Wielk.05.149.4104

UCHWALA Nr XXVI11/146/2005
RADY GMINY PEPOWO

z dnia 12 wrzesnia 2005 r.

w sprawie zatwierdzenia miejscowego planu zagospoda  rowania przestrzennego terenéw
poto zonych w miejscowo $ciach: P epowo i Ludwinowo.

(Poznan, dnia 24 pazdziernika 2005 r.)

Na podstawie 18 ust. 2 pkt 5, Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity
Dz.U. Nr 142, poz.1591 z 2001 r. z p6zniejszymi zmianami) oraz art. 20 ust. 1 Ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz.U. Nr 80, poz. 717 z 2003 r.), w zwiazku z
Uchwalg Nr X/88/03 Rady Gminy Pepowo z dnia 30 wrzesnia 2003 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Pepowo i Ludwinowo
Rada Gminy Pepowo uchwala co nastepuje

§ 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terendéw potozonych w obrebie
miejscowosci: Pepowo i Ludwinowo, w granicach okreslonych w 82, zwany dalej planem.

ROZDZIAL |
Ustalenia ogélne

§ 2. Obszar i przedmiot planu:

1. Tereny uzytkdéw rolnych w obrebie dziatki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 61/5 potozone w
miejscowosci Pepowo, ktére przeznacza sie pod zabudowe techniczno-produkcyjng z mozliwoscig
realizacji budynku mieszkalnego dla wtasciciela i oznacza w planie (na zalaczniku graficznym nr 1)
symbolem 01 P/MN.

2. Tereny uzytkéw rolnych w obrebie dzialki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 13/3 potozone w
miejscowosci Pepowo, ktére przeznacza sie pod zabudowe techniczno-produkcyjng i oznacza w
planie (na zataczniku graficznym nr 2) symbolem 02 P.

3. Tereny w obrebie dzialki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 218/16 potozonych w miejscowosci
Pepowo, nie uzytkowane rolniczo, ktére przeznacza sie pod zabudowe ustugowg i mieszkaniows i
oznacza w planie (na zataczniku graficznym nr 3) symbolem 03 U/MN.

4. Tereny uzytkdéw rolnych w obrebie dzialek geodezyjnych o numerach ewidencyjnych 47/1, 48, 49/3
potozonych w miejscowosci Pepowo, ktére przeznacza sie pod wykorzystanie rekreacyjno-sportowe i
oznacza w planie (na zatgczniku graficznym nr 4) symbolem 04 US

5. Tereny uzytkéw rolnych w obrebie dziatki geodezyjnej o numerze ewidencyjnym 130/1 potozone w
miejscowosci Ludwinowo, ktére przeznacza sie pod funkcje rekreacyjno-sportowym i oznacza w
planie (na zataczniku graficznym nr 6) symbolem 01 US

6. Tereny uzytkdéw rolnych w obrebie dziatek geodezyjnych o numerach ewidencyjnych 210/19 i 210/21
potozone w miejscowosci Pepowo, ktore przeznacza sie pod zabudowe techniczno-produkcyjng i
mieszkaniowg dla wilasciciela dziatki i oznacza w planie (na zalgczniku graficznym nr 7) symbolem 01
P/MN

§ 3. 1. Integralng czescig planu sg rysunki planu, stanowigce zataczniki do niniejszej uchwaly.

2. Rysunek planu obowigzuje w granicach zatwierdzenia.

3. Obowigzujgcymi ustaleniami planu sg oznaczone na rysunku planu: linie rozgraniczajgce terenu,
nieprzekraczalna linia zabudowy, obowigzujaca linia zabudowy, funkcja terenu.



sie:

1)

2)

3)

8§ 4. llekro¢ w dalszych ustaleniach niniejszej uchwaty jest mowa o:

przepisach szczegodlnych i odrebnych - nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustaw wraz z aktami
wykonawczymi,

przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie, ktére powinno
przewaza¢ na danym terenie wyznaczonymi liniami rozgraniczajacymi,

przeznaczeniu dopuszczalnym - nalezy przez to rozumie¢ inne niz podstawowe rodzaje
przeznaczenia, ktdre uzupetniajg lub wzbogacajg przeznaczenie podstawowe,

obowigzujacej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ odlegtos¢é od linii rozgraniczajacej do
najblizej potozonej $ciany budynku o przeznaczeniu podstawowym, przy czym moga by¢ usytuowane
poza linig zabudowy: balkony, wykusze i loggie o wysiegu nie przekraczajgcym 1,0 m oraz
przybudéwki schodéw zewnetrznych,

nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ mozliwosé usytuowania budynku w linii
zabudowy lub wiekszej w rozumieniu definicji zawartej w punkcie 4,

ustugach towarzyszacych - nalezy przez to rozumie¢ ustugi realizowane w budynku mieszkalnym lub
w formie zabudowy wolnostojacej,

funkcjach nieucigzliwych - nalezy przez to rozumieé, ze ewentualna ucigzliwos¢ lub szkodliwos¢ nie
moze wykracza¢ poza lokal ustugowy w przypadku tgczenia funkcji, wzglednie poza teren lokalizaciji
obiektu lub budynku powodujacego te uciazliwos¢ lub szkodliwose,

. obiektach gospodarczych dla chowu i hodowli - nalezy przez to rozumieé¢ obiekty o powierzchni

okreslonej w planie, stuzace celom drobnego chowu zwierzat i hodowli w ilosciach nie powodujacych
ucigzliwosci i oddziatywania (w tym zapachowego) na tereny sasiednie, w ilosci tacznej nie
przekraczajacej 0,5 DJP

ROZDZIAL Il
Ustalenia szczegotowe
§ 5. Na terenie oznaczonym na rysunku planu (zatacznik graficzny nr 1) symbolem 01 P/MN ustala

1. Przeznaczenie podstawowe - tereny zabudowy techniczno-produkcyjnej

2. Dopuszcza sie:

lokalizacje budowli i urzadzen infrastruktury technicznej i komunikacji zwigzanych z realizacjg funkcji
podstawowej

realizacje budynku mieszkalnego dla wtasciciela obiektow technicznych i produkcyjnych znajdujacych
w obrebie terenu objetego planem, zaréwno jako obiektu wolnostojacego jak i zintegrowanego z
obiektami gospodarczymi, jesli przepisy szczegélne w uscislonym przypadku nie stanowig inaczej
Dopuszcza sie lokalizacje budynkéw w granicy, pod warunkiem estetycznego wykonania i
utrzymywania elewaciji $ciany potozonej w granicy

Warunki dopuszczenia nowych inwestycji:

1)

2)

3)
4)
1)

2)
3)

4)

obiekty i prowadzona dziatalnos¢ nie moga pogorszy¢ stanu srodowiska i wptywaé na stan zdrowia
ludzi

lokalizacja obiektéw zwigzanych z technologiami wytwarzajacymi $cieki wymagajace specjalnych
sposobéw podczyszczania i neutralizacji, emitujgcych zanieczyszczenia gazowe lub pytowe,
mogacymi byé zrédiem hatasu, mozliwa wytacznie wtedy, gdy wilasciwe operaty i oceny
oddziatywania inwestycji na srodowisko wykluczg ich negatywny wptyw na srodowisko przyrodnicze i
zycie ludzi

potencjalna ucigzliwos¢ nie moze przekroczy¢, na granicy wtasnosci dziatki, wielkosci okreslonych
dopuszczalnymi normami

nie dopuszcza sie lokalizacji obiektéw hodowlanych

4. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

nieprzekraczalna linia zabudowy - wg rysunku planu

dopuszczalne gabaryty wysokosciowe obiektow kubaturowych - 10,50 m,

zabudowa powinna nawigzywac¢ do tradycji lokalnej w zakresie stosowanych materialéw zaréwno w
odniesieniu do scian jak i pokrycia dachowego, z uwzglednieniem elementéw kamienia i cegty
klinkierowej, okna o podziatach nawigzujacych do tradycyjnych

budynek mieszkalny parterowy, z mozliwoscig podpiwniczenia (poziom O maksymalnie 0,8 m npt), z



poddaszem uzytkowym, dachem stromym symetrycznym bez przesunie¢ w pionie lub wielospadowy,
z mozliwoscig doswietlenia oknami potaciowymi lub wystawkami, kryty dachéwka
5) budynki gospodarcze parterowe z dachami stromymi symetrycznymi o kacie nachylenia zblizonym do
wystepujacych w sasiedztwie, kryte dachéwka
6) ustala sie obowigzek zabezpieczenia niezbednych miejsc postojowych dla samochoddéw
pracownikéw, dostawcéw towardw i odbiorcow produktéw granicach wlasnosci dziatki
7) dopuszczalna powierzchnia zabudowy i uszczelnienia terenu dziatki - 70%
8) minimalna powierzchnia dziatki zagospodarowana zielenig urzadzong - 10%
9) po ewentualnym podziale wtérnym - dwie dziatki
10) podiaczenie komunikacyjne do drogi publicznej w maksymalnie dwéch miejscach
5. Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej wg technicznych warunkoéw przylaczenia
okreslonych przez dostawcow mediéw, zgodnie z zasadami okreslonymi w § 12,
6. Warunki korzystania ze srodowiska przyrodniczego wg 8§13 niniejszej uchwaty
7. Obszar potozony w Scistej strefie ochrony konserwatorskiej i strefie W ochrony archeologicznej;
obowigzuje uzgodnienie projektu architektonicznego z WKZ na etapie koncepciji i uzyskanie pozwolenia
na realizacije; WKZ okresli warunki dopuszczajagce do realizacji inwestycji i prace
dokumentacyjno-zabezpieczajace.

§ 7. Na terenie oznaczonym na rysunku planu (zatacznik graficzny nr 3) symbolem 03 U/MN ustala
sie:
1. Przeznaczenie podstawowe terenu: zabudowa ustugowo-mieszkaniowa
2. Przeznaczenie dopuszczalne: obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej zwigzane z
wykonywaniem funkcji podstawowej
3. Warunki dopuszczenia nowych inwestycji:
1) wykonanie dokumentacji geotechnicznej w celu okreslenia glebokosci i sposobu fundamentowania
obiektéw
2) wykonanie sieci uzbrojenia inzynieryjnego dotyczacego wody, kanalizacji deszczowej, kanalizacii
sanitarnej
4. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) obowigzujaca linia zabudowy - wg rysunku planu
2) dopuszczalne gabaryty wysokosciowe obiektéw kubaturowych - do wysokosci nowych obiektéw
wystepujacych w sasiedztwie
3) elewacja frontowa i ksztalttowanie potaci dachowych w nawigzaniu do wystepujacych na dziatkach
sgsiednich (218/3-218/10)
4) ustala sie zakaz ogradzania obiektéw od strony przestrzeni publicznej
5. Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej
1) wg 8§12
2) dopuszcza sie przetozenie sieci infrastruktury technicznej zgodnie z wymogami przepiséw
szczegOlnych
6. Warunki korzystania ze srodowiska przyrodniczego wg 8§13 niniejszej uchwaty
7. Obszar potozony w strefie W ochrony archeologicznej; dzialalno$¢ inwestycyjna na etapie
projektowania wymaga uzgodnienia z WKZ, ktory okresli warunki dopuszczajace do realizacji inwestycji i
prace dokumentacyjno-zabezpieczajace.

§ 8. Na terenach oznaczonych w planie (na zatgczniku graficznym nr 4) symbolem 04 US ustala sie:
1. Przeznaczenie podstawowe terenu: obiekty i urzadzenia rekreacyjno-sportowe
2. Przeznaczenie dopuszczalne: obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej zwigzane z funkcjg
podstawowa

3. Zasady zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) realizacja poszczego6inych obiektéw po sporzadzeniu koncepcji lub projektu zagospodarowania
calego terenu

2) zagospodarowanie terenu musi uwzglednia¢ mozliwa docelowg realizacje zbiornika retencyjnego

3) realizacja zabudowy obiektami sportowymi i towarzyszacymi - do 30% powierzchni dziatki, ale nie
wiecej niz 500 m? powierzchni zabudowanej obiektami kubaturowymi

4) obowigzuje zabezpieczenie miejsc postojowych dla oséb korzystajacych z terenu w ilosci minimalnej
50 m.p,



5) zaopatrzenie w urzadzenia uzbrojenia inzynieryjnego zgodnie z zapisami §12

6) powigzanie komunikacyjne z droga powiatowa poprzez jeden zjazd (lub dwie drogi jednokierunkowe)
7) obowigzuje zachowanie istniejacego drzewostanu jako terenu lesnego

8) obowigzuje zachowanie droznosci cieku wodnego

§ 9. Na terenie oznaczonym na rysunku planu (zatacznik graficzny nr 6) symbolem 01 US ustala sie:
1. Przeznaczenie podstawowe terenu: obiekty i urzadzenia sportowo-rekreacyjne
2. Przeznaczenie dopuszczalne: obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej zwigzane z funkcjg
podstawowa

3. Zasady zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) realizacja poszczegoélnych obiektow po sporzadzeniu szczegoélowego planu zagospodarowania
terenu

2) realizacja zabudowy obiektami sportowymi i towarzyszacymi - do 20% powierzchni dziatki

3) zaopatrzenie w urzadzenia uzbrojenia inzynieryjnego zgodnie z zapisami §12.

§ 10. Na terenie oznaczonym na rysunku planu (zat. graficzny nr 7) symbolem 01 P/MN ustala sie:

1. Przeznaczenie podstawowe - tereny zabudowy techniczno-produkcyjnej,

2. Przeznaczenie dopuszczalne: zabudowa mieszkaniowa towarzyszaca zabudowie gospodarczej o
charakterze produkcyjnym i ustugowym,

3. Dopuszcza sie lokalizacje budowli i urzadzen infrastruktury technicznej i komunikacji zwigzanych z
realizacja funkcji podstawowej i uzupetniajacej,

4. Dopuszcza sie lokalizacje budynkéw gospodarczych w granicy, pod warunkiem estetycznego
wykonania i utrzymywania elewacji sciany potozonej w granicy lub realizacji podobnych obiektéw na
dziatkach sasiednich,

5. Warunki dopuszczenia nowych inwestycji zwigzanych z dziatalnoscig gospodarcza:

1) obiekty i prowadzona dziatalno$¢ nie mogaq pogorszy¢ stanu srodowiska i wptywaé na stan zdrowia
ludzi, ani ogranicza¢ warunkéw zamieszkania na dziatkach sgsiednich

2) nie dopuszcza sie lokalizacji obiektéw zwigzanych z technologiami wytwarzajacymi S$cieki
wymagajace specjalnych sposobdw podczyszczania i neutralizacji, emitujgcych zanieczyszczenia
gazowe lub pytowe, mogacymi by¢ zrédiem hatasu lub odoréw; realizacja mozliwa wytacznie wtedy,
gdy wiasciwe operaty branzowe wykluczg ich negatywny wpltyw na srodowisko przyrodnicze i zycie
ludzi

3) potencjalna ucigzliwos¢ nie moze przekroczy¢, na granicy whasnosci dziatki, wielkosci okreslonych
dopuszczalnymi normami,

4) nie dopuszcza sie lokalizacji obiektow dla chowu uzytkowego i hodowli
6. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) nieprzekraczalna linia zabudowy - 8 m od granicy frontowej dziafki,

2) dopuszczalne gabaryty wysokosciowe obiektéw kubaturowych - 9,00 m.

3) dopuszczalna powierzchnia zabudowy - 30% powierzchni dziafki,

4) dachy strome dwuspadowe symetryczne z mozliwoscig zagospodarowania uzytkowego poddasza, o
kacie nachylenia nawigzujacym do starej, tradycyjnej zabudowy w Pepowie lub wielospadowe, kryte
dachowka lub materiatem dachéwkopodobnym w kolorze naturalnym (ceglastoczerwonym),

5) w strefie ochrony osi widokowej nalezy lokalizowaé wylacznie obiekty parterowe ze stromymi
dachami, w oddaleniu od granicy frontowej pozwalajacej na zachowanie wytycznych
konserwatorskich.

7. Zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej wg technicznych warunkéw przytaczenia
okreslonych przez dostawcéw mediéw, zgodnie z zasadami okreslonymi w §12.

8. Warunki korzystania ze srodowiska przyrodniczego wg 813 niniejszej uchwaty

9. Obszar potozony w czesci przylegtej do drogi w strefie osi widokowej wyznaczonej na kosciot
parafialny od strony Gebie; w zwigzku z tym warunki zabudowy muszg uwzgledniaé ograniczenia w
zagospodarowaniu ww. strefy co do wysokosci obiektéw, nachylenia potaci dachowych, wysokosci
obiektow.

§ 11. W przypadku stwierdzenia, w trakcie prac ziemnych znalezisk archeologicznych, obowigzuje
zabezpieczenie znaleziska i zgtoszenie powyzszego faktu wkasciwym stuzbom ochrony zabytkéw celem
podjecia wlasciwych prac wykopaliskowych, zgodnie z obowigzujacymi przepisami szczegélnymi.



§ 12. Ustala sie nastepujace, obowigzujace na calym obszarze objetym planem, zasady

wyposazenia terendw w urzadzenia infrastruktury technicznej (uzbrojenia terenu):

1.

2.

3.

Zaopatrzenie w wode - z sieci wodociggowej gminy lub zgodnie z zatwierdzonymi operatami
wodno-prawnymi

Odprowadzenie wod opadowych - do wéd otwartych lub do gruntu (z terenéw komunikacji poprzez
system osadnikOéw i separatorow),

Odprowadzenie sciekéw sanitarnych do sieci kanalizacji sanitarnej,

Sktadowanie odpaddw zgodnie z zasadami okreslonymi przez Rade Gminy Pepowo w sprawie
utrzymania czystosci i porzadku w gminie,

Zaopatrzenie w energie elektryczng i gaz - zgodnie z warunkami technicznymi przytaczy okreslonymi
przez dysponentow sieci.

§ 13. Ustala sie nastepujace warunki korzystania ze $rodowiska przyrodniczego w obrebie terenéw

gdzie realizowana bedzie dziatalno$¢ gospodarcza:

1)

2)

3)

1. Ustala sie nastepujace warunki w zakresie ochrony gruntéw i wéd gruntowych:

skltadowanie materiatéw, surowcow i odpaddéw zwigzanych z prowadzong dziatalnoscig gospodarczg
w miejscach specjalnie wyznaczonych, zgodnie z przepisami szczegélnymi; nie dopuszcza sie
sktadowania na powietrzu i bezposrednio na powierzchni terenu produktéw i materiatéw pylacych, a
takze mogacych przenika¢ do gruntu lub wod gruntowych

obowigzuje podczyszczanie, odtluszczanie, neutralizowanie $ciekéw poptucznych i technologicznych
wytwarzanych w procesie produkcyjnym lub dziatalnosci ustugowej, przed odprowadzeniem tych
Sciekow do systemu oczyszczania (oczyszczalni $ciekéw), z dopuszczeniem gromadzenia ich
tymczasowo w szczelnych zbiornikach bezodptywowych, zgodnie z warunkami okreslonymi przez
PIS; wprowadza sie obowiazek uzyskania pozytywnej opinii Powiatowego Inspektora Sanitarnego,
jezeli ilos¢ nieczystosci ciektych odprowadzanych do zbiornika przekroczy 3 m? na dobe
odprowadzenie wod deszczowych do kanalizacji deszczowej lub systemu wéd otwartych po ich
oczyszczeniu na terenie zaktadu (fapacze oleju, ptaskowniki, itp.)

2. Ustala sie nastepujgce warunki dotyczgce ochrony przed nadmiernym hatasem i ochrony

powietrza:

1)

2)

1)

2)

zobowigzuje sie inwestoréw do zabezpieczenia srodowiska przed zrédtami hatasu lokalizowanymi na
terenie zaktadu, zgodnie z przepisami szczeg6lnymi; ustala sie maksymalny dopuszczalny poziom
hatasu w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej wyrazony rGwnowaznym poziomem dzwieku A - w
dzien 50 dB, w nocy 40 dB

obowigzuje zakaz emisji pytow i gazéw technologicznych do atmosfery

ogrzewanie pomieszczenh i wytwarzanie energii dla celéw produkcyjnych na bazie ekologicznych
nosnikéw energii (gaz, olej opatowy, energia elektryczna) lub innych gwarantujgcych minimalng
emisje substancji szkodliwych, zgodnie z operatem ochrony powietrza

3. Pozostale ustalenia z zakresu ochrony srodowiska:

dopuszcza sie sktadowanie odpaddéw niebezpiecznych w ilosciach i miejscach wyznaczonych
zgodnie z decyzjg odpowiednich organdéw administraciji

obowigzuje wydzielenie pasa zieleni izolacyjnej o zrdéznicowanej wysokosci drzewostanu, przy
granicy z terenami sasiednimi o funkcji mieszkaniowej o szerokosci minimalnej 5,0 m

§ 14. Do czasu realizacji ustalen planu obowigzuje dotychczasowe wykorzystanie terenu.
ROZDZIAL Il
Ustalenia ko ncowe

§ 15. Ustala sie zgodnie z art. 36, ust.4 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym jednorazowe optaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci, w
wysokosci:

- dla terenéw oznaczonych w planie symbolami: U/MN, P, P/MN - 30%
- dla terendw oznaczonych symbolami: ZP/U - 20%

§ 16. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Wajtowi Gminy Pepowo



§ 17. Niniejsza uchwata wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Wielkopolskiego.

Wiceprzewodnicz acy
Rady Gminy P epowo
(-) Andrzej Nowakowski
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