMINY OSTROW WIELKOPOLSKI

LEGENDA:

E GRANICA GMINY OSTROW WLKP.

] GZWP NR 303 - Pradolina Barycz-Glogéw

[ GZWP NR 309 - Zbiornik miedzymorenowy
Smoszew-Chwaliszew-Sulmierzyce

[ GZWP NR 310 — Dolina kopalna rzeki Otobok

Zrédto: Opracowanie wtasne

6.6 Tereny gdrnicze i obszary goérnicze 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 cechsztynskim” (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),
e piaskéw i zwirdw:
— ,Ostrow-Pruslin” (1D ztoza: 7767),
-, Witorek” (ID ztoza: 14433),
- ,Witorek 1” (ID ztoza: 18335),
— ,Karski” (ID ztoza: 2951),
— Karskil” (ID ztoza: 8881),
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— ,Kwiatkéw I” (ID ztoza: 12062),
— ,Kwiatkow II” (ID ztoza: 12061),
— , Kwiatkdw II” (ID ztoza: 18943),
-, Miynéw” (ID ztoza: 12075).

W obszarze gminy, w nawigzaniu do ww. ztdz, zewidencjonowano nastepujgce tereny i obszary gdérnicze pod
nadzorem Okregowego Urzedu Gorniczego w Poznaniu:

o Kwiatkdw Il — na ztozu piaskow i zwirdw;

e Tarchaty | — na ztozu gazu ziemnego;

e Tarchaty Il — na ztozu gazu ziemnego;

o  Wtdrek 1 —na ztozu piaskéw i zwirdw;

e Wysocko Mate E | — na ztozu gazu ziemnego.

Dodatkowo na obszarze gminy obowigzuja:

— koncesja nr 48/96/t z dnia 23.09.2016 r. na poszukiwanie, rozpoznawanie zt6z ropy naftowej i gazu
ziemnego oraz wydobywanie ropy naftowej i gazu ziemnego ze 716z na obszarze ,Ostréw
Wielkopolski”,

— koncesja nr2/2024/p z 29 lutego 2024 r. na poszukiwanie i rozpoznawanie rudy miedzi i srebra.

Ponadto w potudniowej czesci gminy zlokalizowane jest tacznie 14 zlikwidowanych odwiertéw gazowych lub
niezagospodarowanych: Chruszczyn-1, Chruszczyn-2, Chruszczyn-3, Chwaliszew-2, Gorzyce Wielkie-1,
Tarchaty-2, Tarchaty-10, Tarchaty-27, Sadowie-1, Wysocko-2, Wysocko-4, Wysocko-6, Wysocko Mate-7,
Wysocko Wielkie-1. Strefy ochronne od odwiertéw — sic. pkt. 7.3.

Na terenie gminy Ostréw Wielkopolski dopuszcza sie prowadzenie prac poszukiwawczo-rozpoznawczych na
gruntach rolnych oraz gruntach lesnych zwigzanych m. in. z prowadzeniem prac geofizycznych i wiercen —
wykonywaniem otworéw wiertniczych, a takze realizacje inwestycji zwigzanych z zagospodarowaniem
odwiertow, budowg instalacji technologicznych, budowg rurociggdw od nowo powstatych odwiertéw do
o$rodkdw zbiorczych, oraz ich pdzniejszg eksploatacje i likwidacje.

Ryc. 7. Obszar wystepowania obszardw i terendw gérniczych oraz zewidencjonowanych zt6z
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych MIDAS

6.7 Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

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 slady 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
kulturowo zostaty wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkéw Gminy Ostréw Wielkopolski na mocy
zarzadzenia nr 85/2022 Wéjta Gminy Ostrow Wielkopolski z dnia 11 maja 2022 roku oraz wpisane do
rejestru zabytkéw i wojewddzkiej ewidencji zabytkow.

OBIEKTY | OBSZARY WPISANE DO REJESTRU ZABYTKOW

Do terendw objetych obszarowymi wpisami do rejestru zabytkdw zaliczajg sie parki
w miejscowosciach: Bagatela (nr rej. 74/A), Gérzno (krajobrazowy — nr rej. 339/A), Gutow (dworski
—nr rej. 505/A), Lewkdéw (nr rej. 79/A), Radziwittow (dworski — nr rej. 766/Wlkp/A) oraz Sobdtka
(krajobrazowy —nr rej. 1411/A).

Zabytki nieruchome wpisane do rejestru zabytkéw to 19 obiektdw i obszarow w 9 miejscowosciach:

Bagateli, Czekanowie, Gdrznie, Lewkowie, Radziwittowie, Sobdtce, Szczurach i Wysocku Wielkim.
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W Bagateli znajduje sie patac mysliwski (nr rej. 1450/A), nalezacy niegdy$ do Ksigzgt 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 trojkatnymi  frontonami, gdzie pomiedzy ryzalitami znajduje sie wgtebny,
dwukolumnowy ganek. Gérzno moze pochwali¢ sie kosciotem parafialnym pw. Sw. Mateusza (nr rej.
571/A) oraz patacem (i parkiem) (nr rej. 339/A), wzniesionym w 1912 r. przez architekta Kazimierza
Rucinskiego. W Gutowie znajdujg sie ruiny dworu (i park), wpisane do rejestru w 1995 r. (nr rej.
506/A). W Lewkowie znajduje sie az 5 obiektow 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/Wlkp/A), patac (i park) (nr rej. 1-4/4/51), oficyny patacowe li Il (nr
rej. 79/A), wozownia patacowa (nr rej. 153/A) oraz ochronka (nr rej. 637/A). W Radziwittowie
znajduje sie cenny historycznie dwor (i park) (nr rej. 766/Wlkp/A). Miejscowosé Sobdtka jest warta
odwiedzenia ze wzgledu na piekny kosciét 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 koscidt pw. $w. Michata Archaniota (nr rej.
522/A) wraz z dzwonnicg (nr rej. 522/A). W Wysocku Wielkim zachowano kosciét pw. Podwyzszenia
Krzyza Swietego (nr rej. 521/A), plebanie (nr rej. 915/A) i dwér (nr rej. 723/A).

OBIEKTY | OBSZARY WPISANE DO GMINNEJ EWIDENCIJI ZABYTKOW
Do zabytkdw nieruchomych wpisanych do gminnej ewidencji zabytkéw zaliczono tgcznie 297

obiektow. Wystepujg one w 34 miejscowosciach, przy czym najwiecej wystepuje w miejscowosci
Sobodtka — 45 obiektéw. Wiele obiektow zabytkowych znajduje sie takze w miejscowosciach Lewkow
(27 obiektéw), Gorzno (26 obiektow), Wysocko Wielkie (25 obiektéw) oraz tagkociny (18 obiektow)..

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

wsrdd ktorych najwiecej obiektdow znajduje sie w Sobdtce — 34 zabytki oraz w Lewkowie — 31
zabytkow. Wéréd zabytkow ujetych w wojewddzkiej ewidencji znajdujg sie m.in. zespoty folwarczne,
budynki inwentarskie, tj. stodota czy chlewnia, kaplice grobowe, cmentarze.

Wsrdd obiektow nalezacych do dziedzictwa kulturowego gminy Ostrow Wielkopolski znajduja sie
nie tylko obiekty zabytkowe, obszary zabytkowe czy obiekty archeologiczne. Tworzg je takze dobra
kultury wspdtczesnej niebedace zabytkami — pomniki, miejsca pamieci, budynki, ich wnetrza
i detale, zespoty budynkdw, zatozenia urbanistyczne i krajobrazowe, bedgce uznanym dorobkiem
wspofczesnie zyjgcych pokolen, jezeli cechuje je wysoka wartos$¢ artystyczna lub historyczna.

STANOWISKA ARCHEOLOGICZNE
Na terenie gminy tgcznie zewidencjonowano 421 stanowisk archeologicznych. Wystepujg one w 29

miejscowosciach, przy czym najwiecej wystepuje w miejscowosci Czekandw — 63 stanowisk oraz w
miejscowosciach Kwiatkdéw (38 obiektow/obszaréw), Lamki (28 obiektéw/obszarow), Staborowice
(27 obiektéw/obszaréw). Wymienione stanowiska archeologiczne to gtéwnie $lady osadnictwa,
punktu osadnicze, osady, cmentarzyska, znaleziska luzne oraz dwa grodziska — w Bedzieszynie
i tgkocinach pochodzace z okresu wczesnego Sredniowiecza.

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

Ryc. 8. Obszar wystepowania zabytkow 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 pomnikow zagtady ani ich strefy ochronne.

6.10 Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Na obszarze gminy Ostrow Wielkopolski wystepujg wytacznie tereny zamkniete ustalane przez ministra
wiasciwego do spraw transportu, przez ktére przebiegajg linie kolejowe. W ich sktad, zgodnie z Decyzjg
Nr 14 Ministra Infrastruktury z 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia terendw zamknietych, przez ktére
przebiegajg linie kolejowe (Dziennik Urzedowy Ministra Infrastruktury Poz. 38) wraz z decyzjami
zmieniajgcymi, wchodzg nastepujgce dziatki gminy Ostrow Wielkopolski:

e obreb Biniew: 56/1, 56/5, 56/6, 56/3, 56/4, 66, 190/3, 190/4;

e obreb Chruszczyny: 54/2, 29;

e obreb Czekanow: 3,7,7/1, 10/2;

e obreb Daniszyn: 153, 175, 227/1, 227/2, 691, 694, 803, 939;

e obreb Franklinow: 166/1, 166/2, 166/3,177/2, 196/1, 196/2, 196/3, 203/1, 203/2;

e obreb Gorzyce Wielkie: 6, 7, 10, 24, 25, 54, 55, 59, 256;
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e obreb Karski: 14, 15/2, 118, 217;

e 0brab Kotatajew: 145, 153/1, 153/2, 153/3, 248/1, 248/2, 248/3, 248/7, 248/10,
248/13, 248/16, 248/19;

e obreb Kwiatkow: 271;

e obreb Lewkow: 3,4, 175, 249/2, 259;

e obreb Lewkowiec: 6/1,7/2,9, 11/2, 22, 55, 80, 84/2;

e obreb 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 obreb Topola Mata: 484,

Ryc. 9. Obszar wystepowania terendw zamknietych ustalonych 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,
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— 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 wystepuja wytacznie wzdtuz przebiegu rzeki Otobok i nie stanowig one

terendw zabudowanych.

Ryc. 10. Obszary zagrozenia powodzig
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Zrédto: Opracowanie wtasne

6.12 Obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na teranie gminy Ostrow Wielkopolski nie wyznaczono obszaréw wymagajgcych przeksztatcen,

rehabilitacji, rekultywacji lub remediaciji.

6.13 Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Na teranie gminy Ostrow Wielkopolski nie wyznaczono obszaréw zdegradowanych ani obszaréw

rewitalizacji.

6.14 Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja
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Rada powiatu ostrowskiego nie wyznaczyta na terenie powiatu ostrowskiego w tym gminy Ostréw
Wielkopolski obszaréw cichych w aglomeracji lub obszardow cichych poza aglomeracja.

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

Powierzchnia gruntow rolnych chronionych stanowigcych uzytki rolne klasy ll-Ill na terenie gminy Ostrow
Wielkopolski wynosi okoto 2657 ha, co daje ponad 12,5% powierzchni catej gminy. Grunty rolne
chronione to gtownie 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 Karski i Franklindw, oraz w pdtnocnej czesci obrebu Lamki i w obrebie

takociny.

Natomiast grunty lesne zewidencjonowane na terenie gminy stanowig okoto 5,8 tys. ha, co daje ponad
27% udziatu w powierzchni catej gminy Ostréw Wielkopolski. Najwyzsza lesistos¢ wystepuje na zachodzie
gminy w granicach obszaréw 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. 11. Obszary wystepowania gruntéw 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 Ostréw Wielkopolski, bgdZ w bezposrednim jej sgsiedztwie:
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— Polski Koncern Naftowy ORLEN SA, ul. Chemikéw 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. Kwidzyriska 8
Oddziat w Lewkowcu
63-400 Ostrow Wielkopolski, Lewkowiec 68, gmina Ostrow Wielkopolski, powiat ostrowski
(zaktad w granicach gminy Ostréw Wielkopolski).

Same tereny produkcyjne zlokalizowane sg gtéwnie wokét granicy z miastem Ostréw Wielkopolski.

Dodatkowo w miejscowosci Borowiec w pdétnocnej czesci gminy Ostrow Wielkopolski usytuowana jest
wielkopowierzchniowa ferma drobiu, ktérej intensywnos¢ hodowli moze wptywac na lokalny klimat.

Ryc. 12. Obszary wystepowania zaktadéw ZDR oraz intensywnej hodowli drobiu
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Zrédto: Opracowanie wtasne

7. ROZMIESZCZENIE ISTNIEJACYCH | PLANOWANYCH OBIEKTOW INFRASTRUKTURY SPOLECZNEJ,
TRANSPORTOWEJ | TECHNICZNEJ WRAZ Z OBOWIAZUJACYMI DLA NICH OGRANICZENIAMI

7.1 Obiekty infrastruktury spotecznej

Na terenie gminy Ostrow Wielkopolski funkcjonujg nastepujace jednostki oswiatowe:
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Szkoty podstawowe publiczne:

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

Szkota Podstawowa im. Jézefa Lipskiego w Szczurach, Szczury 38;

Szkota Podstawowa im. Ignacego Ulatowskiego w Gorzycach Wielkich, ul. Szkolna 31;
Szkota Podstawowa w Lamkach, ul. Szkolna 47;

Szkota Podstawowa w Lewkowie, ul. Szkolna 6;

Szkota Podstawowa w Daniszynie, Daniszyn 35;

Zespot Szkolno-Przedszkolny w Topoli Matej, ul. Szkolna 115;

Zespodt Szkolno-Przedszkolny we Wtérku, ul. Szkolna 12;

Przedszkola publiczne:

0o T o

® O

)
)
)
)
)

—

)

g)
h)

Publiczne Przedszkole w Biniewie;

Publiczne Przedszkole w Sobodtce, Sobdtka 77;
Publiczne Przedszkole w Borowcu, Borowiec 16;
Publiczne Przedszkole w Czekanowie;

Publiczne Przedszkole w Daniszynie;

Publiczne Przedszkole w Gorzycach Wielkich;
Publiczne Przedszkole w Lamkach;

Publiczne Przedszkole w Sobotce;

Ztobek: Ztobek Gminny w Gorzycach Wielkich;

Niepubliczne zespoty szkolno-przedszkolne:

a)

o o T

)
)
)

Zespot Szkolno- Przedszkolny we Franklinowie;
Zespot Szkolno- Przedszkolny w tgkocinach;
Zespot Szkolno- Przedszkolny w Staborowicach;
Zespot Szkolno- Przedszkolny w Wysocku Wielkim.

Boiska sportowe zwykle towarzysza budynkom szkolnym, dodatkowo na terenie gminy zlokalizowane sa
Orliki w Gorzycach Wielkich, Sobdtce i Wysocku Wielkim.

Dodatkowo na terenie gminy zlokalizowane sg nastepujgce obiekty infrastruktury spotecznej:

1.

O 0N WN

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 Wtorku,
Swietlica wiejska w Sadowie,

Gminny Osrodek Kultury w Wysocku Wielkim,

Dom kultury w Gorzycach Wielkich,

Dom kultury w Lamkach,

Dom Strazaka w tgkocinach,

10. Biblioteka Publiczna w Daniszynie,

11. Swietlica wiejska w Chruszczynach.

Ryc. 13. Rozmieszczenie obiektdow infrastruktury spotecznej w gminie wraz ze strefa dostepnosci do szkét
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7.2. Infrastruktura transportowa

Gminng sie¢ drogowag stanowiag drogi: krajowe, wojewddzkie, powiatowe, gminne oraz drogi

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 DK25 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 — Niedzwied?
25 Kalisz — Nowe Skalmierzyce — Ostréw Wielkopolski — Przygodzice — Miedzyborz
36 Biadki — Ostrow Wielkopolski
2) droga wojewddzka:
Numer drogi Nazwa drogi (odcinek drogi)
445 Odolanow — Ostréw Wielkopolski
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3) drogi powiatowe:

Numer drogi Nazwa drogi (odcinek drogi)

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

5997p od dr. kraj. nr 11 — Gdrzno — Gatgzki Mate — Kotowiecko — Gtdski — granica powiatu pleszewskiego
(Koscielna Wies$)

4332P Orpiszew — granica powiatu ostrowskiego — Jankow Zale$ny — 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 — Gutow — 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 — Lewkow — Czekanow — do dr. kraj nr 25

5300P od dr. kraj. nr 11 — Michatkéw — Lewkdéw — Kwiatkdw — Ociaz.

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

5320P od dr. kraj. Nr 11 — Przygodzice — Wysocko Mate — Wysocko Wielkie — Smardowskie Olendry — Wtdrek —
Biskupice Ofoboczne,

5321P Topola Mata — Topola Wielka

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 — Jankow 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 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,
e ul. Ostrowska — Wtérek,
e ul. Poznanska (Ostrow Wielkopolski) w strone Franklinowa.

Zgodnie z informacjami uzyskanymi od Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad w Poznaniu na
terenie gminy planowana jest budowa dalszego odcinka drogi ekspresowej S11 tgczgca Ostrow
Wielkopolski z Kornikiem. Z tego wzgledu nalezy przewidzie¢ rezerwe terenowg pod projektowane
warianty przebiegu w/w drogi wynikajace ze Studium Techniczno-Ekonomiczno-Srodowiskowego,
opracowanego przez Schuessler-Plan Inzynierzy sp. z 0.0. Ponadto planowana jest rowniez rozbudowa,
wraz z miejscowa zmiang przebiegu drogi krajowej nr 25 na odcinku Ostréw Wielkopolski—Kalisz — Konin,
odcinek C: Biskupice Otoboczne — Ostréow Wielkopolski. Dla planowanej inwestycji rowniez nalezy
uwzgledni¢ rezerwe terenowg wynikajgcg z projektowanego przebiegu drogi opracowang przez
Transprojekt Gdanski, (projekt dotgczony do decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach wydane
w dniu 27 grudnia 2023 r. przez Wéjta Gminy Ostrow Wikp.).

Na etapie sporzadzania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego dla obszaréw
sgsiadujgcych z drogami publicznymi nalezy uwzglednié nastepujgce wymagania:
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— lokalizacje obiektow budowlanych nie wymagajgcych ochrony akustycznej w strefach
graniczacych z pasem drogowym nalezy przewidzie¢ z uwzglednieniem odlegtosci wynikajgcych
z ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. 22024 r., poz. 320 ze zm.);

—  Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomdw
hatasu w $rodowisku (Dz. U. z2014 poz. 112) w zakresie zabudowy nacele mieszkaniowe,
zdrowotne, uzdrowiskowe, rekreacyjno-wypoczynkowe i zwigzane ze statym lub czasowym pobytem
dzieci i mtodziezy;

— obstuge komunikacyjng terendw potozonych przy drogach krajowych nr 11, 25136 nalezy przewidzie¢
poprzez uktad drég lokalnych i dojazdowych, z wtgczeniem do drdg krajowych na istniejgcych
skrzyzowaniach. Wyklucza sie mozliwos¢ tworzenia nowych, bezposrednich wigczen do drog
krajowych oraz wykorzystywania istniejgcych zjazdéw do obstugi terendw, dla ktérych planuje sie
zmiane sposobu zagospodarowania;

— wyklucza sie mozliwos¢ wykorzystywania jezdni dodatkowych, zlokalizowanych w pasie drogowym
drogi ekspresowej S11 do obstugi terendw, dla ktérych planuje sie zmiane sposobu
zagospodarowania;

— w przypadku lokalizacji na terenach sasiadujgcych zardéwno z istniejgcymi jak i projektowanymi
drogami krajowymi elektrowni wiatrowych oraz wszelkich innych obiektow wysokosSciowych, nalezy
uwzgledni¢ ich odlegtos$¢ od zewnetrznej krawedzi jezdni drog krajowych oraz drég dodatkowych
zlokalizowanych w ich pasie nie mniejszg niz 1,0 krotnos¢ catkowitej wysokosci przedmiotowych
urzadzen.

Na terenie gminy Ostrow Wielkopolski znajduje sie cywilne lotnisko sportowo-ustugowe, uzywane przez

Aeroklub Ostrowski, potozone 6 km na pdétnoc od Ostrowa Wielkopolskiego i 10 km na potudniowy
zachod od Kalisza, we wsi Michatkow.

Z tego wzgledu cze$é obszaru gminy znajduje sie w zasiegu powierzchni ograniczajacych przeszkody dla
lotniska Michatkéw, gdzie obiekty naturalne i sztuczne w tym obiekty budowlane potozone w granicach
powierzchni ograniczajacych przeszkody nie mogg by¢ wyzsze niz wysokos¢ okreslone przez te
powierzchnie. Przy obliczaniu wysokosci obiektu, o ktérym mowa wyzej, uwzglednia sie takze
umieszczone na nim kominy, reklamy, anteny oraz inne urzadzenia. Strefa ochronna od lotniska
powierzchni ograniczajgcych przeszkody ksztattuje sie od wysokosci 150,0 m n.p.m. do 243,0 m n.p.m.
Dodatkowo na czesci obszaru objetego planem zabrania sie réwniez budowy lub rozbudowy obiektéow
budowlanych sprzyjajacych wystepowaniu zwierzat stwarzajacych zagrozenie dla ruchu statkow
powietrznych oraz hodowania lub wypuszczania ptakdéw stwarzajgcych zagrozenie dla ruchu statkow
powietrznych.

Przez obszar gminy przebiegajg nastepujace linie kolejowe:

e nr 14 t6d7 Kaliska — Tuplice, odcinek Zduriska Wola — Stary Staw o $rednim natezeniu ruchu 55
pociggdw na dobe, w tym 14 pociggdw towarowych oraz odcinek Ostrow Wielkopolski Zachodni
— Durzyn o srednim natezeniu ruchu 27 pociggdw na dobe, w tym 9 pociggdw towarowych;

e nr 355 Ostrow Wielkopolski — Grabowno Wielkie, odcinek o $rednim natezeniu ruchu 35
pociggdw na dobe, w tym 14 pociggdw towarowych;

e nr 272 Kluczbork — Poznan Gtéwny, odcinek Ostréw Wielkopolski — Jarocin o $rednim natezeniu
ruchu 88 pociggdw na dobe, w tym 29 pociggdw towarowych;
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e nr 811 Stary Staw — Franklindw o $rednim natezeniu ruchu 12 pociggdw na dobe, w tym 3 pociagi
towarowe.*

Linia kolejowa nr 272 z uwagi na natezenie ruchu pociggdw stanowi gtdéwna linie kolejowg w rozumieniu
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska®, tj. linie kolejowa, po ktérej przejezdza
rocznie wiecej niz 30 tysiecy pociggdw. Dla obszardw sgsiadujgcych zgodnie z art. 73 ust. 1 pkt 2b ww.
ustawy, w planach ogdlnych wymagane jest uwzglednienie ograniczen wynikajgcych ze strategicznych
map hatasu.
Przez wschodni teren gminy planowany jest przebieg Kolei Duzych Predkosci — transeuropejskiej sieci
transportowej TEN-T w korytarzu Morze Pétnocne — Battyk.

W dokumencie pn. ,,PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. — zamierzenia inwestycyjne na lata 2021 — 2030
z perspektywa do 2040 roku” w ramach projektéow ponadregionalnych wpisane zostaty nastepujgce
projekty dotyczgce w/w linii kolejowych:
— ,Dostosowanie wroctawskiego wezta kolejowego do parametréow cieci bazowej TEN-T”,
— ,Prace na linii kolejowej nr 355 Ostrow Wielkopolski — Grabowno Wielkie”,
— ,Prace na liniach kolejowych nr 14, 815, 816 na odcinku Ostrow Wielkopolski — (Krotoszyn) —
Leszno — Gtogdw wraz z elektryfikacjg odcinka Krotoszyn/Durzyn — Leszno — Gtogow”,
— ,Prace naliniach kolejowych nr 14, 811 na odcinku £6dz Kaliska — Zdunska Wola — Ostrow Wilkp.,
etap Il: Zdunska Wola — Ostrow Wielkopolski”,
— ,Prace na linii kolejowej nr 272 na odcinku Kluczbork — Poznan Gtéwny”.

W granicach gminy znajduja sie stacje kolejowe Biniew i Czekandw oraz przystanki osobowe tgkociny
i Daniszyn, ktérych funkcjonowanie moze stanowic¢ dodatkowe zrddto ucigzliwosci akustycznych.

Przy planowaniu rozwoju przestrzennego gminy nalezy uwzgledni¢ wymogi przepiséw odrebnych
zwigzanym z istniejgcym przebiegiem linii kolejowych w tym:

— ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym®;

— Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan w zakresie
odlegtosci i warunkéw dopuszczajgcych usytuowanie drzew i krzewdw, elementdw ochrony
akustycznej iwykonania robdt ziemnych w sgsiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu
urzadzania i utrzymywania zaston od$nieznych oraz paséw przeciwpozarowych’;

— Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac skrzyzowania linii kolejowych oraz bocznic
kolejowych z drogami i ich usytuowanie®.

4 Dane dotyczace natezenia ruchu pochodzg z 2024 r.
5Dz.U.z2025r. poz. 647 ze zm.

6Dz. U. 22024 poz. 697 ze zm.

7Dz.Uz2020r. poz. 1247

8Dz. U.z 2015 r. poz. 1744
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Ryc. 14. Rozmieszczenie infrastruktury transportowej w tym planowanej oraz powierzchnie ograniczajacej przeszkody od lotniska
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7.3 Infrastruktura techniczna
Na terenie gminy Ostréw Wielkopolski zlokalizowane sg nastepujgce obiekty i sieci infrastruktury technicznej:

1. Rurociagi przesytowe:

a. rurocigg przesytowy dalekosieznej relacji Ptock — Ostréw Wlkp. o $rednicy DN 400, dla
ktérego obowigzuje 16 m strefa bezpieczenstwa, a srodek stanowi oS rurociggu;
b. rurocigg przesytowy dalekosieznej relacji Ostréow Wlkp. — Wroctaw o srednicy DN 250, dla
ktérego obowigzuje 12 m strefa bezpieczenstwa, a srodek stanowi o$ rurociggu;
Strefy bezpieczeAstwa wyznaczone sg zgodnie z §139 Rozporzadzenia Ministra Klimatu i Srodowiska
z dnia 24.07.2023 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac bazy i stacje
paliw ptynnych, bazy i stacje gazu ptynnego, rurociagi przesytowe dalekosiezne stuzgce do transportu
ropy naftowej i produktéw naftowych i ich usytuowanie®.

2. Infrastruktura gazowa:

a. gazociagg wysokiego ciSnienia DN 700 relacji Gustoszyn — Odolanow, 1,6 MPa (2014 r.) — dla
ktérego obowigzuje strefa kontrolowana 12,0 m (6,0 m na strone gazociggu od jego osi);

b. gazocigg wysokiego cisnienia DN 500 relacji Odolanéw — Adamdéw, 2,5 MPa (1977 r.) — dla
ktérego obowigzuje strefa kontrolowana zmniejszona o maksymalnym zasiegu 32,5 m (16,25
na strone gazociggu od jego osi);

c. gazociag wysokiego cisnienia DN 400 relacji Garki — Odolanéw — Adamow, 2,5 MPa (1971 r.)
— dla ktdérego obowigzuje strefa kontrolowana zmniejszona o maksymalnym zasiegu 62,0 m
(31,0 m na strone gazociggu od jego osi);

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

e. stacja gazowa redukcyjna | stopnia na dz. 169/6 obreb Czekandw — ktorej operatorem jest
Operator Gazociggdw Przesytowych GAZ-SYSTEM S.A. Oddziat w Poznaniu oraz 3 stacje
gazowe |l stopnia pomiarowe lub redukcyjno-pomiarowe zlokalizowane:

— na Fermie Drobiu Mateusz Plewinski w m. Lewkowiec,
— naul. Ostrowskiej 67 w m. Wtodrek,
— nadz. nri162/1i162/3 obreb Lewkowiec, PPG Deco Polska Sp. z 0.0.;

f.  Sie¢ gazowa $redniego cisnienia,

Dla gazociaggdw wysokiego cisnienia, dla ktorych obowigzuje strefa kontrolowana zmniejszona

wszystkie obiekty terenowe, ktérych szerokos¢ strefy kontrolowanej wynikajgcej

z Rozporzadzenia ¥ jest wieksza niz szeroko$¢ strefy kontrolowanej zmniejszonej mozna

lokalizowaé¢ wzgledem gazociggu w odlegtosciach nie mniejszych niz potowa szerokosci strefy

zmniejszonej, tj. odpowiednio 31,0 m i 16,25 m, natomiast obiekty, ktdrych szerokos¢ strefy
kontrolowanej jest mniejsza niz szerokos¢ strefy kontrolowanej zmniejszonej mozna lokalizowac
wzgledem gazociggu w odlegtosciach wynikajgcych z obowigzujgcego Rozporzadzenia®®.

Dla gazociggdw wysokiego cisnienia zaktada sie realizacje nastepujgcych zadan inwestycyjnych:
e budowe, przebudowe i remont odcinkdw gazociggu wysokiego cisnienia DN500 MOP

relacji Odolandéw — Adamow wraz z infrastrukturg towarzyszacg (decyzja Wojewody

9Dz.U.z2023r. poz. 1707
10 Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiadac
sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. z 2013 r. poz. 640)
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Wielkopolskiego nr 29/2022 z dnia 12 sierpnia 2022 r. /IR-111.747.39.2022.12/ o ustalenie
lokalizacji inwestycji towarzyszacej inwestycjom w zakresie terminalu regazyfikacyjnego
skroplonego gazu ziemnego w Swinoujéciu);

e przebudowe odcinka gazociggu DN 400 relacji Garki — Odolanéw — Adamdw (decyzja
Wojewody Wielkopolskiego nr 46/2022 z dnia 29 grudnia 2022 r. /IR-111.747.61.2022.5/
o ustalenie lokalizacji inwestycji towarzyszacej inwestycjom w zakresie terminalu
regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujciu.

Dodatkowo na terenie gminy znajduja sie zlikwidowane odwierty gazowe i niezagospodarowane,

wokot ktorych obowigzuje strefa ochronna o promieniu 5,0 m, wyznaczona zgodnie z przepisami

odrebnymi. W strefie tej oraz na zlikwidowanych odwiertach zabrania sie wznoszenia

jakichkolwiek obiektow.

3. Infrastruktura elektroenergetyczna:

a.

stacja elektroenergetyczna ,, Ostrow Wielkopolski” GPZ potozona w Wysocku Wielkim na ul.
Wylotowej 4;

linie napowietrzne najwyzszych napie¢ NN 2 x 400 kV relacji Ostréow — Kromolice — pas
technologiczny o szerokosci 56,0 m (po 28,0 m od osi linii w obu kierunkach w rzucie
poziomym);

linia napowietrzna najwyzszych napie¢ NN 400 kV relacji Pasikurowice — Ostrow — pas
technologiczny o szerokosci 80,0 m (po 40,0 m od osi linii w obu kierunkach w rzucie
poziomym);

linie napowietrzne najwyzszych napie¢ NN 2 x 400 kV relacji Ostrow — Rogowiec i Ostrow —
Trebaczew — pas technologiczny o szerokosci 52,0 m (po 26,0 m od osi linii w obu kierunkach
W rzucie poziomym);

linie napowietrzne wysokiego napiecia WN 110 kV — pas technologiczny o szerokosci 22,0 m
(po 11,0 m po kazdej ze stron od osi linii);

linie napowietrzne Sredniego napiecia SN 15 kV — pas technologiczny o szerokosci 14,0 m
(po 7,0 m po kazdej ze stron od osi linii);

linie napowietrzne niskiego napiecia nn 0,4 kV — pas technologiczny o szerokosci 7,0 m (po
3,5 m po kazdej ze stron od osi linii);

linie kablowe $redniego SN 15kV i niskiego nn 0,4 kV napiecia — pas technologiczny
o szerokosci 1,4 m (po 0,7 m po kazdej ze stron od osi linii).

4. Infrastruktura wodociggowa:

d.

b.

sie¢ wodociggowa zaopatruje 94% mieszkarcow gminy, pozostata czes¢ korzysta z wtasnych
ujec;
stacje pomp:

— obreb Wysocko Wielkie dz. nr 744/1 (ujecie wody podziemnej),

— obreb tagkociny dz. nr 424/1 (stacja uzdatniania wody),

— obreb Swieligdw dz. nr 143/1,

— obreb Czekandéw dz. nr 169/5 i 170/5,

— obreb Topola Mata dz. nr317i316/2,

— obreb Sobdtka dz. nr 599/12 (stacja uzdatniania wody Borowiec),

— obreb Goérzno dz. nr 50/3 (stacja uzdatniania wody Gorzno — Biniew),
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— obreb Kwiatkéw dz. nr 221/1,

— obreb Sobodtka dz. nr 234/4 (wodociggi Sobodtka),

— obreb Gorzyce Wielkie dz. nr 472 (stacja uzdatniania wody),
— obreb Wtorek dz. 535 i 534 (ujecie wody podziemnej).

5. Odprowadzanie i oczyszczanie Sciekow:
W sie¢ kanalizacji sanitarnej zaopatrzone sg niektére miejscowosci gminy. System kanalizacyjny
odprowadza nieczystosci przez sptyw grawitacyjny oraz liczne przepompownie i do centralnej
przepompowni éciekdw zlokalizowanej na terenie miasta Ostréw Wlkp., przy ul. Gdanskie]. Scieki
z przepompowni ttoczone sg dalej na teren Oczyszczalni Sciekdw w Rabczynie.

6. Elektrownie wiatrowe:
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 Goérznie — strefa wolna od zabudowy

mieszkaniowej wynosi 700 m*?,

Ryc. 15. Rozmieszczenie sieci infrastruktury technicznej przesytowej oraz wiatrakow
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Zrédto: Opracowanie wtasne

11 Art. 4 Ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 317)
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8. REKOMENDACIE | WNIOSKI ZAWARTE W AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM ORAZ KRAJOBRAZY
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 czes¢ gminy Ostrow Wielkopolski potozona jest w krajobrazie wiejskim z przewagg mozaikowo
rozmieszczonych uzytkow rolnych, tworzgcych mate pole. Poszczegdlne miejscowosci gminy to krajobraz
wiejski z przewagg terenéw zabudowanych o charakterze wiejskim. Natomiast tereny zlokalizowane wokét
miasta Ostréw Wielkopolski zakwalifikowane zostaty do krajobrazu o typie podmiejskim i osadniczym ze
zréznicowanym typologicznie i przestrzennie zabudowaniami nierolniczymi na terenach wczesniej rolniczych.

9. ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA W GMINIE

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg obliczono zgodnie ze wzorem??:
ZAP = M3o— PUMg/ P2
gdzie:
ZAP — zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowag,

Moo — prognozowana liczba mieszkarnicdw gminy w oparciu o dane udostepniong przez
statystyke publiczng powiekszona o 5%,

PUMy —taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi danymi,

P2o — prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanica.

e Prognozowana liczba mieszkarncéw powiekszona 0 5% - My

W zakresie prognozowanej liczby mieszkancéw dla gminy Ostréw Wielkopolski na najblizsze 20 lat przyjeto
dane udostepnione przez statystyke publiczng (Prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023-2060) sporzgdzone
przez Gtowny Urzad Statystyczny (aktualizacja z 18.07.2024 r.). Dane wynikajgce z prognozy demograficzne;
dla gminy Ostréw Wielkopolski zamieszczono ponizej, a nastepnie powiekszono jg 0 5%.

Tab. 1. Prognozowana liczba ludnosci w gminie Ostrow Wlkp. obejmujgca najblizsze 20 lat (2026-2045)

rok 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
liczba ludnosci | 19365 | 19388 | 19420 | 19430 | 19436 | 19432 | 19432 | 19431 | 19416 | 19395
rok 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045

liczba ludnosci | 19 367 19 344 19319 19294 19263 19 220 19 166 19119 19 064 19 010
Zrédto: GUS dane wg stanu z 18.07.2024 r.

12 83 Rozporzadzenia 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 wyryséw (Dz. U. z 2023 poz. 2758 ze
zm.)
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Uwzgledniajagc powyiszg prognoze demograficzng dla gminy Ostréw Wielkopolski szacowana liczba
mieszkancow w roku 2045 tj. za 20 lat powiekszona o 5% wyniesie:

Mz =19 010 x 1,05 = 19 961 o0s6b

e taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie — PUMg zgodnie z danymi z GUS (na rok 2024)
wynosi 657 287 m?

PUMo = 657 287 m?

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

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca obliczona wedtug
nastepujacego wzoru'3:

P20 =3Po—2P.10
Gdzie:

Po — powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnie z GUS (na rok 2024)
wynosi 33,8 m?/os.,

P.10 — powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnie z GUS, wedtug stanu
na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane wynosi 27,6 m?/os (rok 2014).

Tym samym:

P20 =3x33,8-2x27,6=101,4—-55,2 = 46,2 m?/os.

Uwzgledniajgc powyzsze dane zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg wynosi:

ZAP =19961-657 287 / 46,2 =19 961 —14 227 =5 734 os.

13 83 Rozporzadzenia 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 wyryséw (Dz. U. z 2023 poz. 2758 ze
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10. OBOWIAZUJACE PLANY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNGO GMINY, W TYM OBSZARY NA
KTORYCH OKRESLONO WG OBOWIAZUJACYCH MPZP PRZEZNACZENIE UMOZLIWIAJACE REALIZACIE

FUNKCJI MIESZKANIOWEJ

tacznie na terenie gminy uchwalonych jest 39 miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego:

Tab. 2. Wykaz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcych na terenie gminy Ostréw WIkp.

Lp NUMER UCHWALY NR DZIENNIKA NAZWA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA POW (ha)
| DATA URZEDOWEGO PRZESTRZENNEGO LUB ZMIANY PLANU
) zmiana miejscowego, ogdlnego planu zagospodarowania
1 XV1/99/96 2 dnia Nr 27,}poz. 1312 przestrzennego gminy Ostréw Wielkopolski obejmujacej - wie$ 4.4043
1996-04-30 dnia 1996 T . ) ; .
Wysocko Wielkie - rejon ulicy potudniowej
) w sprawie "Zmiany miejscowego planu zagospodarowania
XXV/1 7
2 /193/97 2 dnia przestrzennego Gminy Ostréw Wielkopolski, sotectwo - 10.3824
1997-10-29 ) . "
Daniszyn i Mazury
) W sprawie zmiany miejscowego planu ogdélnego
3 XXIX/236/38 z dnia poz. - z dnia - zagospodarowania przestrzennego Gminy Ostrow Wielkopolski 0.4965
1998-06-18 AR
- wie$ Kwiatkow
) w sprawie zmiany miejscowego planu ogdlnego
4 XXIX/241/58 2 dnia | Nr 27, p(.jz' 2592 zagospodarowania przestrzennego Gminy Ostrow Wielkopolski 0.0322
1998-06-18 dnia - L, .
- wies Sobotka
c V/29/99 z dnia Nr 48, poz. 1048 z | w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania 17663
1999-03-12 dnia - przestrzennego gminy Ostréw Wielkopolski - wie$ Sobdtka '
V/30/99 2 dnia - W sprawie zmiany n?nejscow’ego planu zago§p0(jafowan|a
6 poz. -z dnia - przestrzennego gminy Ostrow Wielkopolski - wie$ Topola 1.7141
1999-07-05
Mata.
w sprawie zatwierdzenia zmiany miejscowego planu ogdlnego
7 XI11/132/2000 z Nr 23, poz. 246 z | zagospodarowania przestrzennego gminy Ostréw Wielkopolski 23.9909
dnia 2000-02-09 dnia - w czesci dotyczacej rurociggu paliwowego Ptock - Ostrow '
Wielkopolski, wraz z infrastrukturg towarzyszaca
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Ostréow
3 XX11/225/2001 z | Nr 110, poz. 2091 | Wielkopolski, w obrebie Lewkowiec, w czesci dotyczacej 1.2502
dnia 2001-05-30 | z dnia 2001-09-06 | rurociggdw ttocznych, sciekdw sanitarnych, z pompowni przy ’
ul. Gdanskiej w Ostrowie Wielkopolskim do oczyszczalni
Sciekow w Rabczynie
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Ostrow
9 XX111/229/2001 z | Nr 149, poz. 3081 | Wielkopolski, w obrebie Karski, w czesci dotyczacej rurociggdw 59574
dnia 2001-06-29 | z dnia 2001-12-03 | ttocznych $ciekdw sanitarnych z pompowni przy ul. Gdanskiej ’
w Ostrowie Wielkopolskim do oczyszczalni $ciekow w
Rabczynie
W sprawie zatwierdzenia zmiany miejscowego planu
XXX1/312/2002 z Nr 43, poz. 792 z . . , . .
10 dnia 2002-07-03 dnia 2003-03-19 zagoqudarowanla.prz-estrzenn’ego gminy Ostrow Wielkopolski 42.4283
w czesci dotyczacej wsi Czekanow
w sprawie zatwierdzenia zmiany miejscowego planu
XXXI1/313/2002 z Nr 43, poz. 793 z . ) . ) )
11 dnia 2002-07-03 dnia 2003-03-19 zagos?gdarowamalprzgstrzlennego gminy Ostréw Wielkopolski 39.7718
w czesci dotyczacej wsi Wtorek
) w sprawie zatwierdzenia zmiany miejscowego planu
X/80/2003 z dnia | Nr 77, poz. 1647 z . . , ) )
12 5003-09-08 dnia 2004-05-28 zagos?gdarowanlalprzgstrzennego gminy Ostréw Wielkopolski 47.9695
w czesci dotyczacej wsi Zacharzew
) w sprawie zatwierdzenia zmiany miejscowego planu
X/81/2003 z dnia | Nr 77, poz. 1648 z . . , ) )
13 5003-09-08 dnia 2004-05-28 zagos?qdarowanlalprzgstrze'nnggo gminy Ostréw Wielkopolski 13.4431
w czesci dotyczacej wsi Kamienice Nowe
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14

X/82/2003 z dnia

Nr 77, poz. 1649 z

w sprawie zatwierdzenia zmiany miejscowego planu ogdlnego
zagospodarowania przestrzennego gminy Ostrow Wielkopolski

0.4684

2003-09-08 dnia 2004-05-28 w czesci dotyczgcej wsi Daniszyn, dziatka Nr 698
w sprawie zatwierdzenia zmiany miejscowego planu
15 X11/102/2003 z Nr 77, poz. 1650 z | zagospodarowania przestrzennego gminy Ostréw Wielkopolski 133614
dnia 2003-12-19 dnia 2004-05-28 | dla dziatek ewidencyjnych nr 108/2, 108/3, 108/5, 108/6, '
108/8, 1241/15 we wsi Gorzyce Wielkie
w sprawie zatwierdzenia zmiany miejscowego planu
16 X11/103/2003 z Nr 77, poz. 1651 z | zagospodarowania przestrzennego gminy Ostréw Wielkopolski 21,7572
dnia 2003-12-19 dnia 2004-05-28 | dla dziatek zlokalizowanych w rejonie ul. Piaskowej, '
Potudniowej i Spacerowej w Gorzycach Wielkich
w sprawie zatwierdzenia zmiany miejscowego planu ogdlnego
XX11/193/2005 z Nr 141, poz. 3888 . ) . . .
17 dnia 2005-03-31 | 7 dnia 2005-09-29 zagongdarowamalprzgstrzennego gminy Ostrow Wielkopolski 31.6975
w czesci dotyczgcej wsi Topola Mata
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
18 XXIV/216/2005 z | Nr 141, poz. 3889 | przestrzennego gminy Ostrow Wielkopolski - dla dziatek nr 12 5515
dnia 2005-06-28 | z dnia 2005-09-29 | 38/2, 40, 41, 42, 730, 741, 742, 743/1, 743/2, 743/3, 769 '
potozonych w obrebie geodezyjnym Wysocko Wielkie
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
XXIX/253/2006 z | Nr 65, poz. 1656 z ) B A ) - .
19 dnia 2006-03-02 dnia 2006-05-05 prz.estrzen‘nelgo gminy Ostrow Wielkopolski w czesci dotyczacej | 247.9825
wsi Franklinow
W sprawie miejscowego planu zagospodarowania
%0 XXX11/288/2006 z | Nr 136, poz. 3347 | przestrzennego gminy Ostréw Wielkopolski w czesci dotyczacej 29 0127
dnia 2006-06-28 | z dnia 2006-08-30 | przebiegu linii elektroenergetycznej 400 kV przez tereny wsi '
Wysocko Wielkie, Smardowskie Olendry i Sadowie.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
21 XVI/191/08 z dnia | Nr 119, poz. 2185 | przestrzennego gminy Ostrow Wielkopolski w cze$ci dotyczacej 8.1630
2008-06-13 z dnia 2008-06-13 | przebiegu rurociggu paliwowego DN 250 Ostréw Wielkopolski - ’
Wroctaw
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
XX11/235/2008 z Nr 12, poz. 220z ) B A . .
22 dnia 2008-10-28 dnia 2009-01-30 przestrzennego gminy Ostrow Wielkopolski - dla dziatek nr 337/24
337/21
w sprawie "Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Ostrow Wielkopolski - dla dziatek nr
23 Xéﬁ\ig”'z/ gs:_/ 1220_22 g “:jrn?j'zgié‘_ég_lf; 48/4, 49, 50, 52, 58, 59/2, 60 61 potozonych w obrebie 3.0000
geodezyjnym Karski oraz dziatek nr 398,399,400, 401, 402
potozonych w obrebie geodezyjnym Czekanow"
4 | ROVRTIOT32 | N por 41962 | SRR e ey vkt | 310324
dnia 2013-03-28 | dnia 2013-06-28 | Pr2S>TZENNEEO dla terenu polozonego we heee '
wsi Wtérek w gminie Ostrow Wielkopolski
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
75 XL/327/2013 zdnia | poz.7532 z dnia | przestrzennego dla zespotu zabudowy w potudniowo- 10.7670
2013-10-29 2013-12-31 wschodniej czesci miejscowosci Gorzyce Wielkie w gminie '
Ostrow Wielkopolski
) | wsprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
26 X1/328/2013 z dnia | poz. 7011z dnia przestrzennego dla zespotu zabudowy w centralnej czesci wsi 38.5469
2013-10-29 2013-12-06 . . , . .
Czekandw w gminie Ostréw Wielkopolski
XL/329/2013 2 dnia | poz. 6824 7 dnia w sprawie uchwalenia mlejs.cowego'planu zagospodaroyvama
27 przestrzennego dla farmy wiatrowej w obrebie geodezyjnym 39.0437
2013-10-29 2013-12-03 ) i . ) :
Sadowie w gminie Ostrow Wielkopolski
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
78 VIII/72/2015 z dnia | poz. 7165 z dnia | przestrzennego dla nieruchomosci potozonych w potudniowej 16792
2015-09-24 2015-11-25 czesci obrebu geodezyjnego Daniszyn w gminie Ostréw '
Wielkopolski
) w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
29 XLVI/400/2014 2 poz. 2207z dnia przestrzennego zespotu elektrowni wiatrowych w Gminie 1104.9642

dnia 2014-06-23

2016-03-21

Ostrow Wielkopolski.
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) w sprawie sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
30 )(;\;:!/210715(42(?91_6292 po;bigfoz_lcl;la przestrzennego dla dziatek o numerach 16, 17, 21, 18, 24, 45872
41/9, 41/11 we wsi Karski w Gminie Ostréw Wielkopolski.
W sprawie miejscowego planu zagospodarowania
31 XX11/223/2020 z poz. 7984 z dnia | przestrzennego dla czesci obrebu Zacharzew w Gminie Ostrow 0.4279
dnia 2020-09-25 2020-10-26 Wielkopolski obejmujacej dziatki nr 32/31, 32/32, 32/39, 32/49 ’
i39/14
. W sprawie miejscowego planu zagospodarowania
XXXIV/337/2021 z | poz.6491 z dnia ) , - ; L .
32 dnia 2021-07-06 9021-08-24 przgstrzennego grrjlny Ostrow Wielkopolski dla czesci obrebdéw | 367.2603
Biniew, Szczury, Gérzno
) W sprawie miejscowego planu zagospodarowania
XXXIV/338/2021z | poz. 6492 z dnia ) . ; ; - .
33 dnia 2021-07-06 9021-08-24 prz.es'trz/ennego gmlny Ostréw Wielkopolski dla czesci obrebdw | 461.0615
Swieligdw, Lamki —etap 1
) W sprawie miejscowego planu zagospodarowania
34 XXX.IV/BWZOH z | poz 6493 zdnia przestrzennego gminy Ostréw Wielkopolski dla czesci obrebdw | 257.8282
dnia 2021-07-06 2021-08-24 o S
Wysocko Wielkie, Nowe Kamienice
) W sprawie miejscowego planu zagospodarowania
35 XXX.VV358/2021 2 | poz 7881z dnia przestrzennego Gminy Ostréw Wielkopolski dla dziatek 28.0062
dnia 2021-09-30 2021-10-26 . ) - .
potozonych w obrebie Karski i Czekandw - etap |
W sprawie miejscowego planu zagospodarowania
36 XLVINI/481/2022 z | poz.6597 z dnia | przestrzennego dla nieruchomosci potozonych w potudniowej 191.6400
dnia 2022-07-11 2022-09-21 czesci obrebu geodezyjnego Daniszyn w gminie Ostréw ’
Wielkopolski
. ) w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
37 LI/507/2022 2 dnia | poz. 8542 z dnia przestrzennego dla czesci obrebu Karski (Stary Staw) w Gminie 14.3103
2022-10-20 2022-11-28 , ) ;
Ostréw Wielkopolski
.| wsprawie miejscowego planu zagospodarowania
38 LX\./“/668/2023 2 | poz. 10561z dnia przestrzennego dla terenu potozonego w obrebie Czekandéw w 4.0057
dnia 2023-10-26 2023-11-28 o o ) ; ) .
rejonie ulicy Kaliskiej, gmina Ostrow Wielkopolski
. ) W sprawie miejscowego planu zagospodarowania
39 V/36/2024 2 dnia poz. 6746 z dnia przestrzennego dla terenu potozonego w obrebie Czekanodw, 4.4353
2024-07-17 2024-07-30 ) ) ) )
gmina Ostrow Wielkopolski — etap 1.

Zrédto: Urzqgd Gminy Ostréw Wikp..

Obszar objety miejscowymi planami wynosi tgcznie 3126 ha, co stanowi okoto 15% pokrycia catego obszaru
gminy.

W obowigzujgcych planach powierzchnia obszaréw, na ktérych okreslono przeznaczenie umozliwiajgce
realizacje funkcji mieszkaniowej (zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zagrodowej, mieszkaniowo-
ustugowej lub wielorodzinnej) wynosi 470,2 ha, z czego 136 ha tych obszardéw jest juz zagospodarowane.
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Tab. 3 Strefy o wyznaczonej funkcji mieszkaniowej objete MPZP w gminie Ostrow Wielkopolski. i jej powierzchnie

EACZNA
POWIERZCHNIA
SYMBOL POWIERZCHNIA
STREFY PRZEZNACZENIE/FUNKCIJA WYZNACZENIA NIEZAGOSF/’E)aD/AROWANA
/ha/
MIN/U zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami
I\/IN/UF’i zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowy 83,80 54,33
rzemieslniczej
MN, MNi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna 286,42 216,32
MW zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna 0,52 0,08
RM, MR zabudowa zagrodowa 58,45 38,46
MM, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz zagrodowa 4083 25 73
MR/MN zabudowa zagrodowa i mieszkaniowa jednorodzinna ! !
RAZEM 470,02 334,92

Zrédto: Opracowanie wtasne

Ryc. 16. Obszary objete miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz strefy o wyznaczonej w nich funkgji
mieszkaniowej
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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 15

Zgodnie z ww. Rozporzadzeniem

, do obliczenia chtonnosci uwzglednia sie powierzchnie terendw
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie oraz chtonnosc¢ terendw zabudowanych w sposob
najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci
zabudowy, z mozliwosciq uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjq mieszkaniowq a innymi
funkcjami oraz majac jednocze$nie na uwadze Art. 13d ust. 1 ustawy®®, ktéry mowi, ze wyznaczajgc strefy
planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla
ktorych w obowiqzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajqce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejgcq
zabudowq mieszkaniowqg z wytqgczeniem luk w tej zabudowie, w pierwszej kolejnosci dokonano obliczen
chtonnosci terendw, dla ktérych obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
przewidujg lokalizacje zabudowy mieszkaniowej, a ktére jeszcze nie zostaty zabudowane.

Do obliczenia chtonnosci terendéw niezabudowanych wykorzystano dane pochodzace z mapy ewidenc;ji
gruntéw i budynkow.

Dla obliczenia intensywnosci zabudowy mieszkaniowej, ktora docelowo mogtaby odzwierciedli¢ przyszte
zagospodarowanie terendw objetych MPZP, wybrano fragmenty na tych obszarach juz zagospodarowanych
(w obrebie Franklindow). Do obliczen przyjeto powierzchnie zabudowy wszystkich budynkdéw mieszkalnych
zlokalizowanych w granicach wybranego terenu, powierzchnie dziatek, na ktorych sg potozone oraz $rednig
ilos¢ kondygnacji. Po dokonaniu analizy Srednia intensywnosc istniejgcej zabudowy w wybranym fragmencie
terenu objetego MPZP dla zabudowy mieszkaniowej wynosi 0,19, a szacunkowa liczba kondygnacji to 1,4.

W oparciu o powyzsze szacunki dokonano obliczenia chtonnosci terendw mieszkaniowych niezabudowanych,
w tym luk w istniejgcej zabudowie w granicach obowigzujgcych planach miejscowych, co wyrazone zostato
w ponizszej tabeli. Wartos¢ intensywnosci zabudowy dla terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
i terenéw zabudowy mieszkaniowo-ustugowej i zagrodowej wyznaczonych w planach po uwzglednieniu
réwniez obecnych trendéw przyjeto ze wyniesie — 0,21, natomiast dla terendw zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej—1,2.

Z uwagi, iz czes¢ plandw posiada mozliwosc¢ lokalizacji drég wewnetrznych na terenach mieszkaniowych lub
wystepuje dualizm funkcji, badz tez ksztatt dziatki, linie zabudowy wykluczajg mozliwosci lokalizacyjne
przyjeto szacunkowe wskazniki wykorzystania terendw pod zabudowe mieszkaniowa, w tym réwniez
uwzgledniono prawdopodobienstwo uruchomienia tych terendw w przeciggu najblizszych 20 lat. Nalezy
w tym miejscu zwréci¢ uwage na fakt, iz czes¢ plandw miejscowych objetych pod zabudowe mieszkaniowa
jest uchwalona przeszto 15-25 lat temu i nadal, mimo wykazanego zapotrzebowania, a ze wzgledow
formalno-prawnych jak i prywatnych, powierzchnie te nie zostaty wykorzystane pod budownictwo
mieszkaniowe.

14 Rozporzadzeniem 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 wyryséw (Dz. U. z 2023 poz. 2758 ze
zm.)

15 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz 1130 ze zm. Dz. U z 2025
Poz. 527)
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Tab. 4 Chtonnos$¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych w granicach obowigzujgcych planéw miejscowych

sz K WPU SCH*
powierzchnia wskaznik
teren zabudowy 2 ) . . . szacunkowa
mieszkaniowej w . terenow wykorzystania | powierzchnia gdzm’r powlerzchm chtonnos$¢ terenu
eszkans ! niezabudowanych, pod pod tereny szacunkowa | uzytkowej budynku SRR
obowigzujacyc . : : ' .
MPZP — funkcja objetych MPZP .zabudowe T T intensywnos¢ w sto§unku d-o powierzchni
mieszkaniow zabudowy powierzchni . .
<l Zabudow uzytkowej
[ha] [m?] y zabudowy [m?]
MN/U, MN/UR 54,33 0,7 380310 0,21 70% 55905,57
MN, MN 216,32 0,9 1946 880 0,21 70% 286191,36
MW 0,08 1 800 0,21 70% 117,6
RM, MR 38,46 0,7 269 220 0,21 70% 39575,34
MM, MR/MN 25,73 1 257 300 1,2 70% 216132
RAZEM 597 92,87
P20 — prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkah w gminie 46,2
szacunkowa chtonno$¢ terenéw mieszkaniowych niezabudowanych w granicach 12942
obowigzujacych planéw wyrazona w liczbie mieszkancéw

Zrédto: Opracowanie wtasne
*Sposdb obliczenia szacunkowej chtonnosci terenu:

Sch = Spzx K x Wy

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 uzytkowag mieszkan w gminie na
jednego mieszkarica (warto$é Py = 46,2 m?).

W projekcie planu ogélnego uwzgledniono wszystkie tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
wyznaczone w miejscowych planach.

12. POROWNANIE ZAPOTRZEBOWANIA NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA Z CHtONNOSCIA
TERENOW MIESZKANIOWYCH NIEZABUDOWANYCH, W TYM LUK W ISTNIEJACE) ZABUDOWIE

Zgodnie z przedstawionymi powyzej obliczeniami, zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa
w gminie Ostréw Wielkopolski w perspektywie 20 lat wynosi zaokraglajgc ZAP = 5 734 oséb. Zgodnie z art.
13d ust. 2 ustawy®®, w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma chtonnosci
terendw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze byc
mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowgq
w gminie. Zatem suma chtonnosci terendw niezabudowanych winna znalez¢ sie w przedziale:

ZAPmin= 4014 o0séb a  ZAPmax= 7454 0s6b

16 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm. Dz. U z 2025
Poz. 527)
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Chtonnos¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w granicach
obowigzujgcych plandéw miejscowych wynosi zaokraglajgc 12 942 oséb i przewyzsza zapotrzebowanie niemal
dwukrotnie.

Na podstawie zapisow art. 13d ust. 3 ustawy, w przypadku gdy na obszarach, o ktdrych mowa w ust. 1, suma
chfonnosci terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejqcej zabudowie, jest wieksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowq w gminie, dopuszcza sie wyznaczenie stref
planistycznych, o ktérych 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$¢ terendw mieszkaniowych
niezabudowanych, w granicach obowigzujgcych plandw miejscowych przewyzsza wartosci zapotrzebowania
powiekszong do 130%, nie istnieje mozliwo$¢ wyznaczania stref planistycznych o ktérych mowa w art. 13c

ust. 2 pkt 1-3 w miejscach poza obszarami:

— zistniejgcg zabudowg mieszkaniowg z wytgczeniem luk w tej zabudowie,

— dla ktérych w obowigzujgcych MPZP okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkgcji
mieszkaniowej,

— 0OUZ - obszarami uzupetnienia zabudowy.

Zgodnie z zatgcznikiem nr 1 Rozporzadzenia 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?’ wytgcznie w trzech strefach mozliwa jest lokalizacja zabudowy mieszkaniowej,
tj.:

— w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng oznaczonej symbolem SW,

— w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng oznaczonej symbolem SJ,

— w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowa oznaczonej symbolem SZ.
Plan ogdlny wyznacza w/w. strefy wytgcznie:

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

w obowigzujgcych miejscowych planach,

e w obszarze uzupetnienia zabudowy,

e naobszarach z istniejgcg zabudowa mieszkaniowa, zgodnie z istniejagcym zainwestowaniem.
Po wykonaniu planu ogdlnego oszacowano jak nizej:

Tab. 5 Powierzchnia stref z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej w planie ogdlnym gminy

powierzchnia strefy wolna od

) ) zainwestowania i zabudowy,
taczna powierzchnia strefy

symbol strefy (hal znajdujaca sie w OUZ oraz nieobjeta
MPZP pod funkcje mieszkaniowe
[ha]
SJ 1181,40 295,65
SW 28,42 1,64
YA 346,70 43,43
RAZEM 1556,52 340,72

Zrédto: Opracowanie wtasne

17Dz.z 2023 poz. 2758 ze zm.
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Zgodnie z powyzszg tabelg plan ogdlny zaktada:

e 295,65 ha niezainwestowanych terendw strefy wielofunkcyjnej zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej nie objetych obowigzujgcym MPZP pod funkcje mieszkaniowg,
e 1,64 ha niezainwestowanych terenéw strefy wielofunkcyjne;
wielorodzinnej nie objetych obowigzujgcym MPZP pod funkcje mieszkaniows,

zabudowy mieszkaniowej

® 45,43 ha niezainwestowanych terenéw strefy wielofunkcyjnej zabudowy zagrodowej nie objetych

obowigzujgcym MPZP pod funkcje mieszkaniowa.

Uwzgledniajagc proporcje miedzy funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami z profili podstawowych

i dodatkowych dla poszczegdlnych stref planistycznych przyjeto, ze

w strefie SZ — wielofunkcyjnej

z zabudowg zagrodowag, w strefie SJ i SW — wielofunkcyjnej mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej

70% powierzchni terendw zostanie przeznaczona stricte pod zabudowe mieszkaniowa.
Dodatkowo przyjeto uwzgledniajgc réwniez obecne trendy, ze na w/w. terenach:

a) udziat powierzchni zabudowy budynkami mieszkalnymi wyniesie srednio 15% dla zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej, a 30% dla

wielorodzinnej;

zabudowy mieszkaniowej

b) wskaznik intensywnosci zabudowy budynkéw mieszkalnych zaktadajgc liczbe kondygnacji
zgodng z istniejgcymi zabudowaniami na poziomie 1,4 (dla budynkéw jednorodzinnych) i 4,0

(dla budynkoéw wielorodzinnych):
— dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wyniesie 0,21;
— dla zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej wyniesie 1,2;

— dla zabudowy mieszkaniowej w zabudowie zagrodowej wyniesie 0,21;

¢) udziat powierzchni uzytkowej w stosunku do powierzchni zabudowy stanowi 70%.

Tab. 6 Chtonno$¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych wyznaczonych w planie ogélnym gminy

powierzchnia > K Wey ScH
strefa terenéw . ) - szacunkowa
planistyczna, w | niezabudowanych ; . owierzchnia pod udziat POWIETZENL | =y o¢e terenu
ktdrej zaktada sie w obszarze r:idm;i fg?‘i;ﬂ b tereny P A szacunkowlal uzytkowej budynku SERETE
zabudowe uzupetnienia esgkaniows) mieszkaniowe INtensywnosc W stgsunku d'o w powierzchni
mieszkaniowa | zabudowy poza [m2] zabudowy pomge{;zchm uzytkowej
mpzp [ha] zabudowy zabudowy [m?2]*
SJ 295,65 0,7 2 069 550 0,21 70% 304223,85
SW 1,64 0,7 11480 1,2 70% 9643,2
SZ 43,43 0,7 304 010 0,21 70% 44689,47
RAZEM 358556,52
P20 — prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkat w gminie 46,2
szacunkowa chtonnos¢ terendw mieszkaniowych wyznaczonych w POG z wytgczeniem obszaréw objetych 7761
MPZP wyrazona w liczbie mieszkaricéw
szacunkowa chtonnos¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych w granicach obowigzujgcych planéw 12 947
wyrazona W liczbie mieszkarncow
LACZNA SZACUNKOWA CHtONNOSC TERENOW MIESZKANIOWYCH
NIEZABUDOWANYCH W TYM LUK W ISTNIEJACEJ ZABUDOWIE PLANU OGOLNEGO 20703

(wyrazona w liczbie mieszkaricéw)

Zrédto: Opracowanie wtasne

*Sposodb obliczenia szacunkowej chtonnosci terenu:
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SCH = SPzX K x V\/pu

Zgodnie z powyzszymi obliczeniami taczna szacunkowa chtonnos¢ terendw pod zabudowe mieszkaniowa
wyznaczonych stref planistycznych w planie ogdélnym réwna 20 703 0séb i znajduje sie znacznie powyzej
dopuszczalnego ZAPmax. Z tego wzgledu nowe tereny pod funkcje mieszkaniowg wyznacza sie wytgcznie
w obszarze uzupetnienia zabudowy.

USTALENIA PLANU OGOLNEGO GMINY
13. CEL SPORZADZENIA PLANU OGOLNEGO

Plan ogdlny jest obligatoryjnie sporzadzanym dokumentem planistycznym o zasiegu catej gminy,
ktéry ma zastgpi¢ dotychczasowe studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
W przeciwienstwie do swojego poprzednika, plan ogdlny bedzie aktem prawa miejscowego. Oznacza to
przede wszystkim, ze jego postanowienia bedg wigzgce zaréwno przy uchwalaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego jak i przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy (WZ). Decyzje WZ
bedg mogty by¢ wydawane wytgcznie na obszarach wskazanych w planie ogdlnym, tj. w obszarze
uzupetnienia zabudowy. Dzieki temu rozwigzaniu gminy bedg posiadaty wiekszy wptyw na rozwdj miejscowy
zabudowy i jej charakter. Rozwigzanie to ma na celu ograniczy¢ niekontrolowane rozlewanie sie zabudowy.
Ustawodawca przewidziat na uchwalenie planéw ogdlnych termin do 30 czerwca 2026 r. Po tej dacie studia
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gminy tracg moc. Natomiast brak planow ogdlnych
uniemozliwi prowadzenie jakichkolwiek prac o charakterze planistycznym na obszarze danej jednostki
administracyjnej. Podobnie bowiem, jak w przypadku decyzji WZ, ktéra nie bedzie mogta by¢ wydana bez
wczesniejszego okreslenia obszaréw uzupetnienia zabudowy. Niemozliwe takze bedzie uchwalanie planéw
miejscowych. Zatem zasadniczym celem sporzadzenia planu ogdlnego gminy Ostrow Wielkopolski
(wywotanego uchwatg Nr LXXIV/718/2024 Rady Gminy Ostrow Wielkopolski z dnia 31 stycznia 2024 r.) jest
ustalenie stref funkcjonalnych dla poszczegdlnych terendw dopuszczalnych do wyznaczenia w dokumentach
nizszego szczebla, jak i ramowe ustalenia dotyczgce ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, z
ktérymi dokument ten bedzie musiat zachowad zgodnos¢.

Zgodnie z art. 13a ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym?'® (dalej upzp) w planie ogélnym gminy Ostréw Wielkopolski wyznaczono strefy planistyczne
oraz gminne standardy urbanistyczne odpowiednie do specyfiki miejsca. Zamkniety katalog stref
planistycznych okreslony zostat w art. 13c upzp. Dla poszczegdlnych stref, okreslono ich profil funkcjonalny
podstawowy lub dodatkowy oraz:

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

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

18 Dz. U.z 2024 r. poz. 1130 ze zm
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Wiodgce znaczenie przy podziale gminy Ostréw Wielkopolski na w/w. strefy miaty istniejgce
uwarunkowania gminy, w tym istniejgca struktura funkcjonalno-przestrzenna oraz kierunki rozwoju
okreslone w obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Ostrow Wielkopolski (ostatnia zmiana — Uchwata nr LXIX/681/2023 Rady Gminy Ostréw Wielkopolski z dnia
27 listopada 2023 r.) jak i wyznaczenie terendw planistycznych w miejscowych planach obowigzujgcych na
terenie gminy. Dodatkowo wzieto pod uwage wnioski i uwagi mieszkancow.

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,
b) SJ - strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng,
c) SZ-strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowg,
d) SU —strefy ustugowe,

)

e) SP-—strefy gospodarcze,

—+
=

SR — strefy produkcji rolniczej,
g) S| —strefy infrastruktury,

h) SN — strefy zieleni i rekreacji,
i) SG - strefy gérnictwa,

i)  SC - strefy cmentarzy,

k) SO — strefy otwarte,

[)  SK—strefy komunikacji.

Dla kazdej z tych stref, z wyjatkiem stref komunikacji, gérnictwa i strefy otwartej okreslono wartosci
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, nie mniejsze niz wynika to z przepiséw
Rozporzadzenia 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 maksymalnej
intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni
zabudowy.

Dla poszczegdlnych stref okreslono rowniez profile dodatkowe w zaleznosci od potrzeb.

Wskazane zapisy pozwolity na zintegrowanie projektowanego tadu przestrzennego ze srodowiskowymi
uwarunkowaniami tego terenu oraz okolicznych terendéw chronionych.
Wyznaczenie stref planistycznych zwigzanych z zabudowg mieszkaniowg nastgpito na podstawie

wytycznych i ograniczen wynikajgcych z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, o ktorym
mowa wyzej. Plan ogdlny wyznacza tereny mieszkaniowe na terenach istniejgcej zabudowy o tej funkcji, na
terenach objetych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, na ktérych wskazana jest
mozliwo$¢ lokalizacji zabudowy mieszkaniowej oraz w wyznaczonych obszarach uzupetnienia zabudowy.
Z uwagi na wiodacy charakter gminy, ktory przeksztatca sie z funkcji rolniczej na mieszkalno-ustugowa

19 Dz. 72023 poz. 2758 ze zm
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wiekszos¢ terendw objetych jest strefg wielofunkcyjng z zabudowg mieszkalng jednorodzinng. Wytacznie
w poszczegdlnych przypadkach zachowano funkcje zagrodowg terendw (na skraju miejscowosci —
w zabudowie zagrodowej odsunietej od miejscowosci). Dotyczy to gtdwnie obrebdw zlokalizowanych wokét
miasta Ostrow Wielkopolski (Wtorek, Gorzyce Wielkie, Franklindw, Wysocko Wielkie, Nowe Kamienice,
Czekanow, Karski, Lewkow). Natomiast dla miejscowosci i obrebdw gminy znajdujgcych sie w wiekszej
odlegtosci od osrodka lokalnego zachowano jako wiodgcy strefe wielofunkcyjng zagrodowg zgodnie
z rzeczywistym uzytkowaniem (m.in. Gorzenko, Daniszyn, Chruszczyny, Warszty, Sobodtka). Strefe
wielofunkcyjng z zabudowa 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 witascicieli terendw, istniejgca infrastrukture towarzyszaca, w tym przede
wszystkim infrastrukture transportowa oraz bufory od terendw objetych ochrong akustyczng. Wprowadzenie
nowych stref gospodarczych przy weztach drogi ekspresowej oraz przy projektowanej drodze krajowej nr 25
w jej wschodniej czesci uznano jako najbardziej korzystny teren inwestycyjny i rozwojowy przy lokowaniu
potencjalnych zaktadéw produkcyjnych, sktaddéw, magazyndw lub ustug lokalnych i ponadlokalnych w gminie.

Strefy ustugowe wprowadzono wytgcznie w punktach centralnych miejscowosci, przy skrzyzowaniach drog,
w pasach drog gtownych, jako uzupetnienie istniejgcego, lub planowanego zainwestowania dotyczy to
zarowno instytucji uzytku publicznego i infrastruktury spotecznej funkcjonujacych na terenie gminy jak
réowniez obiektow sakralnych i komercyjnych. Dodatkowo plan ogdlny wprowadza strefy zieleni i rekreac;i

jako nierozerwalnego uzupetnienia zabudowy mieszkaniowe] (z dopuszczeniem ustug sportu i rekreacji) z
odpowiednimi, w zaleznosci od miejsca, ograniczeniami standardéw urbanistycznych i profili dodatkowych.
Wyznaczone strefy zieleni i rekreacji sg uzupetnieniem brakujgcych w miejscowosciach na terenie gminy
obszaréw integracji lokalnej (lokalizacji orlikow, sitowni zewnetrznych, placoéw zabaw, zabudowy kulturalno-
spotecznej). Wyzej wymieniong strefg objeto rowniez tereny parkéw dworskich znajdujgcych sie pod ochrong
Konserwatora Zabytkow.

W celu ochrony rolniczej przestrzeni produkcyjnej plan ogdlny dla istniejgcych gospodarstw rolnych

zachowuje strefe wielofunkcyjng z zabudowg zagrodowg oraz wprowadza w ich sgsiedztwie strefe produkcji
rolniczej umozliwiajagcg dalszy rozwdj gospodarstw (z uwzglednieniem w parametrach wysokosciowych
budowli rolniczych). Strefg produkcji rolniczej objeto réwniez istniejgce rolnicze zaktady produkcyjne z
uwzglednieniem ich dalszego rozwoju. Uzytki rolne chronione w znacznej wiekszosci pozostajg w strefach
zwigzanych z rolnictwem (SR, SZ i SO)..

W zakresie uktadu transportowego strefe komunikacyjng ujeto istniejgce dziatki drogowe (i te wyznaczone

decyzjg o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, w skrécie zrid) — na ktdrych przebiegajg drogi gtéwne
(tj. droga krajowa, drogi wojewddzkie, drogi powiatowe o funkcji drég gtéwnych), czes¢ drog zbiorczych,
tereny zamkniete ustanowione przez Ministra Transportu, tereny kolejowe, oraz obszar funkcjonujgcego
lotniska Michatkdw. Plan ogdlny uwzglednia ponadto rezerwy terenowe pod planowane ponadlokalne
inwestycje drogowe (tj. budowa drogi ekspresowej w trzech wariantach na odcinku Ostréw Wielkopolski —
Kérnik oraz przebudowa drogi krajowej nr 25). Dla wskazanych w udostepnionych projektach terenéw plan
zachowuje strefe otwartg lub strefe infrastruktury, nie liczac istniejgcych zabudowan mieszkalnych lub
ustugowych, ktére nie sg zlokalizowane bezposrednio na trasie planowanych drég tylko w projektowane;j
rezerwie terenowej.
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W celu ochrony zewidencjonowanych ztéz wystepujacych na terenie Gminy Ostrow Wielkopolski oraz

terendw i obszardw gdérniczych plan ogélny wprowadza dla wybranych obszaréw strefe gérnictwa.

Strefa infrastruktury zostata wyznaczona na istniejgcych terenach stacji pomp, oczyszczalni sciekow, wiezy

telekomunikacyjnych, stacji elektroenergetycznych oraz planowanego punktu selektywnego zbierania
odpaddw. Strefg infrastrukturalng objeto réwniez planowane lub istniejgce prakingi, rezerwy terenowe przy
wybudowanych drogach krajowych nalezgce do Skarbu Panstwa oraz te planowane rezerwy terenéw pod
rozbudowe lub przebudowe drég. Pozostata infrastruktura (w tym lokalne transformatory energetyczne)
mogg by¢ realizowane na kazdej z pozostatych stref ( do 5000 m? powierzchni). Plan ogélny ponadto
uwzglednia w przestrzennym zagospodarowaniu stref inwestycyjnych przebieg istniejgcych przesytowych
sieci infrastrukturalnych (linie elektroenergetyczne najwyzszych napie¢ i wysokiego napiecia, gazociagi
wysokiego cisnienia, rurociggi paliwowe) wraz z ich strefami bezpieczenstwa (kontrolowang Ilub
technologiczng), wolng od zabudowy.

Strefy cmentarzy obejmujg osiem obszaréw funkcjonujgcych cmentarzy w gminie, z uwzglednieniem

odpowiednich wskaznikow zabudowy w celu dalszego ich zainwestowania. Dla czesci czynnych cmentarza
plan ogdlny przewiduje odpowiednie poszerzenia terenu. Dodatkowo wyznaczono teren jednego
zamknietego cmentarza ujetego w ewidencji zabytkdéw — bez wskazywania jakiejkolwiek mozliwos¢ lokalizacji
nowej zabudowy. Przy wyznaczaniu terendw zwigzanych z nowg zabudowa mieszkaniowg wzieto pod uwage
obowigzujgce strefy sanitarne (50m) od granic cmentarzy.

Pozostaty obszar gminy stanowi strefa otwarta obejmujgca swym zasiegiem lasy, grunty rolne, wody jeziora,
tereny zadrzewione oraz tgki i pastwiska. Dla kilku ze stref otwartych, dopuszczono lokalizacje elektrowni
stonecznych, wiatrowych i biogazowni z uwzglednieniem bufora od istniejgcych zabudowan mieszkaniowych.

W zakresie ochrony srodowiska plan ogdlny nie dopuszcza lokalizacji elektrowni zwigzanych z OZE oraz

wielkopowierzchniowych stref gospodarczych na obszarach objetych ochrong przyrody. Punktowe pomniki
przyrody objete sg gtdwnie strefg otwartg lub strefg zieleni i rekreacji (z wytagczeniem dwdch pomnikdéw
znajdujacych sie w strefach ustugowych). Dla istniejgcego rezerwatu przyrody plan wyznacza strefe otwartg
bez zadnych dodatkowych profili. Dla Obszaru Chronionego Krajobrazu Dabrowy Krotoszynskie Baszkow
Rochy oraz obydwu obszaréw Natura 2000 plan respektuje wytgcznie istniejgce uwarunkowania osadnicze
jak i obowigzujgce plany miejscowe, wyznaczajgc dla nich odpowiednie strefy zwigzane z zabudowg i
umozliwiajgc im dalszy rozwdj, zachowujgc tym samym pozostatg czes¢ obszaru jako strefe otwarty bez
dodatkowych profili funkcjonalnych. Przy czym dwie nowe strefy gospodarcze wprowadza przy istniejgcych
ciggach komunikacyjnych (drogi krajowej i torow kolejowych), tj. w sasiedztwie juz terendw
przeksztatconych.

W zakresie obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig plan ogdlny nie dopuszcza na ich terenie stref

zwigzanych z zabudowga — wyznacza strefe otwarta.

Obiekty i obszary wpisane do rejestru lub ewidencji zabytkéw zostaty objete odpowiednig strefg planistyczng
z dostosowaniem do waloréw istniejgcego na jego terenie zabytku, tak by nowa lub obecna funkcja wiasciwie
zostata wkomponowana w historyczny uktad funkcjonalno — przestrzenny na etapie realizacji zamierzen
inwestycyjnych. Dla obszaréw, na ktérych wystepujg zabytki wykluczono lokalizacje zabudowy stref
niezgodnych z pierwotnym przeznaczeniem terendw. Tym samym dla zatozen folwarczno-parkowych zostaty
wyznaczone strefy SN, SR lub SU zograniczonymi parametrami nowej zabudowy. Natomiast dla
pojedynczych obiektow zabytkowych zlokalizowanych w miejscowosciach lub na terenie wsi, wprowadzono
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strefy SU, SZ lub SJ z odpowiednimi parametrami zabudowy, dostosowujgc potencjalne nowe inwestycje do

historycznej kompozycji przestrzennej oraz zachowujgc dodatkowo elementy dominant przestrzennych
miejsc jak wieze zabytkowych kosciotow.

Plan ogdlny w petni respektuje ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Wielkopolskiego oraz Audytu Krajobrazowego Wojewddztwa.

15. GMINNE STANDARDY URBANISTYCZNE

Ustanowione gminne standardy urbanistyczne dla poszczegdlnych stref wynikajg z

istniejgcych

uwarunkowan lokalnych w tym parametrow ustanowionych w obowigzujgcych miejscowych planach

z zachowaniem odpowiedniego bufora umozliwiajgcego ewentualny dalszy rozwaj.

a. STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren

zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

maksymalny minimalny
maksymalna . maksymalna .
. udziat L, udziat
) i nadziemna ) ) wysokos¢ ) )
strefa profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref ) ., | powierzchni powierzchni
intensywnos¢ zabudowy ) o
zabudowy biologicznie
zabudowy (m) )
(%) czynnej (%)
teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej,
1-48 | w pojedynczej strefie wyznaczono dodatkowo
SW | terenlasu 0,4-2,0 20-60 9-14 30-40

b. STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren

zieleni urzadzonej, teren ogroddow dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j

maksymalny minimalny
maksymalna . maksymalna )
) udziat L, udziat
) ) nadziemna ) ) wysokos¢ ) )
strefa profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref . .. | powierzchni powierzchni
intensywnos¢ zabudowy ) o
zabudowy biologicznie
zabudowy (m) )
(%) czynnej (%)
teren zieleni naturalnej,
dla czesci stref wyznaczono dodatkowo teren
1-452 | zabudowy letniskowej lub rekreac;ji
SJ indywidualnej lub/i teren lasu 0,5-1,0 25-60 9,5 30-40

c. STREFA WIELOFUNKCYJNA ZZABUDOWA ZAGRODOWA
Profil podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren

akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddéw dziatkowych,

teren infrastruktury technicznej
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maksymalny minimalny
maksymalna ) maksymalna )
. udziat L. udziat
) i nadziemna ) ) wysokos¢ ) )
strefa profile dodatkowe dla poszczegdinych stref ) ,, | powierzchni powierzchni
intensywnos¢ zabudowy ) .
zabudowy biologicznie
zabudowy (m) )
(%) czynnej (%)
teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren
ustug, teren zieleni naturalnej
dla czesci terenéw dopuszczono dodatkowo:
1-318 | teren wielkotowarowej produkcji rolniczej,
SZ teren wod, teren lasu, 0,7-0,8 40-50 9,5-12 30

d. STREFA UStUGOWA
Profil podstawowy: teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogroddéw dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej

minimalny
maksymalna | maksymalny | maksymalna dziat
udzia
dzi dziat kos¢
strefa profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref . ne Z|emna” u- 28 . URREISEES powierzchni
intensywnos¢ | powierzchni zabudowy . .
biologicznie
zabudowy | zabudowy (%) (m) )
czynnej (%)
teren zieleni naturalnej,
dla czesci stref dodatkowo wprowadzono teren
sktadéw i magazyndw,
1-238 | dla pojedynczych rowniez: teren elektrowni
SU stonecznej, teren lasu 0,5-1,2 25-60 9-15 30-40
e. STREFA GOSPODARCZA

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

minimalny
maksymalna | maksymalny | maksymalna dziat
udzia
nadziemna udziat wysokos¢
strefa profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref . ., . . v powierzchni
intensywnos¢ | powierzchni zabudowy ) .
biologicznie
zabudowy | zabudowy (%) (m) .
czynnej (%)
teren ustug, teren zieleni naturalnej,
1-64 | dla czesci stref dodatkowo wprowadzono teren
SP lasu lub teren wod 0,6-1,5 40-60 9-15 20-30

f. STREFA PRODUKCIJI ROLNICZE)
Profil podstawowy: teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkcji rolnej,
teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

strefa

profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref

maksymalna
nadziemna
intensywnos$¢

zabudowy

maksymalny
udziat
powierzchni

zabudowy (%)

maksymalna
wysokosé
zabudowy (m)

minimalny
udziat
powierzchni
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biologicznie
czynnej (%

1-277
SR

teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren
zieleni naturalnej,

dla czesci stref wprowadzono dodatkowo teren
lasu, teren wadd, dla pojedynczych stref
réwniez: teren biogazowni lub/i teren
elektrowni stonecznej

0,6

40-60

9,5-15

30

g. STREFA INFRASTRUKTURALNA

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

maksymalny minimalny
maksymalna ) maksymalna )
dzi udziat Koid udziat
nadziemna wysokosé
strefa profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref . .| powierzchni v powierzchni
intensywnos¢ zabudowy ) o
zabudowy biologicznie
zabudowy (m) )
(%) czynnej (%)
teren zieleni naturalnej
dla czesci stref dodatkowo wprowadzono w
zaleznosSci od miejsca: teren ustug, teren
1-36 produkcji, teren waod, teren lasu, teren zieleni
S| urzadzonej -0,3-0,8 - 15-45 -6-12 20-30

h. STREFA ZIELENI | REKREACII

Profil podstawowy: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren waéd, teren komunikacji, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

maksymalny minimalny
maksymalna ) maksymalna )
dai udziat "y udziat
nadziemna wysokosé
strefa profile dodatkowe dla poszczegdinych stref ) ., | powierzchni v powierzchni
intensywnos¢ zabudowy . o
zabudowy biologicznie
zabudowy (m) ]
(%) czynnej (%)
teren zieleni naturalnej oraz
w zaleznos$ci od miejsca: teren ustug sportu i
rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren
ustug handlu detalicznego, teren ustug
1-72 | gastronomii, teren ustug zdrowia i pomocy
SN | spotecznej, teren lasu -0,1-0,5 - 5-40 -3-12 50-90
i. STREFA GORNICTWA

Profil podstawowy: teren gornictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej
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maksymalny minimalny
maksymalna ) maksymalna )
. udziat L. udziat
) i nadziemna ) ) wysokos¢ ) )
strefa profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref ) , | powierzchni powierzchni
intensywnos zabudowy ) .
) zabudowy biologicznie
¢ zabudowy (m) ]
(%) czynnej (%)
1-6 | teren zieleni urzadzonej, 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¢ ) )
strefa profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref ) . | powierzchni powierzchni
intensywnos zabudowy ) o
i zabudowy biologicznie
¢ zabudowy (m) .
(%) czynnej (%)
teren zieleni naturalnej, teren ustug kultu
religijnego (z wytgczeniem jednej strefy)
oraz dodatkowo w poszczegdlnych strefach
1-8 | wprowadzono teren ustug handlu detalicznego,
SC teren lasu, teren wod --0,4-0,6 40-60 --3 30

k. STREFA OTWARTA
Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wad,

teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

maksymalny minimalny
maksymalna . maksymalna .
o udziat Kokl udziat
nadziemn W
profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref . adze a, powierzchni YRS powierzchni
intensywnos zabudowy ) o
) zabudowy biologicznie
¢ zabudowy (m) )
(%) czynnej (%)
dla pojedynczych stref wprowadzono dodatkowo
teren elektrowni stonecznej lub/i teren elektrowni
1-95 | wiatrowej lub/i teren biogazowni lub/i teren zieleni
SO | urzadzonej - - - -
|.  STREFA KOMUNIKACYJNA
Profil podstawowy: teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtdéwnej ruchu

przyspieszonego, teren drogi gtdéwnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei
linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji, teren
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
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strefa

profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref

maksymalna
nadziemna

intensywnos¢
zabudowy

maksymalny
udziat
powierzchni
zabudowy
(%)

maksymalna
wysokosé
zabudowy
(m)

minimalny
udziat
powierzchni
biologicznie
czynnej (%)

1-35
SK

teren drogi zbiorczej,

dla poszczegdlnych stref dodatkowo
wprowadzono teren ustug handlu detalicznego,
teren ustug gastronomii, teren zieleni
urzgdzonej, teren zieleni naturalnej, teren wéd

16. OBSZARY UZUPEXNIEN ZABUDOWY W RAMACH ISTNIEJACEJ ZABUDOWY

W celu wyznaczenia granic obszarow uzupetnienia zabudowy w planie ogdinym gminy Ostréw Wielkopolski,

i wyodrebnienia odpowiednich budynkéw do analizy postuzono sie na wstepie Ewidencjg Gruntow

i Budynkéw (zbidér danych EGIB — z dnia 19.03.2026 r.) oraz dodatkowo jako uzupetnienie Klasyfikacjg

Srodkéw Trwatych udostepniona przez Wojewddzki Osrodek Dokumentacji Geodezyjne i Kartograficznej w

Poznaniu jako baza danych obiektow topograficznych BDOT10k w dniu 2 czerwca 2024 r. W celu

sporzadzenia obszaru uzupetnienia zabudowy z przedmiotowych baz danych wytgczono nastepujg budynki o

funkcji ogdlnej sklasyfikowanej PKOB numerem: 102 (t- budynki transportu i tgcznosci), 104 (s- zbiorniki,

silosy i budynki magazynowe) oraz 108 (g- budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa).

Uwzgledniono natomiast budynki wedtug klasyfikacji srodkéw trwatych o symbolu:

101 — p - budynki przemystowe,
103 — h- budynki handlowo-ustugowe,
105 — b- budynki biurowe,

106 — z - budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej,

107 — k- budynki o$wiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe,

109 —i - pozostate budynki niemieszkalne,
110 — m- budynki mieszkalne.

taczna powierzchnia obszaru uzupetnien zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy wyznaczona bez

weryfikacji terenowej i dopuszczalnego rozszerzenia, tj. taczna powierzchnia obszaréw uzupetnienia

zabudowy wyznaczona w sposob, o ktérym mowa w ust. 1 (pkt 1-5) Rozporzadzenia Ministra Rozwoju

i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczanie granic obszaru uzupetnienia zabudowy w

planie ogdinym gminy?° wynosi 970,67 ha.

P.=970,67 ha

Natomiast tgczna powierzchnia obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1-3 w/w.

Rozporzadzenia?® wynosi w przyblizeniu 2195,04 ha.

Pp = 2195,04 ha

20 Dz. U. 72024 poz. 729
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Dopuszczalne rozszerzenie granic obszardw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych na podstawie ust. 1
w/w. Rozporzadzenia, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy moze
wynies¢ nie wiecej niz 25% rdznicy powierzchni pomiedzy obszarami Py i Py, tj.:

Po =25 % x (2195,04 ha — 970,67 ha) = 306,09 ha

Gdzie P, to fagczna maksymalna powierzchnia powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych
w sposob, w ktorym mowa w ust. 1 w/w. rozporzadzenia, w wyniku rozszerzenia granic.

W planie ogdlnym 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 i nie planuje sie zmiany przeznaczenia pod zabudowe mieszkaniowg. Przy wyznaczaniu
nowych obszardow i ich poszerzen kierowano sie sgsiedztwem z drogg publiczng, jak i przeciwlegta zabudowg,
tak by gmina miata szanse uruchamia¢ nowe tereny budowlane w najbardziej dogodnych miejscach bez
koniecznosci wczesniejszego uchwalania plandw miejscowych. Niemniej w OUZ uwzgledniono réowniez
dziatki zabudowane (gtdownie mieszkaniowe), tak by w strefie przy drodze byta mozliwos¢ ich
bezproblemowej rozbudowy, nadbudowy lub lokalizacji dodatkowych obiektéw budowlanych zwigzanych z
funkcjg terenu na podstawie decyzji WZ. Z obszaru OUZ wytgczono, na wniosek GDDKIA, czes¢ terendw
znajdujgcych sie na wariantowych trasach planowanej drogi ekspresowej S11 i planowanej rozbudowy drogi
DK25 oraz, na wniosek PKP, czeé¢ terendw znajdujgcych sie w bezposrednim sasiedztwie linii kolejowych,
taczna powierzchnia wyznaczonego obszaru (w skrocie OUZ) wynosi 966,33 ha, z czego obszar poszerzenia
poza Pu wynosi 303,90 ha, tym samym nie przekracza dopuszczalnego rozszerzenia, o ktérym mowa powyzej
(tj. 303,90 ha < 306,09 ha).

Obszary uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym na uzytkach rolnych chronionych (klas Il i Ill) 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 wytgczeniem
drogi ekspresowej.

17. OBSZAR ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ

Na terenie gminy Ostréw Wielkopolski, z uwagi na lokalne uwarunkowania nie wyznacza sie obszaréw
zabudowy sréodmiejskie;.

18. OBSZAR STANDARDOW DOSTEPNOSCI INFRASTRUKTURY SPOLECZNE]

Na terenie gminy Ostréw Wielkopolski, z uwagi na lokalne uwarunkowania, oraz tendencje wynikajaca
z zamykania placéwek oswiatowych nie wyznacza sie standardow dostepnosci infrastruktury spoteczne;.
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