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SYNTEZA VUSTALEN - Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Pepowo przyjetego uchwatg nr XVII/101/2012 Rady Gminy Pepowo
z dnia 28 czerwca 2012 r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Pepowo

Przedmiotem zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Pe¢powo jest dostosowanie ustalen studium w zakresie wyznaczenia obszardéw
potencjalnej lokalizacji sitowni wiatrowych, b¢dacych urzadzeniami wytwarzajacymi energie
z odnawialnych zrodet energii o mocy przekraczajacej 100 kW, wraz z infrastrukturg
towarzyszaca, z uwzglednieniem wymogow ochrony $rodowiska, poprzez wprowadzenie
nowych zapiséw okreslajacych kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy.

Zmiana obejmuje rozszerzenie ustalen studium w zwigzku z uwzglednieniem wptywu sitowni
wiatrowych na tereny otaczajace. Wptyw sitowni wiatrowych obejmuje przewidywane
oddziatywanie akustyczne oraz ograniczenia w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu.

Ustalenia zmiany studium dotycza ograniczania wptywu sitowni wiatrowych na tereny
otaczajace poprzez zachowanie wiasciwej odlegtosci sitowni wiatrowych od pozostatych
terenéw 1 obiektow.

Wybdr szczegdtowej lokalizacji sitowni wiatrowych wraz z okredleniem zasiegu ich
oddzialywania na zagospodarowanie i uzytkowanie terenu oraz przy zachowaniu
akustycznych standardow jako$ci srodowiska na terenach podlegajacych ochronie, nastapi na
etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zmiany zawarte w zalaczniku graficznym do zmiany studium obejmuja wprowadzenie
oznaczenia dla obszarow potencjalnej lokalizacji sitowni wiatrowych.
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Zmiana studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Pepowo w zakresie okreslonym
uchwala Rady Gminy Pe¢powo nr L./370/2023 z dnia 17 maja 2023 r.
W sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan
I kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Pepowo

Pepowo, 2024
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1)  Kierunki zagospodarowania przestrzennego

1. Ustala si¢ przeznaczenie i generalne zasady zagospodarowania jednostek terenowych
wydzielonych za pomoca linii rozgraniczajgcych na rysunku i 0znaczonych
symbolami:

P/U/E - tereny obicktow produkcyjnych, sktadow i magazyndéw, obiektow
ustugowych oraz urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet
energii, w tym rowniez o mocy przekraczajacej 500 kW, na ktorych:

a) dopuszcza si¢ zielen urzadzong i izolacyjna,
b) dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow 1 urzadzen infrastruktury technicznej
niekolidujacych z podstawowym zagospodarowaniem terenu,
c) dopuszcza si¢ dotychczasowy sposob uzytkowania terenu (rolniczy, lesny).
Zaktada si¢ nastepujace preferowane wskazniki zagospodarowania dla terenu:

- zabudowa dzialki obiektami realizowanymi w zakresie planowanego przeznaczenia
terenu odbywac si¢ musi z uwzglednieniem warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,

- obowiazek zabezpieczenia miejsc parkingowych roéwniez dla interesantow,
z uwzglednieniem potrzeb oséb niepetnosprawnych,

- oddzialywanie zwigzane z prowadzong dzialalno$ciag musi ogranicza¢ si¢ do granic
wilasnosci inwestora lub granic terenu przeznaczonego na ten cel,

- powierzchnia zabudowy nie wigcej niz 60 % powierzchni dziatki,

- minimum 10% powierzchni dziatki nalezy pozostawié jako powierzchni¢ biologicznie
czynna,

- maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy — 3,0,

- wysokos¢ budynkow do 40 m,

- dachy o nachyleniu potaci do 45°,

- powierzchnia dziatki budowlanej powinna by¢ dostosowana do rodzaju prowadzonej
dziatalno$ci i wynosi¢ nie mniej niz: 2000 m? dla terenéw lokalizacji obiektow
produkcyjnych, sktadow 1 magazyndw oraz urzadzen wytwarzajacych energie
z odnawialnych zrédel energii, w tym rowniez o mocy przekraczajacej 500 KW
i 1000 m? dla terenow lokalizacji obiektow ustugowych,

- dziatki mogg podlega¢ podzialowi pod warunkiem:

- zachowania frontu dziatki o szerokos$ci minimum 22 m,
- zapewnienia dzialce budowlanej dostepu do drogi publicznej,

- w bilansie miejsc postojowych, odpowiednio do przepiséw odrgbnych, nalezy
uwzglednia¢ miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa, o ktérej mowa w ustawie Prawo o ruchu drogowym, w liczbie nie
mniejszej niz okreslona przepisami o drogach publicznych,

- miejsca do parkowania w postaci stanowisk postojowych, liczonych tacznie
Z miejscami garazowymi, nalezy zapewni¢ w 1iloSci odpowiedniej do potrzeb
| przeznaczenia terenu przy zachowaniu nastgpujacych minimalnych wskaznikow
I warunkow ich realizacji:

- dla obiektow produkcyjnych, sktadow i magazyndéw nalezy zapewni¢ minimalnie
1 miejsce do parkowania na 10 zatrudnionych na jednej zmianie lub 1 miejsce na
1000 m? powierzchni uzytkowej sktadéw i magazynow,
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- dla zabudowy ustugowej nalezy zapewni¢ minimalnie 1 miejsce do parkowania na
50 m? powierzchni uzytkowej budynku ustugowego,

- dopuszcza si¢ realizacje przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco i potencjalnie
znaczgco oddzialywa¢ na srodowisko,

- zakaz realizacji elektrowni wiatrowych, za wyjatkiem matych instalacji oraz
mikroinstalacji W rozumieniu przepisow ustawy z dnia 20 lutego 2015T.
0 odnawialnych zrodtach energii (t.j. Dz.U. z 2023 r., poz. 1436), pod warunkiem, ze
strefa oddziatywania nie przekracza z zasiegu terenu P/U/E oraz ze ich lokalizacja
bedzie uwzgledniata przepisy odrgbne,

- dopuszcza si¢ budowe zakladow stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznej
awarii przemystowej z uwzglednieniem wymogow art.73 ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 2556 ze zmianami).

2. Obszary oraz zasady ochrony S$rodowiska 1 jego zasobow, ochrony przyrody,
krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk:

— uporzadkowanie gospodarki wodno-§ciekowej celem polepszenia jakosci
zasobow wod,

— stosowane do celow grzewczych paliw charakteryzujacych sie najnizszymi
wskaznikami emisyjnymi, spalane w urzadzeniach o wysokim stopniu
sprawnosci, w tym odnawialnych zrodet energii,

— prowadzenie gospodarki odpadami zgodnie z obowigzujacym Regulaminem
utrzymania porzadku i czystosci na terenie Gminy Pepowo oraz przepisami
odrebnymi,

— ksztaltowanie nowej zabudowy w nawigzaniu do miejscowych tradycji
budowlanych.

3. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej
Przedmiotem ochrony s3g zewidencjonowane stanowiska oraz znajdujace si¢
w niej zabytki archeologiczne stanowigce S$wiadectwo zycia 1 dzialalno$ci
cztowieka. Zasady ochrony okres$lajg przepisy odrgbne.

4. Kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury techniczne;.

W zakresie infrastruktury technicznej nalezy (w zalezno$ci od posiadanych

mozliwos$ci):

— zapewni¢  zaopatrzenie w wode zsieci wodociggowe] oraz
z uwzglednieniem przepiséw odrebnych,

— odprowadza¢ Scieki bytowe, komunalne lub przemystowe do sieci
kanalizacji sanitarnej, w przypadku gdy budowa sieci kanalizacyjnej jest
technicznie lub  ekonomicznie nieuzasadniona dopuszcza — si¢
odprowadzanie $ciekow do zbiornikéw bezodptywowych,

- zagospodarowa¢ wody opadowe lub roztopowe na terenie dziatki
budowlanej, z dopuszczeniem odprowadzenia do kanalizacji deszczowej
z uwzglednieniem przepisOw odrebnych,

—  stosowane do celow grzewczych paliw charakteryzujacych sig
najnizszymi wskaznikami emisyjnymi, spalane w urzadzeniach
0 wysokim stopniu sprawnosci, w tym odnawialnych Zrédel energii.
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Dla gazociaggu DN 500 Krobia - Odolanéw, rok budowy 1979, obowiazuje

strefa kontrolowana zmniejszona o maksymalnym zasiegu 65,0 m (32,5 m na

stron¢ gazociagu),

Dla gazociggu odgat¢zienie Pepowo DN 100, rok budowy 1992, obowigzuje

strefa kontrolowana zmniejszona o maksymalnym zasiegu 30,0 m (15,0 m na

stron¢ gazociggu).

Wyznacza si¢ pasy terenu ochronnego dla:

- dla linii napowietrznych WN-110 kV- 22 m (po 11 m po kazdej ze stron od
osi linii lub od osi kazdego toru linii);

- dla linii napowietrznych SN - 14 m (po 7 m po kazdej ze stron od osi linii.

Ponadto kierunki rozwoju infrastruktury technicznej powinny by¢ zgodne

z Kierunkami rozwoju infrastruktury technicznej opisanymi w rozdziale

,,7. Infrastruktura techniczna”.

Kierunki rozwoju systemow komunikacji powinny by¢ zgodne z Kierunkami

rozwoju komunikacji opisanymi w rozdziale ,,4. Komunikacja”.

5. Obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym.
Dopuszcza si¢ realizacje celow publicznych o charakterze lokalnym.
Linie rozgraniczajace obszaréw, na ktorych beda realizowane inwestycje celow
publicznych zostang wyznaczone w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.

6. Na terenie opracowania nie wystepuja obszary, na ktérych rozmieszczone beda
inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami
planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa.

Na obszarze zmiany studium wyznacza si¢ tereny przeznaczone pod realizacje
celow publicznych o charakterze ponadlokalnym:

— linie gazociggdw wysokiego ci$nienia,

— napowietrzne linie elektroenergetyczne wysokiego napiecia.

7. Obszary, dla ktorych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen ipodziatu nieruchomosci, a takze
obszary przestrzeni publicznej.

Na terenie opracowania nie wyznacza si¢ obszaréw:

a) dla ktorych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisOw odrebnych,

b)  wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci,

C)  przestrzeni publicznej.

8. Obszary, dla ktorych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntoOw rolnych
I le$nych na cele nierolnicze i nielesne.
Obszarami wymagajacymi zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i1 nielesne sa wszystkie tereny inwestycyjne oznaczone
symbolami P/U/E.
Granice  opracowywanych  miejscowych  planow  zagospodarowania
przestrzennego powinny nawigzywa¢ do granic wyznaczonych jednostek

6
Projekt zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy P¢powo — wytozony do
publicznego wgladu od 18 marca 2024 roku do 18 kwietnia 2024 roku



terenowych. Dopuszcza si¢ wyznaczanie zakresOw miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego inne niz granice jednostek terenowych
zuwagi na konieczno$¢ kompleksowego rozwigzywania probleméw
infrastrukturalnych, komunikacyjnych oraz wynikajagcych z innych
uwarunkowan.

9. Kierunki i zasady ksztatltowania rolniczej i le§nej przestrzeni produkcyjne;j.
Nie dotyczy.
10. Na terenie opracowania niec wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig
oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych.

11. Na terenie opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza si¢
w ztozu kopaliny filar ochronny.

12.Na terenie opracowania nie wystgpuja obszary pomnikéw zaglady iich stref
ochronnych oraz obowigzujace na nich ograniczenia prowadzenia dziatalno$ci
gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenow
bytych hitlerowskich obozoéw zagtady (Dz. U. z 2015 r. poz. 2120).

13.Na terenie opracowania nie wystepuja obszary wymagajacy przeksztatcen
i rehabilitacji oraz obszary wymagajace rekultywacji lub remediacji.
14. Na terenie opracowania nie wystepuja obszary zdegradowane.

15. Na terenie opracowania nie wystepuja tereny zamknigte oraz ich strefy ochronne,
w tym strefy ochronne wynikajacych z decyzji lokalizacyjnych wydanych przez
Komisj¢ Planowania przy Radzie Ministréw w zwigzku z realizacja inwestycji
W zakresie obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.
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