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1. METODOLOGIA PRAC NAD STUDIUM

1.1 Podstawa prawna opracowania.

a) Podstawowa ustawg regulujaca zasady ksztattowania polityki przestrzennej przez
jednostki samorzadu jest ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2020 poz. 293 ze zm.). Naktada ona na
samorzad gminy obowigzek sporzadzenia studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy.

b) Podstawa do podjecia przez Burmistrza prac nad sporzadzeniem zmiany Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Ostrzeszow jest uchwata Nr XXIV/194/2020 Rady Miejskiej Ostrzeszow z dnia
12 sierpnia 2020 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta 1 gminy
Ostrzeszow dla terenu potozonego w Ostrzeszowie w rejonie ulic: Farna, Kolejowa,
Swietego Mikotaja, Eakowa, Sportowa, Gen. Wtadystawa Sikorskiego i Waska.

1.2 Cel i zakres opracowania zmiany Studium.

Celem tego dokumentu jest okreslenie diugofalowej polityki przestrzennej miasta
i gminy, w tym lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego (art. 9 ust. 1 ustawy),
w odniesieniu do wszystkich komponentéw zycia miasta 1 gminy przy uwzglednieniu
zarbwno zewngetrznych jak i wewnetrznych uwarunkowan rozwoju gminy.

Dokonanie zmiany studium podyktowane jest wynikami przeprowadzonej analizy
zagospodarowania w zakresie rozwoju gminy z uwzglednieniem wnioskéw ztozonych przez
mieszkancow.

Zmieniajace si¢ uwarunkowania przestrzenne i przede wszystkim procesy inwestycyjne,
oraz zmiany w uzytkowaniu i zagospodarowaniu terendw sprawiajg, ze ustalenia stadium
wymaga ciggltego minitoringu pod katem ich aktualno$ci. Potrzeba zmian studium, jak ma to
miejsce w przypadku przedmiotowej zmiany, czasem dotyczy fragmentéw gminy/miasta.

Celem zmiany studium jest wyznaczenie wielofunkcyjnych obszaréw zabudowy
srodmiejskiej (M/U), obszaru ustug kultury i ustug sakralnych (Uk), obszaru ustug publicznych
(Up) oraz obszaru placu publicznego (KP) jako obszaru przestrzeni publicznej w miescie
Ostrzesz6w w rejonie ulic: Farna, Kolejowa, Swigtego Mikotaja, Eakowa, Sportowa, Gen.
Wiadystawa Sikorskiego 1 Waska.

Uwarunkowania przyjete w Studium uwarunkowan i1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy OstrzeszOw, uchwalonego przez Rade Miejska Ostrzeszow
uchwalg Nr X/57/2011 z dnia 27 czerwca 2011 r. ze zmiang przyjeta uchwalg
Nr XXX1V/217/2013 Rady Miejskiej Ostrzeszow z dnia 12 wrzesnia 2013 r., zmiang przyjeta
uchwalg Nr X/53/2015 Rady Miejskiej Ostrzeszéw z dnia 25 czerwca 2015 r. oraz zmiang
przyjeta uchwata Nr VIII/54/2019 Rady Miejskiej Ostrzeszow z dnia 28 marca 2019 r. poza
zmianami wyszcegolnionymi w niniejszej zmianie studium sg aktualne.

Zmiany jakie wprowadzono do studium dotycza wskazania nowych kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Ostrzeszow, zgodnie z art. 10 ust. 2 ustawy
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o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, przy roéwnoczesnym uwzglednieniu
1 aktualizacji uwarunkowan okreslonych m.in. w art. 10 ust.1.

2. PROCEDURA FORMALNO - PRAWNA ZMIANY STUDIUM.

Prace nad przygotowaniem zmiany studium uwarunkowan 1  kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego miasta 1 gminy Ostrzeszow  przebiegaly
w nastepujacych terminach:

1. Podjecie uchwaty Nr XXIV/194/2020 Rady Miejskiej Ostrzeszéw z dnia 12 sierpnia
2020 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Ostrzeszéw dla terenu
polozonego w Ostrzeszowie w rejonie ulic: Farna, Kolejowa, Swictego Mikotaja,
L.akowa, Sportowa, Gen. Wtadystawa Sikorskiego i Waska.

2. Zawiadomienie w miejscowej prasie, na stronach internetowych oraz przez
obwieszczenie, a takze w sposOb zwyczajowo przyjety o podjeciu uchwaty
o przystgpieniu do sporzadzania zmiany studium.

3. Powiadomienie odpowiednich instytucji i organéw, wlasciwych do uzgadniania
i opiniowania projektu zmiany studium, o przystapieniu do sporzadzania zmiany

studium.

4. Zaopiniowanie projektu zmiany studium przez Komisj¢ Architektoniczno -

Urbanistyczna.

5. Uzgodnienie projektu zmiany studium z Zarzadem Wojewodztwa w zakresie jego

zgodnosci z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa.
7. Zaopiniowanie projektu zmiany studium przez wilasciwe organy i instytucje.
8. Przeprowadzenie strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko.

9. Wylozenie projektu zmiany studium do publicznego wgladu wraz z prognoza

oddziatywania na srodowisko w okresie od .................. r. do .ocveeriene r., dyskusja
publiczna w dniu ................ r. na temat rozwigzan przyjetych w projekcie zmiany
studium oraz sktadaniem uwag w terminie do dnia ................. r.

10. Uchwalenie zmiany studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego przez Rade Miejska Ostrzeszéw na sesji w dniu ............... r.
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3. UWARUNKOWANIA ROZWOJU MIASTA I GMINY

3.1. Uwarunkowania wynikajace z dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania
i uzbrojenia terenu.

Obszar podlegajacy zmianie studium jest potozony w Ostrzeszowie, w rejonie ulic:
Farna, Kolejowa, Swictego Mikotaja, Lakowa, Sportowa, Gen. Wtadystawa Sikorskiego
i Waska. Teren znajduje si¢ w centralnej czeSci miasta, nieopodal ostrzeszowskiego Rynku.
W granicach obszaru obje¢tego zmiang Studium zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa
(wielorodzinna i jednorodzinna) oraz ustugowa, a takze tereny zieleni i parkingi. Ograniczajaca
od péinocy obszar zmiany Studium ulica Kolejowa, wychodzaca z Rynku jest jedng z gtéwnych
ulic handlowych w miescie. Zlokalizowane przy nie niej sg liczne sklepy i punkty ustugowe.
Ustugi skoncentrowane sg gtownie w czesci parterowej przylegtych kamienic, ktérych wyzsze
kondygnacje wykorzystywane sg glownie na mieszkania. Przedtuzeniem ulicy Kolejowej jest
ulica Swietego Mikotaja, krzyzujaca si¢ z ulica Lakowa, ktéra ogranicza obszar zmiany
studium od strony wschodniej. Przy tej ulicy, naprzeciw terenu obj¢tego zmiang Studium
zlokalizowana jest Szkota Podstawowa nr 1 im. Henryka Sienkiewicza. Potudniowg granice
planu stanowi ulica Sportowa, przy ktorej potozone sg dyskont spozywczy oraz salon meblowy,
pomiedzy ktorymi znajduje si¢ siedziba jednostki strazy pozarnej. Jako ciekawostke, warto
odnotowa¢ réwniez to, ze w granicach zmiany studium, bezposrednio za siedzibg strazy
pozarnej znajduje si¢ geometryczny Srodek Ostrzeszowa. Ulica Sportowa krzyzuje si¢ z ulica
Gen. Wt Sikorskiego, ktéra wyznacza zachodnig granice zmiany Studium. Po przeciwlegte]
stronie wspomnianego skrzyzowania znajduje si¢ Zesp6t Szkét nr 1 im. Powstancow
Wielkopolskich. Sama ulica Gen. W1. Sikorskiego, jest od tego miejsca ulica handlowa
o podobnym charakterze zabudowy jak opisana wyzej ulica Kolejowa. Pdétnocno-Zachodnig
granice wyznaczajg ulice Waska 1 Farna przy ktorych znajduja si¢ parking samochodowy oraz
Kosciot NMP Wniebowzietej (Koscidt ,,Farny”). Jest to jedna z najstarszych budowli
w miescie, objeta ochrong konserwatorskg i1 wpisana do rejestru zabytkow. Jego powstanie
datowane jest na 1353 rok, a zatozycielem byt krol Kazimierz Wielki. Przy kosciele “Farnym”
usytuowany jest dom katechetyczny, wybudowany w latach 1987-1991.

Teren objety zmiang Studium, jest w pelni wyposazony w sieci infrastruktury
techniczne;.
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3.2. Uwarunkowania wynikajace ze stanu fadu przestrzennego i wymogow jego ochrony.

Teren objety zmiana studium potozony jest w rejonie ulic: Farna, Kolejowa, Swigtego
Mikotaja, Lakowa, Sportowa, Gen. Wiadystawa Sikorskiego i Waska, w centralnej czesci
miasta. Obszar ten w zdecydowanej wigkszosci jest zagospodarowany i uksztattowany. Jego
zachodnia 1 pétnocna cze$¢ to glownie historyczna zabudowa o regularnym, planowanym
sredniowiecznym uktadzie ulic. Poza kosciotem farnym dominuje tu niewysoka zabudowa
dwu-trzy kondygnacyjna. Sam kosciét stanowi zabytek, ktory ze wzgledu na swoje walory
historyczne jak i architektoniczne podlega szczegdlnej ochronie. Zasady ochrony zostaty
szczegbtowo opisane w Studium i nie podlegaja zmianie w niniejszym opracowaniu Ochrona ta
dotyczy¢ zar6wno samego obiektu jak i jego otoczenia, w tym rdwniez w zakresie ekspozycji.
Nie w pelni zagospodarowana jest centralna i wschodnia cz¢$¢ obszaru zmiany studium. Ona to
tez stanowi obszar, gdzie planuje si¢ zmiany w zagospodarowaniu terenéw, majace na celu
wykorzystanie potencjalu miejsca i wprowadzenie nowej zabudowy, ktéra w sposob
harmonijny wpisze si¢ w historyczng tkanke miejska.

3.3. Stan Srodowiska, w tym stan rolniczej i lesSnej przestrzeni produkcyjnej, wielkoSci
i jakosci zasobow wodnych oraz wymogéw ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu,
w tym krajobrazu kulturowego oraz rekomendacje i wnioski zawarte w audycie
krajobrazowym lub granice krajobrazow priorytetowych

Uwarunkowania wynikajace ze stanu srodowiska nie wymagaja aktulizacji w stusunku
do stanu opisanego w studium.

3.4. Uwarunkowania wynikajace ze stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspolczesnej.

Uwarunkowania wynikajace ze stanu dziedzictwa kulturowego i1 zabytkdw oraz dobr
kultury wspotczesnej sg zgodne z dotychczasowym studium i nie wymagaja aktualizacji.

3.5. Uwarunkowania wynikajace z warunkéw i jakoSci zycia mieszkancow, w tym
ochrony zdrowia.

Uwarunkowania wynikajgce z warunkéw i jako$ci zycia mieszkancéw, w tym ochrony
zdrowia sg zgodne z dotychczasowym studium i nie wymagajg aktualizacji.

3.6. Uwarunkowania wynikajace z zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.

.....

zgodne z dotychczasowym studium i nie wymagaja aktualizacji.

3.7. Uwarunkowania wynikajace z potrzeb i mozliwos$ci rozwoju miasta i gminy.

3.7.1. Analizy ekonomiczne, demograficzne, sSrodowiskowe i spoteczne

Wykonany na potrzeby studium i pdzniejszych jego zmian analizy, ekonomiczne,
demograficzne, srodowiskowe i spoteczne s3 nadal aktualne. Proponowane zmiany w studium,
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przyczynig si¢ do rozwoju miasta i wykorzystania niezagospodarowanych atrakcyjnych
teren6w, majacych olbrzymi potencjal centro-tworczy.

3.7.2. Mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury
technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stluzacych realizacji zadan wtasnych
gminy

Na terenach objetych zmiang studium nie przewiduje si¢ koniecznosci realizacji zadan
wlasnych gminy z zakresu budowy sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, a takze
spotecznej. Teren ma zapewniony dostep do infrastruktury spolecznej, technicznie i drogowe;.
Przez to, nie ma potrzeby dokonywania oceny mozliwo$ci finansowania tych inwestycji przez
gming.

3.7.3. Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowg.

Na obszarze gminy istnieje zapotrzebowanie na nowe tereny inwestycyjne, ktére przyczynig si¢
do zatrzymania spadku liczby ludnos$ci — powstang atrakcyjne tereny mieszkaniowe, na ktére
juz jest zapotrzebowanie oraz tereny inwestycyjne generujace nowe miejsca pracy.

W kwietniu 2017 r. pracownia BUA Maria Jastrzebska opracowata dokument pod nazwa
»Analizy na potrzeby studium uwarunkowan i zagospodarowania przestrzennego Miasta
i Gminy Ostrzeszo6w. Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowg¢ Miasta i Gminy
Ostrzeszow”, w ktorym uwzgledniono analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne oraz
prognozy demograficzne wraz z mozliwosciami finansowymi gminy. W opracowaniu tym
obliczono réwniez zapotrzebowanie gminy na nowg zabudow¢ w ciggu najblizszych 20 lat,
bioragc pod uwage istniejace tereny zainwestowane o w pelni wyksztalconej strukturze
osadniczej oraz tereny przeznaczone pod zabudowe w obowigzujacych miejscowych planach.
Wykazano, ze w miescie i gminie OstrzeszOw wystepuje zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowg, jak rOwniez przeznaczong pod dzialalno$¢ gospodarczg. Obszar objety zmiang
studium potozony jest w graniach obszaru o w pelni wyksztalconej, zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej. Jest on réwniez objety ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

3.8. Uwarunkowania wynikajgce ze stanu prawnego gruntow.
Tereny objete zmiang studium stanowig w przewazajacej czesci wlasnos¢ prywatng i kosciota.

3.9. Uwarunkowania wynikajace z wystepowania obiektéw i terenow chronionych na
podstawie przepis6w odrebnych.

Obszar objety zmiang studium, potozony jest w catosci w graniach obszaru chronionego
krajobrazu ,,Wzgdrza Ostrzeszowskie i Kotlina Odolanowska” oraz objety jest ochrong
konserwatorskg na podstawie wpisu do rejestru zabytkdw uktadu urbanistycznego oraz

archeologicznej warstwy kulturowo-osadniczej na obszarze miasta lokacyjnego Ostrzeszowa —
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nr rej. 674/A z 27 maja 1993 r. W zakresie uwarunkowan dotyczacych tego obszaru,

dotychczasowe zapisy studium pozostajg aktualne.

3.10. Uwarunkowania wynikajace z wystepowania obszaréw naturalnych zagrozen
geologicznych

W ramach obszaru objetego zmiang studium nie wystepuja obszary naturalnych
zagrozen geologicznych.

3.11. Uwarunkowania wynikajace z wystepowania udokumentowanych z16z kopalin oraz
zasobow wod podziemnych.

W ramach obszaru objetego zmiang studium nie wyst¢pujg obszary udokumentowanych
z¥6z kopalin oraz zasobéw wdéd podziemnych.

3.12. Uwarunkowania wynikajace z wystepowania terenow gorniczych wyznaczonych na
podstawie przepiséw odrebnych.

W ramach obszaru objetego zmiang studium nie wystepuja tereny gornicze wyznaczone na
podstawie przepiséw odrebnych.

3.13. Uwarunkowania wynikajgce ze stanu systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej, w tym stopnia uporzadkowania gospodarki wodno — Sciekowej, energetycznej
oraz gospodarki odpadami.

Tereny objete zmiang studium sg uzbrojone. Dotychczasowe zapisy uwarunkowania
w tym zakresie sg aktualne.

3.14. Uwarunkowania wynikajace z zadan stuzgcych realizacji ponadlokalnych celow
publicznych.

Na obszarach objetych zmiang studium nie s3 planowane ponadlokalne zadania
publiczne.

3.15. Uwarunkowania wynikajace z wymagan dotyczacych ochrony przeciwpowodziowej.

Obszar objety zmiang studium polozony jest poza terenami szczegdlnego zagrozenia
powodzia.
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