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UCHWAŁA NR …………………… 
RADY MIEJSKIEJ OSTROWA WIELKOPOLSKIEGO 

 
z dnia ………………………………. r. 

 
w sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Ostrowa 
Wielkopolskiego terenu w rejonie ul. Zębcowskiej. 

 
 

Na podstawie: art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 i art. ust. 41 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 
o samorządzie gminnym (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 40 ze zm.) oraz art. 3 ust. 1, art. 4 ust. 1 
i art.. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977) w związku z uchwałą Nr XXII/257/2020 Rady 
Miejskiej Ostrowa Wielkopolskiego z dnia 30 kwietnia 2020 r. w sprawie przystąpienia 
do sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Ostrowa 
Wielkopolskiego terenu w rejonie ul. Zębcowskiej, Rada Miejska Ostrowa Wielkopolskiego 
uchwala, co następuje: 
 

Rozdział 1. 
Przepisy Ogólne 

 
§ 1. 

 
1. Uchwala się miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Ostrowa 

Wielkopolskiego terenu w rejonie ul. Zębcowskiej, zwany dalej „planem”, po stwierdzeniu, 
że nie narusza on ustaleń zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego Gminy Miasto Ostrów Wielkopolski. 

2. Integralnymi częściami uchwały są: 
1) rysunek planu w skali 1:1000, stanowiący załącznik nr 1; 
2) rozstrzygnięcie Rady Miejskiej Ostrowa Wielkopolskiego o sposobie rozpatrzenia uwag 

do projektu planu, stanowiące załącznik nr 2; 
3) rozstrzygnięcie Rady Miejskiej Ostrowa Wielkopolskiego o sposobie realizacji, 

zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, które należą 
do zadań własnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami 
o finansach publicznych, stanowiące załącznik nr 3; 

4) dane przestrzenne, stanowiące załącznik nr 4. 
 

§ 2. 
 

Ilekroć w uchwale jest mowa o: 
1) „budynku pomocniczym” – należy przez to rozumieć budynek garażowy 

lub gospodarczy lub garażowo-gospodarczy; 
2) „dachu płaskim” – należy przez to rozumieć dach o kącie nachylenia połaci 

nie większym niż 12°; 
3) „dachu stromym” – należy przez to rozumieć dach dwu lub wielospadowy, o równym 

kącie nachylenia głównych połaci dachowych w przedziale 20º – 45º; 
4) „działce budowlanej” - należy przez to rozumieć działkę budowlaną zgodnie z ustawą 

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym; 
5) „infrastrukturze technicznej” – należy przez to rozumieć sieci: wodociągową, kanalizacji 

sanitarnej, kanalizacji deszczowej, kanalizacji ogólnospławnej, gazową, ciepłowniczą, 
elektroenergetyczną, oświetlenia, telekomunikacyjną, teleinformatyczną, 
światłowodową, inne sieci przesyłowe oraz urządzenia i obiekty bezpośrednio z nimi 
związane; 

6) „intensywności zabudowy” – należy przez to rozumieć wskaźnik powierzchni całkowitej 
zabudowy w odniesieniu do powierzchni działki budowlanej; 
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7) „linii rozgraniczającej” – należy przez to rozumieć linię rozgraniczającą tereny o różnym 
przeznaczeniu lub różnych zasadach zagospodarowania; 

8) „nieprzekraczalnej linii zabudowy” – należy przez to rozumieć linię wyznaczającą 
minimalną odległość od linii rozgraniczającej, w jakiej można sytuować zewnętrzną 
ścianę budynków lub zewnętrzną krawędź dachu wiat. Dopuszcza się wysunięcie 
przed linię takich elementów jak: gzyms, okap, daszek itp. na odległość 1,5 m; 

9) „obiekcie małej architektury” – należy przez to rozumieć obiekty małej architektury 
zgodnie z ustawą  z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane; 

10) „powierzchni biologicznie czynnej – należy przez to rozumieć teren biologicznie czynny 
w rozumieniu Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. 
w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki 
i ich usytuowanie; 

11) „powierzchni całkowitej zabudowy” – należy przez to rozumieć sumę powierzchni 
wszystkich kondygnacji w budynkach zlokalizowanych na działce budowlanej 
mierzonych po zewnętrznym obrysie budynków, z uwzględnieniem kondygnacji 
podziemnych; 

12) „powierzchni zabudowy” – należy przez to rozumieć sumę powierzchni wszystkich 
budynków zlokalizowanych na działce budowlanej, wyznaczonych przez rzut pionowy 
zewnętrznych krawędzi ścian budynków na powierzchnię terenu; 

13) „terenie” – należy przez to rozumieć obszar wyznaczony liniami rozgraniczającymi 
oraz określony symbolem przeznaczenia terenu; 

14) „terenie zieleni urządzonej” – należy przez to rozumieć ukształtowane w sposób 
zaplanowany zespoły roślinności wysokiej, średniej lub niskiej; 

15) „uchwale” – należy przez to rozumieć niniejszą uchwałę Rady Miejskiej Ostrowa 
Wielkopolskiego; 

16) „wskaźniku powierzchni biologicznie czynnej” – należy przez to rozumieć wielkość 
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni działki budowlanej; 

17) „wskaźniku powierzchni zabudowy” – należy przez to rozumieć wielkość powierzchni 
zabudowy w odniesieniu do powierzchni działki budowlanej; 

18)  „wysokości budynku” – należy przez to rozumieć sposób mierzenia wysokości 
budynków określony w Rozporządzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 
r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki 
i ich usytuowanie; 

19)  „zieleni izolacyjnej” – należy przez to rozumieć pas zwartej zieleni wielopiętrowej, 
w tym wysokiej, oddzielający optycznie tereny sąsiednie. 

 
Rozdział 2. 

Ustalenia szczegółowe 
 

§ 3. 
 

1. Rysunek planu zawiera następujące oznaczenia graficzne, które stanowią obowiązujące 
ustalenia planu: 
1) granice obszaru objętego planem; 
2) linie rozgraniczające; 
3) symbole terenów; 
4) nieprzekraczalne linie zabudowy; 
5) linie wymiarowe w metrach; 
6) strefa ochronna dla obszaru kolejowego o szerokości 20 m; 
7) zieleń izolacyjna; 
8) rowy melioracyjne; 
9) przeznaczenie terenów. 

2. Rysunek planu zawiera następujące oznaczenie graficzne, które stanowi oznaczenie 
informacyjne – przybliżona powierzchnia terenu w hektarach. 
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§ 4. 
 
Ustala się następujące przeznaczenie terenów wyznaczonych liniami rozgraniczającymi 
na rysunku planu: 

1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, dla terenów oznaczonych na rysunku 
planu symbolami terenu: MN1 – MN9; 

2) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy usługowej, dla terenów 
oznaczonych na rysunku planu symbolami terenu: MN/U1 – MN/U4; 

3) teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, dla terenów oznaczonych na rysunku 
planu symbolami terenu: MW1 – MW6; 

4) teren zabudowy usługowej, dla terenów oznaczonych na rysunku planu symbolami 
terenu: U1 – U3; 

5) teren zieleni urządzonej, dla terenów oznaczonych na rysunku planu symbolami: ZP1, 
ZP2; 

6) teren drogi publicznej klasy lokalnej, dla terenu oznaczonego na rysunku planu 
symbolem terenu KDL1; 

7) teren drogi publicznej klasy dojazdowej, dla terenów oznaczonych na rysunku planu 
symbolami terenu: KDD1 – KDD5; 

8) teren drogi wewnętrznej, dla terenów oznaczonych na rysunku planu symbolami 
terenu: KDW1 – KDW4; 

9) teren infrastruktury technicznej – elektroenergetyki, dla terenu oznaczonego 
na rysunku planu symbolem terenu IE1. 

 
§ 5. 

 
W zakresie zasad ochrony i kształtowania ładu przestrzennego: 

1) ustala się: 
a) sytuowanie budynków zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy 

określonymi i zwymiarowanymi na rysunku planu, 
b) stosowanie do pokrycia dachów stromych budynków materiałów w odcieniach 

czerwieni, brązu, szarości, czerni lub naturalnej cegły; 
2) dopuszcza się lokalizację obiektów małej architektury; 
3) zakazuje się: 

a) lokalizacji nowych nadziemnych sieci infrastruktury technicznej, 
b) lokalizacji tymczasowych obiektów budowlanych, z wyjątkiem: 

- obiektów niezbędnych przy realizacji inwestycji budowlanych, 
- sezonowych ogródków sytuowanych bezpośrednio przy lokalach 

gastronomicznych, 
- tymczasowych obiektów usługowo-handlowych na terenach ZP, 

c) lokalizacji obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2. 
 

§ 6. 
 
W zakresie zasad ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu: 

1) ustala się: 
a) ochronę powietrza, wód i powierzchni ziemi zgodnie z przepisami odrębnymi,  
b) zagospodarowanie odpadów zgodnie z regulaminem utrzymania czystości i 

porządku na terenie miasta Ostrowa Wielkopolskiego oraz zgodnie z przepisami 
odrębnymi, 

c) zagospodarowanie nadmiaru mas ziemnych pozyskanych podczas prac w obrębie 
terenu lub usuwania ich zgodnie z przepisami odrębnymi,  

d) w przypadku zanieczyszczenia gleby lub ziemi przeprowadzenie rekultywacji, 
zgodnie z przepisami odrębnymi,  
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e) dla rowów melioracyjnych, wskazanych na rysunku planu, dopuszcza się roboty 
budowlane, w tym w szczególności przebudowę, zmianę przebiegu 
lub ich zarurowania, zgodnie z przepisami odrębnymi, 

f) zachowanie dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku, zgodnie 
z przepisami odrębnymi: 
- dla terenów MN jak dla terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 
- dla terenów MW jak dla terenów zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 

i zamieszkania zbiorowego, 
- dla terenów MN/U jak dla terenów jak mieszkaniowo-usługowych, 
- dla terenów ZP jak dla terenów rekreacyjno-wypoczynkowych; 

2) zakazuje się lokalizacji przedsięwzięć mogących zawsze znacząco oddziaływać 
na środowisko, w rozumieniu przepisów odrębnych, z wyjątkiem inwestycji celu 
publicznego dopuszczonych w planie. 

 
§ 7. 

 
W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków, w tym krajobrazów 
kulturowych, oraz dóbr kultury współczesnej: należy uwzględniać uwarunkowania wynikające 
z przepisów odrębnych w zakresie ochrony i opieki nad zabytkami. 
 

§ 8. 
 
W zakresie wymagań wynikających z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych 
nie podejmuje się ustaleń ze względu na brak określenia obszarów przestrzeni publicznej 
w studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego w odniesieniu 
do obszaru objętego planem. 

 
§ 9. 

 
W zakresie terenów rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym ustala 
się lokalizację terenów oznaczonych na rysunku planu symbolami: KDL, KDD. 

 
§ 10. 

 
W zakresie szczególnych warunków zagospodarowania terenów oraz ograniczenia 
w ich użytkowaniu, w tym zakazu zabudowy, dla części terenów położonych w strefie 
ochronnej dla obszaru kolejowego o szerokości 20 m obowiązują ograniczenia dotyczące 
usytuowanie budowli, budynków, drzew i krzewów, elementów ochrony akustycznej, 
wykonywania robót ziemnych, sposobu urządzania i utrzymywania zasłon odśnieżnych 
oraz pasów przeciwpożarowych, wynikające z przepisów odrębnych z zakresu transportu 
kolejowego i linii kolejowych. 

 
§ 11. 

 
W zakresie zasad kształtowania zabudowy oraz wskaźników zagospodarowania terenów 
oznaczonych na rysunku planu symbolami terenu: MN1 – MN3: 

1) ustala się: 
a) lokalizację budynków mieszkalnych w zabudowie szeregowej, 
b) intensywność zabudowy: nie mniejszą niż 0,1 i nie większą niż 1,0, 
c) wskaźnik powierzchni zabudowy: nie większy niż 50%, 
d) wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej: nie mniejszy niż 30%, 
e) wysokość budynków: 

- dla budynków mieszkalnych nie większą niż 8,0 m w przypadku budynków 
z dachem płaskim lub 10,0 m w przypadku budynków z dachem stromym, 
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- dla budynków pomocniczych nie większą niż 3,5 m w przypadku budynków 
z dachem płaskim lub 6,0 m w przypadku budynków z dachem stromym, 

f) dachy płaskie lub dachy strome, przy czym w ramach jednego pokrycia 
dachowego wszystkie połacie winny być nachylone pod jednakowym kątem, 
z dopuszczeniem odstępstwa od tej reguły na fragmencie pokrycia dachowego 
nieprzekraczającym 20% jego powierzchni, 

g) obsługę komunikacyjną z dróg wyznaczonych w planie, w tym poprzez dojścia 
i dojazdy, 

h) zapewnienie co najmniej 2 miejsc postojowych na 1 lokal mieszkalny, 
i) realizację miejsc postojowych w budynkach lub w formie parkingu 

niezadaszonego; 
2) dopuszcza się: 

a) na 1 działce lokalizację nie więcej niż 1 budynku garażowego lub 1 budynku 
gospodarczo-garażowego lub 1 budynku gospodarczego, 

b) lokalizację infrastruktury technicznej, niezbędnej do prawidłowego funkcjonowania 
terenu, 

c) sytuowania budynku w odległości 1,5 m od granicy działki lub bezpośrednio 
przy granicy działki, 

d) przebudowę, rozbudowę lub nadbudowę istniejących budynków, z zachowaniem 
zasad i parametrów jak dla nowej zabudowy w ramach terenu, 

e) wydzielenie w budynku mieszkalnym lokalu użytkowego, zgodnie 
z przepisami odrębnymi. 

 
§ 12. 

 
W zakresie zasad kształtowania zabudowy oraz wskaźników zagospodarowania terenów 
oznaczonych na rysunku planu symbolami terenu: MN4 – MN9:  

1) ustala się: 
a) lokalizację budynków mieszkalnych jako wolnostojących, 
b) intensywność zabudowy: nie mniejszą niż 0,1 i nie większą niż 1,0, 
c) wskaźnik powierzchni zabudowy: nie większy niż 50%, 
d) wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej: nie mniejszy niż 30%, 
e) wysokość budynków: 

- dla budynków mieszkalnych nie większą niż 8,0 m w przypadku budynków 
z dachem płaskim lub 10,0 m w przypadku budynków z dachem stromym, 

- dla budynków pomocniczych nie większą niż 3,5 m w przypadku budynków 
z dachem płaskim lub 6,0 m w przypadku budynków z dachem stromym, 

f) dachy płaskie lub dachy strome, przy czym w ramach jednego pokrycia 
dachowego wszystkie połacie winny być nachylone pod jednakowym kątem, 
z dopuszczeniem odstępstwa od tej reguły na fragmencie pokrycia dachowego 
nieprzekraczającym 20% jego powierzchni, 

g) obsługę komunikacyjną z dróg wyznaczonych w planie, w tym poprzez dojścia 
i dojazdy,  

h) zapewnienie co najmniej 2 miejsc postojowych na 1 lokal mieszkalny, 
i) realizację miejsc postojowych w budynkach lub w formie parkingu 

niezadaszonego; 
2) dopuszcza się: 

a) na 1 działce lokalizację nie więcej niż 1 budynku mieszkalnego jednorodzinnego, 
1 budynku garażowego lub 1 budynku gospodarczo-garażowego, lub 1 budynku 
gospodarczego, 

b) lokalizację infrastruktury technicznej, niezbędnej do prawidłowego funkcjonowania 
terenu, 

c) sytuowania budynku pomocniczego w odległości 1,5 m od granicy działki 
lub bezpośrednio przy granicy działki, 



PROJEKT (05.07.2023 r.) 

 

6 
 

d) przebudowę, rozbudowę lub nadbudowę istniejących budynków, z zachowaniem 
zasad i parametrów jak dla nowej zabudowy w ramach terenu, 

e) wydzielenie w budynku mieszkalnym lokalu użytkowego, zgodnie 
z przepisami odrębnymi, 

f) lokalizację urządzeń sportowych i rekreacyjnych wraz z obiektami związanymi 
z ich obsługą i prawidłowym funkcjonowaniem; 

3) zakazuje się realizacji zabudowy mieszkaniowej w formie zabudowy bliźniaczej 
i szeregowej. 
 

§ 13. 
 
W zakresie zasad kształtowania zabudowy oraz wskaźników zagospodarowania terenów 
oznaczonych na rysunku planu symbolami terenu: MN/U1 – MN/U4:  

1) ustala się: 
a) lokalizację budynków mieszkalnych jako wolnostojących lub w zabudowie 

bliźniaczej, 
b) intensywność zabudowy: nie mniejszą niż 0,1 i nie większą niż 1,0, 
c) wskaźnik powierzchni zabudowy: nie większy niż 50%, 
d) wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej: nie mniejszy niż 30%, 
e) wysokość budynków: 

- dla budynków mieszkalnych i usługowych nie większą niż 8,0 m w przypadku 
budynków z dachem płaskim lub 10,0 m w przypadku budynków z dachem 
stromym, 

- dla budynków pomocniczych nie większą niż 3,5 m w przypadku budynków 
z dachem płaskim lub 6,0 m w przypadku budynków z dachem stromym, 

f) dachy płaskie lub dachy strome, przy czym w ramach jednego pokrycia 
dachowego wszystkie połacie winny być nachylone pod jednakowym kątem, 
z dopuszczeniem odstępstwa od tej reguły na fragmencie pokrycia dachowego 
nieprzekraczającym 20% jego powierzchni, 

g) obsługę komunikacyjną z dróg wyznaczonych w planie, w tym poprzez dojścia 
i dojazdy,  

h) zapewnienie co najmniej 2 miejsc postojowych na 1 lokal mieszkalny 
oraz dodatkowo co najmniej 1 miejsca postojowego na każde rozpoczęte 50 m2 
powierzchni użytkowej lokalu usługowego realizowanego w budynku usługowym; 
obowiązek zapewnienia miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdów 
zaopatrzonych w kartę parkingową zgodnie z przepisami odrębnymi, 

i) realizację miejsc postojowych w budynkach lub w formie parkingu 
niezadaszonego; 

2) dopuszcza się: 
a) na 1 działce lokalizację nie więcej niż 1 budynku mieszkalnego lub 1 budynku 

mieszkalno-usługowego, 
b) na 1 działce lokalizację nie więcej niż 1 budynku garażowego lub 1 budynku 

gospodarczo-garażowego, lub 1 budynku gospodarczego, 
c) realizację w budynku mieszkalno-usługowym: 

- lokalu mieszkalnego o powierzchni użytkowej nie przekraczającej 50% 
powierzchni użytkowej budynku, 

- lokalu usługowego o powierzchni użytkowej nie przekraczającej 50% 
powierzchni użytkowej budynku, 

d) lokalizację infrastruktury technicznej, niezbędnej do prawidłowego funkcjonowania 
terenu, 

e) sytuowania budynku pomocniczego w odległości 1,5 m od granicy działki 
lub bezpośrednio przy granicy działki, 

f) przebudowę, rozbudowę lub nadbudowę istniejących budynków, z zachowaniem 
zasad i parametrów jak dla nowej zabudowy w ramach terenu, 
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g) wydzielenie w budynku mieszkalnym lokalu użytkowego, zgodnie 
z przepisami odrębnymi. 

 
§ 14. 

 
W zakresie zasad kształtowania zabudowy oraz wskaźników zagospodarowania terenów 
oznaczonych na rysunku planu symbolami terenu: U1 – U3:  

1) ustala się: 
a) lokalizację budynków usługowych, 
b) intensywność zabudowy: nie mniejszą niż 0,1 i nie większą niż 1,0, 
c) wskaźnik powierzchni zabudowy: nie większy niż 50%, 
d) wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej: nie mniejszy niż 30%, 
e) wysokość budynków: 

- dla budynków usługowych nie większą niż 8,0 m w przypadku budynków 
z dachem płaskim lub 10,0 m w przypadku budynków z dachem stromym, 

- dla budynków pomocniczych nie większą niż 3,5 m w przypadku budynków 
z dachem płaskim lub 6,0 m w przypadku budynków z dachem stromym, 

f) dachy płaskie lub dachy strome, przy czym w ramach jednego pokrycia 
dachowego wszystkie połacie winny być nachylone pod jednakowym kątem, 
z dopuszczeniem odstępstwa od tej reguły na fragmencie pokrycia dachowego 
nieprzekraczającym 20% jego powierzchni, 

g) obsługę komunikacyjną z dróg wyznaczonych w planie, w tym poprzez dojścia 
i dojazdy,  

h) zapewnienie co najmniej 1 miejsca postojowego na każde rozpoczęte 50 m2 
powierzchni użytkowej lokalu usługowego; obowiązek zapewnienia miejsc 
przeznaczonych na parkowanie pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową 
zgodnie z przepisami odrębnymi, 

i) realizację miejsc postojowych w budynkach lub w formie parkingu 
niezadaszonego; 

2) dopuszcza się: 
a) lokalizację infrastruktury technicznej, niezbędnej do prawidłowego funkcjonowania 

terenu, 
b) sytuowania budynku pomocniczego w odległości 1,5 m od granicy działki 

lub bezpośrednio przy granicy działki, 
c) przebudowę, rozbudowę lub nadbudowę istniejących budynków, z zachowaniem 

zasad i parametrów jak dla nowej zabudowy w ramach terenu. 
 

§ 15. 
 
W zakresie zasad kształtowania zabudowy oraz wskaźników zagospodarowania terenów 
oznaczonych na rysunku planu symbolami terenów: MW1 – MW4:  

1) ustala się: 
a) lokalizację budynków mieszkalnych wielorodzinnych, 
b) intensywność zabudowy: nie mniejszą niż 0,1 i nie większą niż 3,3, 
c) wskaźnik powierzchni zabudowy: nie większy niż 55%, 
d) wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej: nie mniejszy niż 30%, 
e) wysokość budynków nie większą niż 16,0 m, 
f) dachy płaskie lub dachy strome, przy czym w ramach jednego pokrycia 

dachowego wszystkie połacie winny być nachylone pod jednakowym kątem, 
z dopuszczeniem odstępstwa od tej reguły na fragmencie pokrycia dachowego 
nieprzekraczającym 20% jego powierzchni, 

g) obsługę komunikacyjną z dróg wyznaczonych w planie, w tym poprzez dojścia 
i dojazdy,  

h) zapewnienie co najmniej 1,5 miejsca postojowego na 1 lokal mieszkalny 
oraz dodatkowo co najmniej 1 miejsca postojowego na każde rozpoczęte 50 m2 
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powierzchni użytkowej lokalu usługowego; obowiązek zapewnienia miejsc 
przeznaczonych na parkowanie pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową 
zgodnie z przepisami odrębnymi, 

i) realizację miejsc postojowych w budynkach, w tym jako parking podziemny, 
lub w formie parkingu niezadaszonego, 

j) dla terenu MW4 w granicach zieleni izolacyjnej, wyznaczonej na rysunku planu, 
zakaz lokalizacji budynków mieszkalnych oraz obowiązek realizacji zieleni 
na powierzchni nie mniejszej niż 50% wyznaczonej zieleni izolacyjnej; 

2) dopuszcza się: 
a) realizację funkcji usługowej w parterach budynków mieszkalnych, 
b) lokalizację infrastruktury technicznej, niezbędnej do prawidłowego funkcjonowania 

terenu, 
c) przebudowę, rozbudowę lub nadbudowę istniejących budynków, z zachowaniem 

zasad i parametrów jak dla nowej zabudowy w ramach terenu. 
 

§ 16. 
 

W zakresie zasad kształtowania zabudowy oraz wskaźników zagospodarowania terenów 
oznaczonych na rysunku planu symbolem terenu MW5: 

1) ustala się: 
a) lokalizację budynków mieszkalnych wielorodzinnych, 
b) intensywność zabudowy: nie mniejszą niż 0,1 i nie większą niż 3,3, 
c) wskaźnik powierzchni zabudowy: nie większy niż 55 %, 
d) wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej: nie mniejszy niż 25% 
e) wysokość budynków nie większą niż 16,0 m, 
f) dachy płaskie lub dachy strome, przy czym w ramach jednego pokrycia 

dachowego wszystkie połacie winny być nachylone pod jednakowym kątem, 
z dopuszczeniem odstępstwa od tej reguły na fragmencie pokrycia dachowego 
nieprzekraczającym 20% jego powierzchni, 

g) obsługę komunikacyjną z dróg wyznaczonych w planie, w tym poprzez dojścia 
i dojazdy,  

h) zapewnienie co najmniej 1 miejsca postojowego na 1 lokal mieszkalny 
oraz dodatkowo co najmniej 1 miejsca postojowego na każde rozpoczęte 50 m2 
powierzchni użytkowej lokalu usługowego; obowiązek zapewnienia miejsc 
przeznaczonych na parkowanie pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową 
zgodnie z przepisami odrębnymi, 

i) realizację miejsc postojowych w budynkach, w tym jako parking podziemny, 
lub w formie parkingu niezadaszonego, 

j) w granicach zieleni izolacyjnej, wyznaczonej na rysunku planu, zakaz lokalizacji 
budynków mieszkalnych oraz obowiązek realizacji zieleni na powierzchni nie 
mniejszej niż 50% wyznaczonej zieleni izolacyjnej; 

2) dopuszcza się: 
a) realizację funkcji usługowej w parterach budynków mieszkalnych, 
b) lokalizację infrastruktury technicznej, niezbędnej do prawidłowego funkcjonowania 

terenu, 
c) przebudowę, rozbudowę lub nadbudowę istniejących budynków, z zachowaniem 

zasad i parametrów jak dla nowej zabudowy w ramach terenu. 
 

§ 17. 
 

W zakresie zasad kształtowania zabudowy oraz wskaźników zagospodarowania terenu 
oznaczonego na rysunku planu symbolem terenu MW6:  

1) ustala się: 
a) lokalizację budynków mieszkalnych wielorodzinnych, 
b) intensywność zabudowy: nie mniejszą niż 0,1 i nie większą niż 2,2, 
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c) wskaźnik powierzchni zabudowy: nie większy niż 55%, 
d) wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej: nie mniejszy niż 30%, 
e) wysokość budynków nie większą niż 9,0 m, 
f) dachy płaskie lub dachy strome, przy czym w ramach jednego pokrycia 

dachowego wszystkie połacie winny być nachylone pod jednakowym kątem, 
z dopuszczeniem odstępstwa od tej reguły na fragmencie pokrycia dachowego 
nieprzekraczającym 20% jego powierzchni, 

g) obsługę komunikacyjną z dróg wyznaczonych w planie, w tym poprzez dojścia 
i dojazdy,  

h) zapewnienie co najmniej 1,5 miejsca postojowego na 1 lokal mieszkalny 
oraz dodatkowo co najmniej 1 miejsca postojowego na każde rozpoczęte 50 m2 
powierzchni użytkowej lokalu usługowego; obowiązek zapewnienia miejsc 
przeznaczonych na parkowanie pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową 
zgodnie z przepisami odrębnymi, 

i) realizację miejsc postojowych w budynkach, w tym jako parking podziemny, 
lub w formie parkingu niezadaszonego; 

2) dopuszcza się: 
a) realizację funkcji usługowej w parterach budynków mieszkalnych, 
b) lokalizację infrastruktury technicznej, niezbędnej do prawidłowego funkcjonowania 

terenu. 
 

§ 18. 
 
W zakresie zasad kształtowania zabudowy oraz wskaźników zagospodarowania terenów 
oznaczonych na rysunku planu symbolami terenu: ZP1, ZP2:  

1) ustala się: 
a) intensywność zabudowy: nie większą niż 0,1; dopuszcza się intensywność 

zabudowy równą 0, 
b) wskaźnik powierzchni zabudowy: nie większy niż 10%, 
c) wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej: nie mniejszy niż 80%, 
d) wysokość budynków nie większą niż 5 m, 
e) dachy płaskie lub dachy strome, przy czym w ramach jednego pokrycia 

dachowego wszystkie połacie winny być nachylone pod jednakowym kątem, z 
dopuszczeniem odstępstwa od tej reguły na fragmencie pokrycia dachowego 
nieprzekraczającym 20% jego powierzchni, 

f) obsługę komunikacyjną z dróg wyznaczonych w planie, w tym poprzez dojścia 
i dojazdy; 

2) dopuszcza się: 
a) lokalizację tymczasowych obiektów handlowo-usługowych, urządzeń sportowych 

i rekreacyjnych wraz z obiektami związanymi z ich obsługą i prawidłowym 
funkcjonowaniem, 

b) lokalizację urządzeń wodnych, 
c) lokalizację infrastruktury technicznej, niezbędnej do prawidłowego funkcjonowania 

terenu, 
d) lokalizację obiektów małej architektury, ciągów pieszych oraz ścieżek rowerowych. 

 
§ 19. 

 
1. Nie wyznacza się granic obszarów wymagających przeprowadzenia scaleń i podziałów 

nieruchomości. 
2. W zakresie szczegółowych zasad i warunków scalania i podziału nieruchomości objętych 

planem ustala się dla działki uzyskanej w wyniku scalania i podziału nieruchomości: 
1) powierzchnia nie mniejsza niż 500 m2, przy czym dla zabudowy szeregowej 

powierzchnia nie mniejsza niż 160 m2; 
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2) szerokość frontu nie mniejsza niż 20 m, przy czym dla zabudowy szeregowej szerokość 
frontu nie mniejsza niż 7 m; 

3) kąt położenia granic działki w stosunku do pasa drogowego od 20° do 90°. 
3. Ustalenia, o których mowa w ust. 2, nie dotyczą wydzieleń pod infrastrukturę techniczną. 
4. W zakresie minimalnych powierzchni nowo wydzielonych działek budowlanych ustala się 

dla terenów: 
1) MN1 – MN3 powierzchnię nowo wydzielonej działki: nie mniej niż 160 m2; 
2) MN4 – MN9 powierzchnię nowo wydzielonej działki: nie mniej niż 500 m2; 
3) MN/U1 – MN/U4 powierzchnię nowo wydzielonej działki: nie mniej niż 500 m2; 
4) U1 – U3 powierzchnię nowo wydzielonej działki: nie mniej niż 500 m2. 

5. Ustalenia ust. 4 nie dotyczą: regulacji granic, powiększenia działki sąsiedniej, dojść, 
dojazdów, infrastruktury technicznej. 

6. Wydzielanie terenów pod drogi wyznaczone na rysunku planu należy realizować zgodnie z 
liniami rozgraniczającymi tych dróg. 

 
§ 20. 

 
W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji i infrastruktury 
technicznej: 

1) ustala się: 
a) zachowanie ciągłości powiązań elementów pasów drogowych w granicach 

obszaru objętego planem oraz z zewnętrznym układem komunikacyjnym, 
b) szerokość dróg w liniach rozgraniczających, zgodnie z rysunkiem planu, 
c) zapewnienie miejsc postojowych, zgodnie z ustaleniami dla poszczególnych 

terenów, 
d) zapewnienie miejsc na parkowanie pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową 

w przypadku jeżeli wystąpi taka konieczność, w ilości i na zasadach 
przewidzianych w przepisach odrębnych z zakresu dróg publicznych, 

e) zapewnienie powiązania sieci infrastruktury technicznej z układem zewnętrznym 
oraz zapewnienie dostępu do tych sieci zgodnie z przepisami odrębnymi, 

f) lokalizację nowych linii elektroenergetycznych jako kablowych, 
g) zaopatrzenie w energię elektryczną z sieci elektroenergetycznej 

lub z alternatywnych źródeł energii, 
h) zaopatrzenie w wodę z sieci wodociągowej, 
i) odprowadzanie ścieków bytowych i komunalnych do sieci kanalizacji sanitarnej, 
j) zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej, 
k) obowiązek retencji wód opadowych i roztopowych z terenów oznaczonych 

na rysunku planu symbolem MN, MN/U, MW, U, ZP, 
2) dopuszcza się: 

a) wydzielanie dróg wewnętrznych, niewyznaczonych na rysunku planu, o szerokości 
nie mniejszej niż 10,0 m, 

b) do czasu realizacji kanalizacji sanitarnej odprowadzanie ścieków bytowych 
i komunalnych do szczelnych bezodpływowych zbiorników, 

c) wykonywanie robót budowlanych w zakresie obiektów i urządzeń infrastruktury 
technicznej, zgodnie z przepisami odrębnymi, 

d) lokalizację obiektów i urządzeń infrastruktury technicznej na wszystkich terenach, 
e) lokalizację urządzeń wodnych na wszystkich terenach; 

3) zakazuje się:  
a) lokalizacji urządzeń wytwarzających energię z odnawialnych źródeł energii o mocy 

przekraczającej 500 kW, 
b) lokalizacji przydomowych oczyszczalni ścieków. 
 

Rozdział 3. 
Przepisy Końcowe 
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§ 21. 
 

1. Ustala się stawkę, o której mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokości 30%, z zastrzeżeniem ust. 
2. 

2. Ustalenia ust. 1 nie dotyczący terenów: ZP1, ZP2, KDL1, KDD1, KDD2, KDD3, KDD4, 
KDD5.  

 
§ 22. 

 
Wykonanie uchwały powierza się Prezydentowi Miasta Ostrowa Wielkopolskiego. 

 
§ 23. 

 
Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od daty jej ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym 
Województwa Wielkopolskiego. 
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Załącznik Nr 1 do Uchwały Nr .................... 
Rady Miejskiej Ostrowa Wielkopolskiego 
z dnia......................... roku 

 
 

Rysunek planu w skali 1:1000. 
(ujawniony zostanie po kliknięciu w ikonę) 

 

 
 

https://1drv.ms/b/s!AlkhZ7U7GwDFx3SZv09QrwwWawlc?e=cxEDjJ
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Załącznik Nr 2 do Uchwały Nr .................... 
Rady Miejskiej Ostrowa Wielkopolskiego 
z dnia......................... roku 

 
 

Rozstrzygnięcie Rady Miejskiej Ostrowa Wielkopolskiego o sposobie rozpatrzenia 
uwag do projektu planu. 

 
 

…………………………………………………………………………………………………………… 
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Załącznik Nr 3 do Uchwały Nr .................... 
Rady Miejskiej Ostrowa Wielkopolskiego 
z dnia......................... roku 

 
 

Rozstrzygnięcie Rady Miejskiej Ostrowa Wielkopolskiego o sposobie realizacji 
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, zapisanych w planie, które należą 
do zadań własnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami 

o finansach publicznych. 
 
 

…………………………………………………………………………………………………………… 
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Załącznik Nr 4 do Uchwały Nr .................... 
Rady Miejskiej Ostrowa Wielkopolskiego 
z dnia......................... roku 

 
 

Dane przestrzenne, o których mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 977). 

(ujawnione zostaną po kliknięciu w ikonę) 
 

 
 

https://1drv.ms/u/s!AlkhZ7U7GwDFx3MfU1_yiGV-H9Oa?e=Qc5oP3
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Uzasadnienie 

 
Uchwałą Nr XXII/257/2020 z dnia 30 kwietnia 2020 r. Rada Miejska Ostrowa 

Wielkopolskiego przystąpiła do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania miasta 
Ostrowa Wielkopolskiego terenu w rejonie ul. Zębcowskiej. 

Na obszarze objętym ww. uchwałą nie obowiązywał miejscowy plan zagospodarowania 
przestrzennego 

Zasadność uchwalenia planu wynika z potrzeby określenia przeznaczenia oraz zasad 
zagospodarowania i zabudowy terenów, zgodnie z aktualnie obowiązującymi przepisami 
prawnymi, ustaleniami obowiązującej zmiany studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego oraz z uwzględnieniem istniejących uwarunkowań 
funkcjonalno - przestrzennych w obszarze planu oraz w jego okolicach. 

Po podjęciu przez Radę Miejską Ostrowa Wielkopolskiego ww. uchwały z dnia 
30 kwietnia 2020 r. wykonano wszystkie niezbędne czynności proceduralne wymienione w art. 
17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 
(t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977) oraz w przepisach odrębnych, tj.: 
- ogłoszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie, a także w sposób zwyczajowo 

przyjęty, o podjęciu uchwały o przystąpieniu do sporządzania planu, określając formę, 
miejsce i termin składania wniosków dotyczących planu; 

- zawiadomiono na piśmie o podjęciu uchwały o przystąpieniu do sporządzania planu 
instytucje i organy właściwe do uzgadniania i opiniowania planu; 

- sporządzono projekt planu rozpatrując wnioski; 
- sporządzono prognozę oddziaływania na środowisko; 
- sporządzono prognozę skutków finansowych uchwalenia planu; 
- wystąpiono o wskazane w ustawie uzgodnienia i opinie o projekcie planu; 
- wprowadzono zmiany wynikające z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnień; 
- ogłoszono o wyłożeniu projektu planu do publicznego wglądu i wyłożono ten projekt 

do publicznego wglądu oraz zorganizowano w tym czasie dyskusję publiczną 
nad przyjętymi w projekcie planu rozwiązaniami*; 

- wyznaczono termin w którym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki organizacyjne 
nie posiadające osobowości prawnej mogą wnosić uwagi dotyczące projektu planu 
(do projektu planu wpłynęły / nie wpłynęły uwagi)*. 

 
Na podstawie przepisów art. 67a ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i 

zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977) sporządzono załącznik nr 4 
do uchwały, utworzony w postaci elektronicznej, obejmujący następujące dane przestrzenne: 
lokalizację przestrzenną obszaru objętego aktem w postaci wektorowej w obowiązującym 
państwowym systemie odniesień przestrzennych, atrybuty zawierające informacje o akcie, 
część graficzną aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadaną georeferencją w 
obowiązującym państwowym systemie odniesień przestrzennych.*i 

 
Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 2 - 4 ustawy 

Zgodnie z ustaleniami zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego Gminy Miasto Ostrów Wielkopolski obszar planu wchodzi w skład: terenów 
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (oznaczenie symbolem „MN”), terenów zabudowy 
mieszkaniowej jednorodzinnej lub usługowej (oznaczenie symbolem MN/U), terenów 
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (oznaczenie symbolem „MW”) oraz terenów wód 
powierzchniowych w zieleni urządzonej (oznaczenie symbolem „WS/ZU”). Uchwalenie planu 
stanowić będzie zatem przede wszystkim realizację polityki przestrzennej wyrażonej 
w Studium. 

W planie określono zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, 
które poddane zostały opiniowaniu i uzgadnianiu przez właściwe w tym zakresie instytucje 
i organy. W związku z tym stwierdzić należy, że spełnione zostały wymagania ochrony 
środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów rolnych i leśnych. 
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W planie podjęto ustalenia w zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego 
i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej - poprzez obowiązek uwzględniania uwarunkowań 
wynikających z przepisów odrębnych w zakresie ochrony i opieki nad zabytkami. 

W planie zawarto zapisy pozwalające na uwzględnienie wymagań ochrony zdrowia 
oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także osób ze szczególnymi potrzebami, 
w tym w zakresie uniwersalnego projektowania (m. in. zapisy dotyczące zasad ochrony 
środowiska, warunków zagospodarowania terenów oraz ograniczeń w ich użytkowaniu, 
konieczności zapewnienia miejsc parkingowych dla osób niepełnosprawnych). 

Uchwalenie planu umożliwi realizację wyznaczonych funkcji - z uwzględnieniem zasad 
urbanistycznych i z zachowaniem wymogów ładu przestrzennego, co jednocześnie pozwoli na 
racjonalne wykorzystanie potencjału gospodarczego, przestrzennego i społecznego. 
Powyższe ustalenia wpłyną również na podniesienie walorów ekonomicznych obszaru 
objętego planem. 

Ustalenia planu nie naruszają prawa własności: przyjęte rozwiązania są zgodne 
z ustaleniami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego. 
Ponadto, z mocy ustawy, dopuszcza się dotychczasowy sposób zagospodarowania, 
urządzania i użytkowania terenów do czasu realizacji ustaleń planu. 

Uwzględniono także potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej 
(dopuszczono wykonywanie na obszarze planu robót budowlanych w zakresie obiektów 
i urządzeń infrastruktury technicznej). 

Znajdujące się na obszarze planu oraz przyległe do tego obszaru drogi publiczne 
uzbrojone są w większości w sieć wodociągową, stąd spełniony jest wymóg zapewnienia 
odpowiedniej ilości i jakości wody, do celów zaopatrzenia ludności. 

Z uwagi na charakter, zakres i przeznaczenie terenu w przedmiotowym planie 
nie podejmuje się zagadnień związanych z potrzebami obronności i bezpieczeństwa państwa. 

Udział społeczny w pracach nad planem obejmował proces składania wniosków 
po przystąpieniu do jego sporządzenia, etap wyłożenia projektu planu do publicznego wglądu, 
wraz z dyskusją publiczną oraz możliwością składania uwag do projektu planu, w tym w formie 
elektronicznej. 

W trakcie sporządzania planu zadbano o zachowanie jawności i przejrzystości 
procedur planistycznych. O czynnościach podejmowanych w trakcie procedury planistycznej 
ogłaszano w sposób określony w art. 17 ustawy. Całość dokumentacji w trakcie całej 
procedury była dostępna w siedzibie Urzędu, z ograniczeniami wynikającymi z przepisów 
odrębnych, w tym w szczególności z ustawy o ochronie danych osobowych. 

Ustalając przeznaczenie terenu wyważono interes publiczny i prywatny, 
w tym potrzeby właścicieli nieruchomości w zakresie zagospodarowania przedmiotowego 
obszaru, nie naruszając przy tym jednocześnie uprawnień osób trzecich i nie ingerując 
w publicznie dostępne obszary. 

Spełnione zostały warunki wynikające z art. 1 ust. 4 ustawy: obszar planu 
zlokalizowany jest bezpośrednio przy istniejących drogach publicznych, w obszarze o w pełni 
wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Ze względu na skomunikowanie 
siecią istniejących dróg publicznych – uchwalenie planu nie powinno spowodować 
zwiększenia transportochłonności układu przestrzennego, a jednocześnie umożliwi 
mieszkańcom wykorzystanie transportu zbiorowego jako podstawowego środka transportu. 
Zgodność z wynikami analizy, o której mowa w art. 32 ust. 1 ustawy 

Zgodnie z wymogami art. 14 ust. 5 ustawy Prezydent Miasta Ostrowa Wlkp. 
przeprowadził analizy dotyczące zasadności przystąpienia do sporządzenia przedmiotowego 
planu oraz stopnia zgodności przewidywanych rozwiązań planu z ustaleniami Studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Miasto Ostrów 
Wielkopolski. Uchwalenie planu wpisuje się w tezy i wnioski zawarte w „Ocenie aktualności 
Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Miasto Ostrów 
Wielkopolski oraz miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego” (Uchwała Rady 
Miejskiej Ostrowa Wielkopolskiego Nr XLVIII/472/2014 z dnia 24.04.2014 r.). 
Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy 
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Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy, przedstawiony został w prognozie 
skutków finansowych uchwalenia planu, stanowiącej obligatoryjny element dokumentacji prac 
planistycznych, zgodnie z przepisami rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587). 

 
W związku z powyższym podjęcie niniejszej uchwały jest uzasadnione. 

* kursywą oznaczono czynności wymagane do wykonania na dalszych etapach procedury sporządzenia planu, po uzyskaniu opinii i 
uzgodnień 

 

                                                           


