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KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

POLITYKA PRZESTRZENNA GMINY

I. CELE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY

Rozpoznane, w trakcie sporzadzania studium, uwarunkowania rozwoju przestrzennego

dotyczyly nastepujacych elementow:

Dotychczasowego zagospodarowania i uzytkowania terenéw

Uzbrojenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Stanu funkcjonowania §rodowiska przyrodniczego

Waloréw dziedzictwa kulturowego

Wyposazenia w infrastrukturg spoteczna

Rolnictwa w aspekcie warunkow przyrodniczych jego rozwoju oraz funkcjonowania
Przeznaczenia terenéw zgodnie z aktualnie obowigzujacymi planami zagospodarowania
przestrzennego

Zadan shuzacych realizacji ponadlokalnych celow publicznych

Trendéw rozwoju demograficznego

Na podstawie wskazanych wyzej uwarunkowan okre$lono nastgpujace cele rozwoju:

Racjonalne korzystanie z zasobéw $rodowiska przyrodniczego, przyjmujac jako naczelng
zasade - ekorozwadj

Stworzenie warunkow do realizacji inicjatyw gospodarczych mieszkancow (dziatalnosci
produkcyjnej, handlowej i ustugowej)

Ochrona rolniczej przestrzeni produkcyjnej jako bazy produkcji zdrowej zywnosci

Podniesienie jakosci zycia mieszkancOw poprzez poprawe wyposazenia poszczegdlnych
miejscowosci i catej gminy w obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i spotecznej.

Zwigkszenie powierzchni zalesionych, zadrzewionych i zakrzewionych,
w tym jako elementu ksztaltowania krajobrazu

Stworzenie podstaw do rozwoju turystyki poprzez wykorzystanie lokalnych tradycji 1
wystepujacych waloréw przyrodniczych i kulturowych

Poprawa uktadu komunikacyjnego poprzez podniesienie parametrow drog oraz
wyprowadzenie ruchu tranzytowego z poza $cista zabudowe

Zabezpieczenie terenow pod rozwdj przestrzenny poszczegolnych miejscowosci oraz
okreslenie zasad przeznaczania terenow pod zabudowe

Utrzymania wysokiej jakosci sSrodowiska przyrodniczego oraz likwidacja zagrozen



II. SZCZEGOLOWE KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

1. Srodowisko przyrodnicze

Celem nadrzednym przyszilych dzialan powinna by¢ poprawa stanu S$rodowiska
przyrodniczego i wzmozona ochrona obszaréw o wysokich walorach przyrodniczych i
funkejach ekologicznych, zapewniajacych r6wnowage w srodowisku.

Dla jego zrealizowania niezbedne bedgq dzialania dorazme, wymienione takze w
ustaleniach dla poszczegélnych wsi:

e ochrona przed zabudowa i przeksztalceniami obszar6w stanowiacych system integru-
jacych lacznikéw ekologicznych poprzez utrzymanie jego réznorodnosci biologicznej lub
odpowiednig podbudowe zielenia, uwzgledniajaca predyspozycje srodowiska do grawita-
cyjnego sptywu powietrza chiodnego, rozwiewania zanieczyszczen, zwolnienia tempa
odplywu wod opadowych;

e  poprawa stanu sanitarnego wod oraz niedopuszczanie do dalszego obnizania si¢ poziomu
wod powierzchniowych i gruntowych, przejawiajacego si¢ zanikiem szeregu ciekow i
drobnych zbiornikow wodnych, zwigkszeniem tempa odptywu wod opadowych (m.in. na
skutek wylesienia lokalnych stref wododzialowych) a tym samym zaniechania dzialan
zmieniajacych cechy konfiguracyjne;

e utrzymanie i ochrona rolniczej przestrzeni produkcyjnej poprzez odpowiednie ksztal-
towanie krajobrazu rolniczego i wzmacnianie funkcji glebochronnych, maksymalne
ograniczenie przejmowania gleb wyzszych klas bonitacyjnych (I-III), w tym rowniez klas
IVaiIVb w zwartych kompleksach glebowych, na cele nierolnicze, stosowanie zabiegow
przeciwerozyjnych, ochrona i odtworzenie $rédpolnych zadrzewien i zakrzewien, ukie-
runkowanie uzytkowania rolniczego na ekologiczne metody upraw (np. wykluczenie
stosowania $cieko6w i gnojowicy, szczegOlnie w obszarach plytkiego zalegania wéd

gruntowych);

e poprawa warunkoéw sanitarno-klimatycznych (w duzej mierze uzaleznionych od realizacji
powyzszych celow), m.in. poprzez likwidacje zrodel emisji pylow i gazdéw, zmiang
nos$nikow energii stosowanych do ogrzewania,

e na obszarach le$nych, zwlaszcza znajdujagcych sie w granicach lokalnego systemu
obszar6w chronionych nalezy gospodarowaé zgodnie operatami urzgdzeniowymi, a
funkcje gospodarcze podporzadkowaé funkcji ochronnej laséw



Utrzymanie prawnie chronionego systemu obszaréw chronionych

pomniki przyrody ozywionej i nieozywionej

zlewnie chronione, obszary ochrony wod podziemnych, rezerwaty lesne, stanowiska
archeologiczne,

parki wiejskie (podworskie),

gleby wysokich klas bonitacyjnych (I-1II)

Obszary proponowane do ochrony: celowos¢ planowania nowych terenéw do ochrony

wynika z wystgpowania na danym obszarze cech odznaczajacych sig:

wysoka bioréznorodno$cia wymagajgcg zastanowienia kryterium obszaru prawnie
chronionego,
predyspozycja do funkcji biotycznej i systemu terenow otwartych.

Te funkcje spetnia dolina rzeki Dadroczny i jej otoczenie, ktére powinny petnié rolg

podstawowego szkieletu terenéw otwartych — biotycznych dla zapewnienia pozadanego
przewietrzenia, migracji gatunkow, zachowania enklaw roslinnosci i ostoi zwierzat, laczac je
w uksztaltowany ekologiczny system terenow otwartych gminy.

Zabezpieczenie zasobow wod powierzchniowych i podziemnych

w odpowiedniej ilosci i dobrej jako$ci
ochrona przed skazeniem i zanieczyszczeniem

Potrzeby wodne gminy wyznaczaja przede wszystkim:
- potrzeby wodne w rolnictwie, lesnictwie,

- potrzeby wodne w przemysle i rzemiosle,

- potrzeby wodne w gospodarce komunalne;.

Zapewnienie zasobow wodnych dla gminy wymaga:

ograniczenia nielegalnego zrzutu $cieké6w do wod i1 ziemi, budowe wiejskich oczyszczalni
sciekow 1 sieci kanalizacji sanitarnej,

rownomiernego zaopatrzenia wsi w sie¢ wodociggowa 1 kanalizacyjna,

ograniczenia (obnizenia) koncentracji zanieczyszczen w $ciekach odprowadzanych do
kanalizacji, wdd i ziemi,

tworzenie warunkéw do zamykania obiegu wody w przemysle,

zwigkszenia lesisto$ci obszaréw wododzialowych,

ochrony przed powodziami,

preferowania melioracji wodnych w zakresie malej retencji wod i nawadniania wodami z
meliorowanych terenéw.



Uwarunkowania Srodowiska

¢ Dla rozwoju gospodarki rolnej wymagaja:

- dostosowania produkcji rolniczej do warunkow srodowiska, zasobnosci i produktywnosci
gleb,

- ograniczenia produkcji rolniczej ze wzgledu na zanieczyszczenie srodowiska, gtoéwnie w
sasiedztwie drog o duzym nat¢zeniu ruchu i z tym zwigzanym skazeniem gleb lub zmiane
rodzaju upraw

- ograniczenia negatywnych skutkow oddzialywania rolnictwa na $rodowisko np. przez
nadmierne nawozenie,

- ochrony gleb przed degradacja, neutralizacje chemicznych zanieczyszczen,

- ekologicznego zagospodarowania nieuzytkow,

- przeciwdziatania degradacji zwiazanej z procesami erozyjnymi

- przeciwdziatania procesom obnizania poziomu wod gruntowych,

- intensyfikacji programu odkwaszania gleb i zwigkszaniu w glebie substancji organiczne;j.

¢ W odniesieniu do gospodarki lesnej dotycza:

- preferowania réznorodnosci systeméw ekologicznych laséw zgodnych z uwarunkowa-
niami siedliska,

- wprowadzania drzewostanow wielogatunkowych i w réznym wieku,

- ochrony miejsc ostoi zwierzyny,

- przeciwdzialaniu zagrozenia lasow przed transportem zanieczyszczen atmosferycznych,

- traktowania laséw jako najwazniejszego sktadnika rownowagi ekologicznej w biosferze,

- inicjatywy zakladania szkotek i hodowli drzew,

- zalesianiu nieuzytkow i obszaréw zasilania wéd gruntowych

¢ Wystepujace na terenie gminy zloza kruszywa mogg byé szansg dla jej rozwoju.
Eksploatacja ich powinna by¢ podporzadkowana:

- oszczednej i racjonalnej gospodarce ztozami,

- zwracaniu uwagi na stosowanie technologii eksploatacji zapobiegajacych ujemnym
wplywom na Srodowisko, w tym ochrong wéd podziemnych,

- przeciwdziataniu zmianom powierzchni ziemi i prowadzeniu rekultywacji,

- wykorzystaniu zasobéw eksploatowanych w najwyzszym stopniu, w celu ograniczenia
powierzchni zajmowanej dla wyrobisk eksploatacyjnych.

¢ Uwarunkowania $rodowiskowe dla rozwoju funkcji osadnictwa, a szczegdlnie intensy-
wnej zabudowy dotycza:

- rozwoju poszczegdlnych miejscowosci z uwzglednieniem wykorzystania naturalnych
predyspozycji przyrodniczych, takich jak wystgpowania gruntow przydatnych dla
posadowienia budynkoéw (spoistych zwartych, pétzwartych, i plastycznych) o zwierciadle
wody gruntowej zalegajacymi 1,5 m ponizej powierzchni terenu,

- ochrony terenéw otwartych i dazenia do tworzenia ekologicznego systemu tych terendw,
wypelnionych zielenig dla zabezpieczenia ich funkcji biotycznej,

- rozwoju zieleni i gospodarki zielenig wilaczajac wszystkie tereny biologicznie czynne w
celu zabezpieczenia optymalnych warunkéw jej egzystencji i rozwoju, zapewnienia
warunkéw do zachowania szczegdlnie cennych zasobdéw Srodowiska,

- ksztaltowania ukladéw przestrzennych w sposob minimalizujacy ujemne skutki
oddzialywania na $rodowisko, w tym na jako$é powietrza,



Studium stwarza ramy dla dziatan z zakresu ekorozwoju, co powinno przy-czyni¢ si¢ do
poprawy stanu §rodowiska w gminie, a w konsekwencji wplyna¢ na podniesienie standardow
zycia mieszkancOw gminy Pgpowo.

Osiagniecie przez gming Pepowo celow rozwojowych mozliwe bedzie przez kontynuowanie
i rozwijanie zasad zrownowazonego rozwoju przyj¢tego w Studium, a przede wszystkim:

Racjonalne gospodarowanie zasobami przyrody
Zachowanie i wzbogacanie waloréw przyrodniczych
Kontynuowanie réznorodnych dziatan przeciwdzialajacych zagrozeniom $rodowiska.

2. Srodowisko kulturowe

W studium rozwija si¢ ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego zawarte w

planie ogdlnym gminy. Szczegdlnie dotyczy to utrzymania zabytkowych ukladéw
ruralistycznych, zatozen palacowo-parkowych we wsiach, ochrony najcenniejszych obiektow

zabytkowych.

Ogolne zalecenia konserwatorskie

¢

Na terenie gminy nalezy dazy¢ do utrzymania dotychczasowego charakteru jej terendéw
zainwestowanych, tj. kontynuowa¢ zabudowg w zwartych jednostkach osadniczych.
Nowa zabudowe winno si¢ lokalizowa¢ w istniejacych miejscowosciach w oparciu o
istniejaca sie¢ drog. W przypadku konieczno$ci wytyczania nowych droég winny one
stanowi¢ logiczng kontynuacj¢ dotychczasowego uktadu drog.

Na terenach, na ktorych czytelna jest linia zabudowy, nalezy ja kontynuowaé. We
wszystkich miejscowo$ciach nalezy stosowaé zabudowe o wysokosci do dwoch
kondygnacji, ze stromymi dachami, symetrycznymi dachami o nachyleniu polaci do 45°, o
drobnej formie architektonicznej. Zalecane jest takze stosowanie dachéw mansardowych 1
famanych oraz naczétkowych; wszystkie winny by¢ kryte dachéwka ceramiczna.

Na terenach wiejskich, tradycyjnie zabudowanych, nalezy kontynuowaé typ zabudowy
zagrodowej. Zalecane sa budynki o podluznych brytach; nalezy unika¢ budynkow o
rzutach zblizonych do kwadratu. Niedopuszczalne jest lokalizowanie nowych budynkow
pojedynczo, w §rodku dziatki, w obrebie historycznej struktury wsi.

W przypadku dobudowywania nowych budynkéw na terenie zagréd juz istniejacych
nalezy te obiekty tak lokalizowac, aby stanowily logiczng kontynuacje dotychczasowego
uktadu budynkéw (np. nalezy dobudowaé czwarty bok prostokata).

Pozgdane jest scalenie wiasno$ciowe poszczegdlnych folwarkdéw. Niezaleznie jednak od
tego, czy dany folwark nalezy do jednego wlasciciela, czy wielu, nalezy zachowac jego
strukture przestrzenna ponadto obowigzuja nastepujace zalecenia konserwatorskie:



e nalezy zachowac istniejacg zabudowe;

e rozbiorki obiektoéw zabytkowych mozliwe sg jedynie w przypadkach stwierdzenia ich
zlego stanu technicznego i wykonania odpowiedniej dokumentacji historyczno —
architektonicznej; catos¢ nalezy przedstawic¢ i uzgodni¢ z Wojewddzkim Konserwa-
torem Zabytkow;

o Jokalizowanie nowej zabudowy na terenie lub w bezposrednim sasiedztwie folwarku
mozliwe jest jedynie w miejscu rozebranych budynkéw historycznych lub jako
logiczna kontynuacja zabudowy folwarcznej,

e w miar¢ mozliwosci nalezy zachowaé funkcje poszczegélnych czg$ci zespotow
palacowo-parkowych: folwarki — funkcje gospodarcze, polany parkowe — taki
krajobrazowe bez prowadzenia nasadzen, tereny zadrzewione jako naturalne masywy
zieleni, zwlaszcza rosnace nad brzegami ciekow wodnych;

e nalezy zachowac jedno$¢, przynajmniej optyczng, majdanu folwarcznego; niedopusz-
czalne jest lokalizowanie na nim nowej zabudowy, wydzielanie dziatek wysokimi
ogrodzeniami, sytuowanie tu zieleni wysokiej lub innych obiektéw optycznie niszcza-
cych przestrzen majdanu;

o w przypadku zachowania si¢ zbiornikéw wodnych na dziedzincu folwarcznym -
nalezy je utrzymac.

Ustalenia konserwatorskie dla obiektéw i obszaréw objetych oraz proponowanych
do objecia ochrong.

¢ Ustalenia dla zabytkow ujetych w formie wpisu do rejestru zabytkow:

Obiekty objete ochrong w formie wpisu do rejestru zabytkoéw podlegajg ochronie na
mocy ustawy ,,0 ochronie dobr kultury” z dnia 15 lutego 1962 r. oraz innych aktow
prawnych. Wszelkie dziatania dotyczace tych obiektéw winny by¢ prowadzone w oparciu
o wytyczne wiasciwego oddziatu Shuzby Ochrony Zabytkéw i zgodnie z zatwierdzona
przez nig dokumentacja.

Whpisane do rejestru sg nastepujace obiekty:

Gebice patac, park patacowy, spichlerz dworski

Krzekotowice spichlerz i obora dworska, kapliczka przydrozna

Krzyzanki  stajnia i obora dworska

Pgpowo kosci6l parafialny, plebania, palac, oficyny palacowe, park, zespot
folwarczny, w tym budynek stajni z 1889 roku, zespot folwarczny II, w
tym budynki: wozownia z 1896 r., stajnia z 1890-1900 r., obora z 1896
1., spichlerzz 1 potowy XIX wieku, budynek mieszkalny z 1910 r. przy
ul. Chociszewickiej 1, budynek mieszkalny przy ul. Nadstawek 5,
budynek mieszkalny przy ul. Nadstawek 8, wiatrak koZlak

Skoraszewice dwor, pawilon ogrodowy, park, palac

¢ Ustalenia dla obiektéw nalezacych do konserwatorskiego spisu zabytkow architektury i
budownictwa:

W przypadku obiektow nalezacych do konserwatorskiego spisu zabytkow architektury
i budownictwa obowiazuja nastgpujace wymogi konserwatorskie:



)

2)

3)

nalezy zachowaé ich bryle, ksztalt i geometri¢ dachu oraz zastosowane tradycyjne
materiaty budowlane;

nalezy utrzymaé, a w zniszczonych fragmentach odtworzy¢ historyczny detal
architektoniczny; zachowa¢ ksztalt, rozmiary i rozmieszczenie otworow zgodnie z
historycznym wizerunkiem budynku; nalezy utrzymaé lub odtworzy¢ oryginalng
stolarke okien i drzwi; w przypadku konieczno$ci przebicia nowych otworéw, nalezy
je zharmonizowa¢ z zabytkowa elewacja budynku;

wskazane jest stosowanie kolorystyki, nawigzujacej do stosowanej w przeszlosci, tj.
bialej stolarki okiennej, ceramicznego lub tynkowanego lica cian zewngtrznych.

Spis zabytkow obejmuje:

Zespoty folwarczne
Miejscowosé Patacowo-folwarczne Domy Inne obiekty
Anielin 1
Babkowice
Bielawy
Czeluscin
Dabie
Gebice
Kosciuszkowo
Krzekotowice 1
Krzyzanki 1
Magdalenki
Pasierby
Pegpowo
Siedlec
Skoraszewice
Wilkonice
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¢ Ustalenia dla cmentarzy:

Na terenie cmentarzy obowiazuja nastgpujace wymogi konserwatorskie:

1)
2)

3)

4)

jezeli sa one nadal uzytkowane, nalezy zachowac¢ ich dotychczasowa funkcje;
cmentarze nieuzytkowane nalezy zachowal jako tereny zielone, np. miejsca
spacerowe;

nalezy zaznaczy¢ w terenie obszar cmentarza przez ogrodzenie go w sposob trwaty.
Funkcje ogrodzenia pelni¢ moze zar6wno twor sztuczny (mur, estetyczne ogrodzenie
metalowe), jak i naturalny (np. zywoplot);

cmentarze te nalezy uporzadkowal: zachowane nagrobki zabezpieczy¢ przed
dewastacja i pozostawi¢ na miejscu, ewentualnie utworzy¢ dla nich lapidarium lub
zachowac¢ je w inny, uzgodniony z wiasciwym oddzialem Stuzby Ochrony Zabytkow
sposob; usunaé¢ samosiewy. Wszelkie dziatania wykraczajace poza te wymogi nalezy
uzgadnia¢ z wlasciwym oddziatem Sthuzby Ochrony Zabytkow.

Cmentarze czynne:
Pepowo - przy kosciele o powierzchni 0,56 ha, wypelniony w 100%

cmentarz parafialny o powierzchni 0,90 ha

Skoraszewice - cmentarz parafialny o pow. 0,30 ha, wypelniony w 70%.

Cmentarze nieczynne: Czeluscin — byty cmentarz ewangelicki.
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D

2)

3)

Ustalenia dla szpalerow i alei:

W przypadku szpaleréw, alei i pojedynczych okazéw obowiazujg nastepujace wymogi

konserwatorskie:

1) utrzymanie obiektu w miejscu i granicach historycznych;

2) wilasciwa pielgegnacja zieleni,

3) w przypadku szpaleréw i alei usuwanie okazow chorych i uzupelnianie ukladu
nasadzeniami wlasciwych gatunkow drzew.

Ochronie podlegaja:
Aleje drzew biegnace od parku patacowego w Pgpowie
w kierunku pétnocnym (do drogi), okoto 800 m
w kierunku wschodnim (w strong Bielaw), okoto 1300 m
Aleja taczaca droge w strong Bielaw z droga powiatowa z Pepowa do Babkowic

Ustalenia dla stanowisk archeologicznych:

Zasady prowadzenia inwestycji polozonych w obrebie wystepowania stanowisk
archeologicznych okreslaja przepisy ,,Ustawy o ochronie débr kultury” oraz innych aktow
prawnych. Ponadto w terenach tych:

Dopuszcza si¢ uprawy rolnicze, ogrodowe, poletka do§wiadczalne itp., przy czym nalezy
unika¢ zbyt glebokiej orki, stanowiacej zagrozenie dla znajdujacych sie z ziemi zabytkoéw
archeologicznych;

Dopuszczalne jest lokalizowanie inwestycji na terenie stanowiska archeologicznego, pod
warunkiem uzgodnienia i uzyskania zezwolenia od Konserwatora Zabytkéw (Wojewo6dzki
Oddz. Stuzby Ochrony Zabytkéw - delegatura w Lesznie); ponadto inwestor obowigzany
jest zleci¢ wykonanie ratowniczych badan wykopaliskowych na wlasny koszt przed
przystapieniem do prac ziemnych; wyniki tych badan moga wptynaé na decyzje o zmianie
programu zagospodarowania tego terenu lub o wyborze innej technologii.

Nie dopuszcza si¢ zadnych dzialan inwestycyjnych w obrgbie stanowisk stanowiacych
elementy wyrdzniajace si¢ z otoczenia (np. obwatowania, nisze, itp.).

Na obszarze gminy znanych jest 112 stanowisk archeologicznych. Najwicksze
skupisko ich znajduje si¢ w obnizeniach dolinnych lub ich sasiedztwie. Scistej ochronie
archeologicznej podlega teren znajdujacy si¢ w sgsiedztwie zespotu folwarcznego we wsi
Pgpowo (Pepowo - stanowisko 1, Rej. 1246/A z 6.3.1992 r. — grodzisko z okresu
$redniowiecza).

Ustalenia dla zespotéw zieleni chronionej — parkéw i ogrodow:

Na terenie parkow i ogrodéw obowigzuja nastepujace wymogi konserwatorskie:

1) nalezy dazy¢ do ich zachowania lub scalenia w granicach historycznych,

2) niedopuszczalne jest dokonywanie podzialéw wilasno$ciowych tych terendéw; w
przypadku, gdy taki podzial juz istnieje, nalezy dazy¢ do scalenia wlasnosciowego
gruntéw w granicach historycznych zalozenia;

3) zalozenia te winny pozosta¢ zatozeniami zielonymi, nalezy tu lokalizowaé funkcje
rekreacyjna lub reprezentacyjna; zalozenia te nalezy uporzgdkowac, wskazana jest ich
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rewaloryzacja; w przypadku gdy nie przewiduje si¢ rewaloryzacji danego obszaru
nalezy pozostawi¢ zielen naturalnemu rozwojowi;

4) w celach hodowlanych wykorzystywa¢ mozna jedynie cieki i zbiorniki wodne;

5) stosunki gruntowo wodne winny umozliwi¢ utrzymanie zieleni w nalezytym stanie;
prace melioracyjne winny dazy¢ do odtworzenia dawnych stosunkéw wodnych;

6) na obszarach chronionych wprowadza si¢ =zakaz prowadzenia dziatalnosci
inwestycyjnej bez uzgodnienia z wlasciwym oddzialem Stuzby Ochrony Zabytkow
oraz Wojewodzkim Konserwatorem Przyrody

¢ Ustalenia dla stref konserwatorskich:

Strefa ,,A” szczegélnej (Scislej) ochrony konserwatorskiej obejmuje obszar, na ktorym
elementy ukfadu przestrzennego miejscowosci lub jej czesei, tzn. rozplanowanie, zabudowa
oraz zwiazany z nimi teren i krajobraz zachowaly si¢ w stanie nienaruszonym lub jedynie
nieznacznie znieksztalconym, a takze teren wpisany do rejestru zabytkow. Jest to obszar
uznany za szczegolnie wazny pod wzgledem przekazu historycznego i kulturowego. W strefie
tej obowiazuje bezwzgledny priorytet wymagan konserwatorskich nad wszelka prowadzona
wspotczesnie dzialalno$cia inwestycyjna, gospodarcza 1 ustugowa oraz koniecznos¢ opraco-
wania planu szczegétowego rewaloryzacji. Wobec powyzszego pierwszenstwo maja wszelkie
dzialania odtworzeniowe i rewaloryzacyjne, zardbwno w przypadku przyrodniczych elemen-
tow krajobrazu, jak i w stosunku do historycznej zabudowy, struktury technicznej, instalacji
wodnych, sieci komunikacyjnych. Wszelkie dzialania musza by¢ uzgodnione z Wojewo6dzkim
Konserwatorem Zabytkow.

e Ustalenia dla strefy ,,A” ochrony konserwatorskiej:

1) nalezy zachowac i wyeksponowaé elementy historycznego ukiadu przestrzennego, tj.
rozplanowanie drog, ulic i placow, linie zabudowy, kompozycj¢ wnetrz urbanis-
tycznych oraz kompozycje zieleni;

2) obiekty o wartoéciach zabytkowych nalezy podda¢ restauracji i modernizacji
technicznej z dostosowaniem obecnej lub projektowanej funkcji do wartosci obiektu;

3) nowa zabudowa winna by¢ dostosowana do historycznej kompozycji przestrzennej w
zakresie rozplanowania, skali i bryly przy zalozeniu harmonijnego wspolistnienia
elementéw kompozycji historycznej i wspolczesnej oraz nawigzywaé formami wsp6l-
czesnymi do lokalnej tradycji architektonicznej; nie moze ona dominowaé nad
zabudowg historyczna, a wszelka dziatalno$¢ inwestycyjna musi uwzgledniaé istnie-
jace juz zwiazki przestrzenne i planistyczne;

4) elementy dysharmonizujace, zwlaszcza uniemozliwiajace ekspozycje wartosciowych
obiektow zabytkowych, winny by¢ usunigte lub poddane odpowiedniej przebudowie;
dopuszcza si¢ pozostawienie ich do $mierci techniczne;j;

5) wskazane jest zaznaczenie $ladow nieistniejacych fragmentoéw historycznej kompo-
zycji przestrzennej;

6) nalezy preferowaé te inwestycje, ktdre stanowig rozszerzenie lub uzupelnienie juz
istniejacych form zainwestowania terenu, przy zalozeniu maksymalnego zachowania i
utworzenia istniejacych juz relacji oraz pod warunkiem, iz nie koliduja one z
historycznym charakterem obiektu;

7) nie zaleca sie umieszczenia reklam lub innych tablic, niezwigzanych bezposrednio z
danym obiektem i stanowiacych element obcy na tym obszarze;

8) wszelkie dziatania inwestycyjne nalezy konsultowac ze Stuzba Ochrony Zabytkow.
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Strefa ,,A” objete sg nastgpujace obszary:

Gegbice  — Zespol ruralistyczny w sklad ktérego wehodza:
zespol patacowo-parkowy,
zespol folwarczny,
obszar wsi z zachowanym ukladem przestrzennym i histo-ryczng
zabudowa
Krzyzanki - Zespot dworsko-parkowy wraz zabudowaniami folwarcznymi
Pepowo — Zespdt patacowo-parkowy,
- Zespol folwarczny,
- Zabudowa gospodarcza stadniny koni,
- Zaspot koscielno-cmentarny, cmentarz parafialny,
- Teren zwigzany z wiatrakiem,
- Zabudowa wsi w poludniowej czgsci miejscowosci oraz w czedci
sasiadujacej z zalozeniem folwarcznym i tgkami przypatacowymi

Skoraszewice — Zesp6! patlacowo-parkowy wraz z pawilonem ogrodowym

Strefa ,,B” ochrony konserwatorskiej obejmuje obszary, w ktorych elementy dawnego

uktadu przestrzennego miejscowosci lub jej czeéci, tzn. rozplanowanie, ksztatt zewnetrzny
zabudowy, a takze jej powigzania z zielenia i krajobrazem, zachowaty si¢ w stosunkowo
dobrym stanie i calo$ci stanowi warto$¢ kulturowa w skali lokalne;.

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

Ustalenia dla strefy ,,B” ochrony konserwatorskiej:

nalezy zachowac i wyeksponowac¢ elementy historycznego ukladu przestrzennego, tj.
rozplanowanie drog, ulic i placow, linie zabudowy, kompozycje wnetrz urbanistycznych
oraz kompozycje zieleni; wskazane jest zaznaczenie §ladow nieistniejgcych fragmentow
historycznej kompozycji przestrzennej;

obiekty o wartosciach zabytkowych nalezy poddad restauracji i modernizacji technicznej z
dostosowaniem obecnej lub projektowanej funkcji do wartosci obiektu;

nowa zabudowa winna by¢ dostosowana do historycznej kompozycji przestrzennej w
zakresie rozplanowania, skali i bryly przy zalozeniu harmonijnego wspoélistnienia elemen-
tow kompozycji historycznej i wspdlczesnej oraz nawigzywaé formami wspolczesnymi do
lokalnej tradycji architektonicznej; wszelka dzialalno$¢ inwestycyjna musi uwzgledniaé
istniejace juz zwigzki przestrzenne i planistyczne;

elementy dysharmonizujace, zwlaszcza uniemozliwiajace ekspozycje wartoSciowych
obiektéw zabytkowych, winny by¢ usunigte lub poddane odpowiedniej przebudowie;
nalezy przyzna¢ pierwszenstwo dzialaniom odtworzeniowym i rewaloryzacyjnym; nalezy
preferowaé te inwestycje, ktoére stanowig rozszerzenie lub uzupelnienie juz istniejacych
form zainwestowania terenu, przy zalozeniu maksymalnego zachowania i utworzenia
istniejacych juz relacji oraz pod warunkiem, iz nie koliduja one z historycznym
charakterem obiektu;

nie zaleca si¢ umieszczenia reklam lub innych tablic, niezwigzanych bezpos$rednio z
danym obiektem i stanowigcych element obcy na tym obszarze;

wszelkie dzialania inwestycyjne nalezy konsultowad ze Stuzbg Ochrony Zabytkow.

Strefa ,,B” objete sa:

Anielin - zespot folwarczny,
Babkowice - zespo6t dworsko-folwarczny,
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Bielawy - zespot folwarczny,

Czeluscin - dawny zespdt folwarczny,

Dabie - zespo! folwarczny,

Krzekotowice — dawny zespot folwarczny,

Skoraszewice — zabudowa wsi wzdluz ulicy sasiadujacej od strony wschodniej
z zespolem patacowo-parkowym,

Wilkoniczki - zespdt folwarczny,

Siedlec - dawny zespot folwarczny, teren calej wsi z zachowanym

uktadem przestrzennym i historyczng zabudowa

e Ustalenia dla strefy ,,K” ochrony krajobrazu kulturowego:

W strefie ,,K” z uwagi na podlegajacy ochronie charakter relacji migdzy obiektami
przyrodniczymi a kubaturowymi obowigzuja nastgpujace wymogi konserwatorskie:

1) nalezy zachowaé i wyeksponowaé elementy historycznego uktadu przestrzennego, tj.
rozplanowanie i kompozycj¢ terenu

2) nowa zabudowa winna by¢ dostosowana do historycznej kompozycji przestrzennej w
zakresie rozplanowania, skali i bryly przy zalozeniu harmonijnego wspdlistnienia
elementow kompozycji historycznej i wspdiczesnej oraz nawigzywaé formami
wspotczesnymi do lokalnej tradycji architektonicznej; nie moze ona dominowa¢ nad
zabudowa historyczna, a dzialalno$¢ inwestycyjna musi uwzgledniaé istniejace juz
zwiazki przestrzenne i planistyczne;

3) formy inwestowania nalezy ukierunkowa¢ na ich harmonijne wpisanie w otaczajacy
krajobraz, z tego powodu nalezy wylaczy¢ z mozliwosci realizacji inwestycje
wielkoobszarowe, jak rowniez te, ktére wymagaja znacznych przeobrazen krajobrazu;

4) nalezy utrzymac krajobraz przyrodniczy zwiazany przestrzennie z historycznym
zalozeniem tych terendw i podkreslaé ich zwiazek przestrzenny z tym zatozeniem,

Strefa ochrony konserwatorskiej ,,K” obejmuje:

Gebice - krajobraz wsi w czeéci widocznej od strony Pgpowa,
Pepowo - obszar krajobrazu integralnie zwigzanego z zespolem
zabytkowym w granicach ochrony archeologicznej terenu,

Skoraszwice - obszar krajobrazu integralnie zwigzanego z zespotem
zabytkowym od drogi Wilkonice-Skoraszewice do granic zespolu parkowego.

Ustalenia dla strefy ,,E” ochrony ekspozycji:

Wymogi konserwatorskie w strefie ,,E” ustalane sa kazdorazowo indywidualnie dla
poszczegblnych obszaréw. W strefie tej stosuje sig:

1) calkowity zakaz wznoszenia obiektow kubaturowych;

2) zalecenia dotyczace ksztaltowania nowej zabudowy (np. ustalenie nieprzekraczalnych
gabarytow zabudowy, proporcji bryty i formy dachu itp.)

3) zakaz zalesiania obszarow potozonych w tej strefie;

4) konieczno$¢ wykonania dodatkowych opracowan (np. panoram miejscowosci lub jej
fragmentow)

5) W przypadkach proponowania rozwigzan niezgodnych z ustaleniami niniejszych
wytycznych lub przez nie nieprzewidzianych niezbedne jest uzyskanie opinii wlasci-
wego oddziatu Stuzby Ochrony Zabytkow.
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Strefa ,,E” ochrony ekspozycji objgte sa:

Gebice - teren obejmujacy obszar wsi od strony wschodniej, potudniowe;j,
zachodnigj )
Pepowo - o$ widokowa w kierunku dominanty, ktora stanowi ko$ciot p.w. Sw. Jadwigi,

od strony Gebic
- 0§ widokowa wzdtuz alei lipowej od strony poéinocno-wschodniej zespotu
parkowego, w kierunku folwarku Bielawy

Skoraszewice — teren ekspozycji obejmujacej obszar potudniowej czgéci wsi z dominanta

wiezy koscielnej oraz kolnierzem parku,
- teren ekspozycji od strony drogi Wilkonice-Skoraszewice z dominantg bryty

kosciota

e Ustalenia dla S$cistej strefy ochrony archeologicznej - ochrony reliktow archeolo-
gicznych:

1)

2)

3)

4)

zakazana jest wszelka dzialalno$¢ budowlana, inwestycyjna nie zwigzana bezpo-
$rednio z konserwacja lub rewaloryzacjg tego terenu;

dopuszcza si¢ jedynie prowadzenie prac porzadkowych, konserwacji zachowanych
fragmentoéw zabytkowych w celu ich ekspozycji w terenie, przystosowania terenu do
pelnienia funkcji muzealnych, rekreacyjnych, kultowych i innych.

wszelkie dziatania na terenie strefy winny by¢ uzgodnione z Konserwatorem
Zabytkow wlasciwego oddziatu Stuzby Ochrony Zabytkow i prowadzone pod
nadzorem i za zezwoleniem Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

Inwestor winien liczy¢ si¢ z koniecznoscig zlecenia dodatkowych badan Iub
opracowan studialnych archeologicznych, architektonicznych, stratygraficznych,
dendrochronologicznych itp.

W obrebie strefy $cistej ochrony archeologicznej znajduje si¢ obszar pomigdzy

zabudowaniami folwarcznymi a zespolem patacowo-parkowym we wsi Pepowo (gro-
dzisko z okresu $redniowiecza).

1)

2)

Ustalenia dla strefy ,,W” obserwacji archeologicznej:

wszelkie zamierzenia inwestycyjne (wykopy ziemne, w tym zakladanie infrastruktury
technicznej) na tym obszarze winny by¢ uzgodnione z wlasciwym oddzialem Shuzby
Ochrony Zabytkéw, a prace ziemne prowadzone pod nadzorem archeologiczno-
knserwatorskim. Ze wzgledu na mozliwo$¢ stwierdzenia w trakcie prac reliktow
archeologicznych inwestor winien liczy¢ si¢ z konieczno$cig zmiany technologii
prowadzenia robot; (w przypadku dokonania znalezisk archeologicznych prace
budowlane winny by¢ przerwane, a teren udostgpniony do ratowniczych badan
archeologicznych; badania te wykonywane sa na koszt inwestora (Rozporzqdzenie
Ministra Kultury i Sztuki z 11 stycznia 1994 v, Dz. U Nr 16, poz. 55), po
przeprowadzeniu badan archeologicznych mozna kontynuowaé inwestycje;

bez uzgodnienia dopuszcza si¢ jedynie prowadzenie prac porzadkowych, nie
wnikajacych w giab gruntu oraz prac rolniczych.

Strefy ,,W’ objety jest caty obszar gminy.
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Kierunki dzialan podejmowanych przez gming w zakresie $rodowiska kulturowego
powinny koncentrowac¢ si¢ przede wszystkim na:

e Ochronie $rodowiska kulturowego przy zaloZeniu, ze ochrong dobr kultury traktuje si¢ na
rowni z ochrong krajobrazu.

e Uwzglednieniu we wszystkich zamierzeniach planistycznych

- faktu istnienia obszaréw ochrony konserwatorskiej i obiektéw chronionych na podstawie
ustawy o ochronie doébr kultury i muzeach

- stref ekspozycji i stref ochrony krajobrazu, punktéw widokowych

- historycznych traktow 1 przejazdow

- obiektow kultu religijnego

e Wprowadzaniu do ustalen miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego oraz
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu zapisow dotyczacych
ksztaltowania architektury w nawigzaniu do tradycji lokalnych

Proponowane kierunki powinny przyczyni¢ si¢ do odbudowania form budownictwa
regionalnego, stajac si¢ przyczynkiem do podniesienia atrakcyjnosci turystycznej gminy.
Nowa architektura winna si¢ wpisa¢ w otoczenie, w stara zabudowe, wykorzystujac jej to,
wzbogacadé, a nie szpeci¢ krajobraz.

Majac na uwadze walory Srodowiska kulturowego gminy Pgpowo nalezy:

zachowa¢é uklady przestrzenne:
w obrebie zabytkowych stref we wsiach: Gebice, Skoraszewice, Pgpowo, Siedlec

Sporzadzi¢ dokumentacje specjalistyczne dla obiektow o najwyzszej wartoSci
kulturowe;:

- Pegpowo — kosciél parafialny - studia historyczno-architektoniczne
- Pepowo — park — projekt rewaloryzacji parku

- Skoraszewice — zespot patacowo-parkowy — studium historyczno-

- architektoniczne

Obiekty wymagajace interwencji:

budynki mieszkalne z potowy XIX wieku wykonane w konstrukcji
ramowe] we wsi Siedlec (nr 23,25,29)
oraz we wsi Ludwinowo (nr 36, 43, 62)
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3. Infrastruktura techniczna

3.1 Zaopatrzenie w wode

¢

Zasoby wody o duzej dyspozycyjnosci oraz rozwini¢te, prawidlowo funkcjonujace
systemy zaopatrzenia w wodg¢ na terenie gminy w duzym stopniu narzucaja dalsze
kierunki dziatan.

Proponuje si¢ podjecie realizacji nastgpujacych celow:

Objecie wszystkich gospodarstw domowych na terenie gminy systemowa dostawg
wody,

Poprawa efektywno$ci dzialania istniejacych systeméw zaopatrzenia w wodg¢ pitng
na terenie gminy,

a w szczegdlnosci:

e poprawa jako$ci wody pitnej dostarczanej mieszkanicom gminy
e ograniczenie kosztow produkciji i dostawy wody pitnej

Zapewnienie w zakresie zaopatrzenia w wod¢ korzystnych warunkéw dla potencjal-
nych duzych inwestycji produkcyjnych na terenie gminy

W celu efektywnej, realizacji powyzszych zadan, proponuje si¢ przyjecie nastgpujacej

hierarchii i kolejnosci dziatan:

a)

b)

c)
d)
e)

f)
g)

Podniesienie jakosci wody poprzez usprawnienie urzadzen filtrujacych i eliminacje
zwigzkow zelaza i amoniaku z eksploatowanych uje¢ wody w Pepowie, Krzyzankach,
Siedlcu, Wilkonicach, Czeluscinie

Wymiana odcinkéw wodociagowej sieci przesylowej i1 rozdzielczej wykonanych z rur
azbestowo-cementowych 125 — 90 mm doprowadzajacej wod¢ pitna z uj¢é we wsiach
Pepowo, Wilkonice, Krzyzanki, Magdalenki

Remont lub wymiana nieszczelnych odcinkow sieci przesylowej i rozdzielczej zasila-
jacych w wodg wies

Realizacja wodociagu spinajacego systemy wodociggowe wsi w jeden pierscieniowy
uktad wodociagowy

Stopniowa rozbudowa i modernizacja istniejacych systeméw dla zaopatrzenia w wodg
istniejacych i nowych terenow dla budownictwa mieszkaniowego i dzialalno$ci
gospodarczej (tereny zorganizowanej dziatalnosci inwestycyjnej w Pgpowie).

Utrzymanie i modernizacj¢ uje¢ wody w przysiotkach i zabudowie rozproszone;.
Prawidlowe zagospodarowanie stref ochrony sanitarnej posdredniej komunalnych i
zakladowych uje¢ wody

Realizacja ww. zadan pozwoli na:

— objecie systemowg dostawa wody pitnej 100% mieszkancéw gminy,
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— poprawe jakosci zdrowotnej wody dostarczanej mieszkancom (azbestocement uznany
zostal za material szkodliwy dla zdrowia — obowigzuje zakaz produkcji i
wykorzystywania wyrobdw zawierajacych azbest),

— zmniejszenie Kosztow produkcji 1 dostawy wody z ujecia poprzez likwidacje
nieszczelnosci sieci przesylowej (ograniczenie strat wody).

Dokumentacj¢ okreslajacq zasigg wymagajacych ochrony obszaréw zasobowych ujeé
wody posiada ujgcie i stacja uzdatniania w Pg¢powie. Konieczne jest ustalenie stref ochrony
dla pozostalych ujeé wody na terenie gminy. Pozwala to na:

— uSci$lenie zasiggu i rodzaju dzialan niezbgdnych dla ochrony zasobéw wody pitnej na

terenie gminy,

— ewentualng eliminacj¢ istniejacych elementdéw zagospodarowania terenu,

zagrazajacych jako$ci ujmowanej wody,

— ustalenie odpowiednich warunkéw i ograniczen lokalizacji przysztych inwestycji w

granicach wyznaczonych stref ochronnych.

Ochrona przed degradacja obszaréw zasobowych wody pitnej na terenie gminy jest
niezb¢dnym warunkiem zapewnienia w okresie perspektywicznego zaopatrzenia
mieszkancow w dobra jako$ciowo wode pitng. Wplynie rowniez na koszty uzdatniania wody
poprzez eliminacj¢ naptywu zanieczyszczen wymagajacych dodatkowego oczyszczania.

3.2 Gospodarka §ciekowa

Jedyna w pelni skanalizowana miejscowoscia w gminie jest wie§ Pegpowo. Kanalizacja
objeta jest czgs¢ wsi Siedlec i Babkowice. Brak systeméw odprowadzania i oczyszczania
Sciekéw gospodarczo — bytowych w pozostatych jednostkach osadniczych obniza znacznie
atrakcyjno$¢ inwestycyjng gminy. Stanowi roéwniez zagroZenie dla $rodowiska
przyrodniczego i obniza znacznie standard zycia mieszkancow. Z tych wzgledéow dziatania
inwestycyjne — porzadkujace gospodarke $ciekowa proponuje si¢ uzna¢ za najwazniejsze dla
dalszego rozwoju gminy.

W zwiazku z powyzszym proponuje si¢ podjgcie realizacji nastgpujacych celow:

e Calkowite uregulowanie gospodarki Sciekowej na terenie gminy poprzez realizacje 3
systemoéw odprowadzania i1 oczyszczania S$ciekéw. Przez system rozumie sie tu
oczyszczalni¢ Sciekéw wraz z ukladem kolektorow kanalizacyjnych i obiektami
przepompowni, podczyszczalni, zbiornikéw, itp

e Rozszerzenie sieci kanalizacji sanitarnej w oparciu o oczyszczalnie $ciekdw w Pepowie w
zakresie umozliwiajacym bezposrednia obstuge jednostek osadniczych z terenu gminy
(Pepowo, Babkowice, Siedlec, Magdalenki, Krzekotowice, Gebice) i poérednig poprzez
przewoz nieczystosci z szamb indywidualnych lub zbiorowych (np. Pasierby,
Kosciuszkowo, Ludwinowo, Krzyzanki),

e Przylaczenie do sieci kanalizacyjnej wszystkich gospodarstw domowych we
wsiach, gdzie kolektory zbiorcze juz istniejg (P¢powo, Siedlec, Babkowice),
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