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1. Wprowadzenie

Plan ogélny gminy Pepowo stanowi dokument planistyczny o charakterze
strategicznym, sporzadzany zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.z 2024 r. poz. 1130 ze zm.). Jest on narzedziem
prowadzenia polityki przestrzennej gminy, okreslajacym podstawowe ustalenia
przestrzenne oraz zasady ksztaltowania i prowadzenia zagospodarowania terenu.
Opracowanie planu ogélnego ma na celu zapewnienie spdjnego, racjonalnego
i zrbwnowazonego kierunku rozwoju gminy, przy poszanowaniu warto$ci sSrodowiskowych,
kulturowych oraz istniejacych funkcji przestrzennych. Dokument ten stanowi podstawe
sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i decyzji o warunkach
zabudowy.

Uzasadnienie sporzgdzenia planu ogoélnego obejmuje przedstawienie podstaw
prawnych, materiatow Zrédtowych, uwarunkowan przestrzennych i sSrodowiskowych, ocene
chtonnosci terendw, okreSlenie przyczyn wyznaczenia stref planistycznych, analize
gminnych standardéw urbanistycznych oraz charakterystyke powigzan z dokumentami
strategicznymi. Jego celem jest wykazanie zgodnoS$ci rozwigzan projektowych z przepisami
prawa oraz potrzebami rozwojowymi gminy Pepowo.

2. Zakres i przedmiot planu ogdlnego

Gmina Pepowo potozona jest w potudniowowschodniej czesSci wojewddztwa
wielkopolskiego, cechujac sie zdecydowanie rolniczym charakterem. Gmine Pepowo w 2024
roku zamieszkiwaty 5 666 osoby!, w tym 2 806 kobiet, a jej powierzchnia wynosita okoto
8 659 hektara?Ponad 71% powierzchni gminy zajmuja uzytki rolne, w tym az 94% stanowia
grunty orne. Lesisto$¢ obszaru wynosi 19,9%, co plasuje jednostke powyzej Srednich
regionalnych. Struktura osadnicza obejmuje 13 sotectw, a lokalna gospodarka opiera sie
przede wszystkim na produkcji rolne;.

Plan og6lny gminy Pepowo obejmuje obszar catej jednostki samorzadu terytorialnego
i okresla uwarunkowania oraz podstawowe kierunki jej rozwoju przestrzennego. Dokument
ten stanowi akt planowania przestrzennego o charakterze ogélnym, zawierajacy ustalenia
stuzace zréwnowazonemu gospodarowaniu przestrzenig oraz zapewnieniu racjonalnego
ksztaltowania struktur funkcjonalnoprzestrzennych gminy.

Zakres planu og6lnego wynika z art. 13a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U.z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow (Dz. U.z 2023 poz. 2758 ze zm.). W szczego6lnosci dokument obejmuje:

- wyznaczenie stref planistycznych, w Kktérych okresla sie dopuszczalne formy
zagospodarowania terenu oraz podstawowe parametry ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania;

1 Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan w dniu 31.12.2024 r.
2 Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS, stan w dniu 01.01.2024 r.



- okre$lenie obszaréw zabudowy uzupetniajacej (OUZ), obejmujacych tereny nadajace
sie do rozwoju zabudowy w ramach istniejacych struktur osadniczych;
wskazanie obszaréw o szczegélnych uwarunkowaniach przestrzennych, w tym
obszaréw wymagajacych ochrony srodowiska, potencjalnych zagrozen naturalnych,
obszaréw ograniczonego uzytkowania oraz terenéw objetych ochrong
konserwatorska;

- ustalenia dotyczace gminnych standardéw urbanistycznych, ktérych realizacja
warunkuje dopuszczalnos¢ lokalizacji zabudowy mieszkaniowej;

- okreSlenie zasad bilansowania zapotrzebowania na tereny pod zabudowe,
wynikajacego z analizy chtonnoS$ci terenéw i prognozy demograficznej;

- okre$lenie powigzan funkcjonalnoprzestrzennych z dokumentami strategicznymi,
miejscowymi  planami  zagospodarowania  przestrzennego, dokumentami
branzowymi oraz planowaniem na poziomie ponadlokalnym.

Przedmiotem planu ogoélnego jest uporzadkowanie i hierarchizacja ustalen
dotyczacych rozwoju przestrzennego gminy Pepowo poprzez wskazanie kierunkéw jej
zagospodarowania, z uwzglednieniem istniejacych funkcji, waloréw Srodowiskowych oraz
potrzeb rozwojowych. Ustalenia planu majg charakter wigzacy dla przysztych procedur
planistycznych i inwestycyjnych, w szczegélnosci dla sporzadzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz wydawania decyzji o warunkach zabudowy.

3. Podstawy prawne i materialy Zrédlowe

Podstawe sporzadzenia planu ogélnego gminy Pepowo stanowig w szczeg6lnoSci
przepisy:

- Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.),

- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. z 2023 poz. 2758 ze
zm.),

- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie
sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy
(Dz.U.z 2023 poz. 729),

- uchwala Nr I1/6/2024 Rady Gminy Pepowo z dnia 24 maja 2024 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia Planu og6lnego gminy Pepowo,

- Inne przepisy prawa zwigzane z gospodarkg przestrzenng, ochrong $rodowiska,
gospodarka wodng, geologia i ochrong zabytkow.

Dokument sporzadzono na podstawie nastepujacych materiatéw zrédtowych
i opracowan dotyczacych gminy Pepowo:

1. ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Pepowo”
wraz z zatacznikami graficznymi i tekstowymi - jako podstawowy dokument okreslajacy
dtugofalowa polityke przestrzenng gminy.



2. Projekt planu ogélnego gminy Pepowo w formie dokumentu tekstowego oraz danych
przestrzennych zapisanych w formacie GML, zgodnie z obowigzujacymi standardami
technicznymi.

3. Prognoza oddziatywania na srodowisko do planu ogdlnego gminy Pepowo, zawierajgca
ocene wptywu ustalen planu na srodowisko przyrodnicze, krajobraz i zdrowie ludzi.

4. Opracowanie dotyczace zapotrzebowania na zabudowe na obszarze gminy Pepowo
obejmujace analizy demograficzne, prognozy ludnosciowe oraz bilans terenéw pod
zabudowe.

5. 0bowigzujgce na obszarze gminy miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz
ich zmiany, wraz z dokumentacja towarzyszaca.

6. Dostepne opracowania branzowe i sektorowe, w tym dotyczace infrastruktury techniczne;j,
komunikacji, ochrony srodowiska, gospodarki wodnos$ciekowej, gospodarki odpadami oraz
ochrony dziedzictwa kulturowego.

7. Dane ewidencyjne i statystyczne, w szczeg6lnosci:

- ewidencja gruntdw i budynkow (baza danych EGiB dla obszaru gminy Pepowo -
licencja nr GN.GK.6642.99.2025_3004_P z dnia 27.01.2025 r.),

- dane demograficzne i gospodarcze,

informacje o stanie $rodowiska przyrodniczego i formach jego ochrony,

- informacje o zabytkach oraz dobrach kultury wspoétczesne;.

8. Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego przyjety przez
Sejmik Wojewodztwa Wielkopolskiego Uchwalag Nr V/70/19 z 25 marca 2019 roku
w sprawie: uchwalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewo6dztwa
wielkopolskiego wraz z Planem zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru
funkcjonalnego Poznania (Dz. Urz. Woj. Wlkp. z 2019 r., poz. 4021),

8. Audyt krajobrazowy wojewodztwa wielkopolskiego, przyjety uchwata nr LI/1000/23
Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 27 marca 2023 r. w sprawie uchwalenia
Audytu krajobrazowego wojewddztwa wielkopolskiego,

9. Strategii Rozwoju Gminy Pepowo na lata 2021-2030, uchwata nr XXVI/199/2021 Rady
Gminy Pepowo z dnia 12 maja 2021 r. w sprawie przyjecia ,Strategii Rozwoju Gminy Pepowo
na lata 2021-2030,

Ponadto w procesie sporzadzania planu ogdlnego wykorzystano wyniki analiz
przestrzennych przeprowadzonych na podstawie danych geodezyjnych, ortofotomap oraz
materiatéw kartograficznych, a takze uwzgledniono wnioski i uwagi zgtoszone w toku prac
planistycznych oraz konsultacji spotecznych.



4. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych
Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowag obliczono na podstawie
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U.z 2023 poz. 2758 ze zm.).

Zgodnie z wzorem okreSlonym w §3 ust.2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Infrastruktury Technicznej w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania
prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw
(Dz.U.z 2023 poz. 2758 ze zm.)3, zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg oblicza
sie nastepujgco:

PUM,

ZAP = M20 - PZO

gdzie:
ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg

M2y - oznacza prognozowang liczbe mieszkancéw gminy w oparciu o dane
udostepniane przez statystyke publiczng, powiekszong o 5%

PUM, - oznacza 1aczng powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie zgodng
z najnowszymi danymi

P;0 — oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca

Jako rok dla ktérego dostepne s3 wszystkie dane niezbedne do obliczenia
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg przyjeto rok 2024.

Do obliczen przyjeto prognostyczne dane GUS - prognoza liczby mieszkancéw gminy
na rok 2044. Dane prognostyczne dostepne sa na stronie Gtéwnego Urzedu Statystycznego:
https://stat.gov.pl/obszarytematyczne/ludnosc/prognozaludnosci/prognozaludnoscinalata2
0232060,11,1.html

Zgodnie z tym dokumentem, prognozowana liczba mieszkanicow gminy Pepowo bedzie
w 2044 roku wynosita 4872 oséb. Zatem po powiekszeniu tej liczby o 5% otrzymano
prognozowang liczbe mieszkancéw gminy:
M2 =4872 + (4872 x0,05) =5 115,6 0s6b

Zgodnie z danymi Gtéwnego Urzedu Statystycznego taczna powierzchnia uzytkowa
mieszkan w gminie Pepowo w 2024 roku wynosita 177 074 m?

PUM, =177 074 m2

3 Zmienione Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. zmieniajgcym rozporzgdzenie
w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania
z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. 2024 poz. 1775)


https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-2023-2060,11,1.html
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-2023-2060,11,1.html

Zgodnie z § 3 ust. 3 cyt. rozporzadzenia warto$¢ P, oblicza sie za pomoca dwoch wzorow:
Wzor |
P20 = 3Po - 2P1o
Wzoér 11
P20 = 2Pg - 2P3
gdzie:

Po - oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca
zgodng z najnowszymi danymi,

P_10 - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarca
zgodng z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedlug stanu na 10 lat
przed rokiem, z ktérego pochodza najnowsze dane,

P_;0 - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarica
zgodna z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat
przed rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane.

Ponadto, zgodnie z § 3 ust. 7 ww. rozporzadzenia, w przypadku gdy prognozowana
powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (Pzo) obliczona zgodnie
z § 3 ust. 3 jest mniejsza niz powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca zgodna z najnowszymi danymi (Po), za prognozowang powierzchnie uzytkowg
mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (Po) przyjmuje sie powierzchnie uzytkowg
mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z najnowszymi danymi (Po). Do dalszych
obliczen wybiera sie korzystniejsze dane.

Zgodnie z danymi Gtéwnego Urzedu Statystycznego powierzchnia uzytkowa mieszkan
w gminie Pepowo wynosi:

Po = 31,3 m2/osoba (dane za rok 2024)

P10 = 26,1 m2/osoba (dane za rok 2014)

P20 = 24,1 m2/osoba (dane za rok 2004)
Obliczenia - wzor I:

P20 = 3Po - 2P10=3%31,3 2x26,1 =41,7 m2/osoba
ZAP=5115,6- (177 074/ 41,7) = 869,22
Zapotrzebowanie (ZAP) wynosi 869 oséb.
Obliczenia - wzor II:

P20 = 2Pg -P20=2x31,3 24,1 = 38,5 m2/osoba
ZAP=5115,6-(177 074/ 38,5) =516,28

Zgodnie z § 3 ust. 9. pkt 1 ww. rozporzadzenia, w przypadku gdy zapotrzebowanie na
nowa zabudowe mieszkaniowa wynosi mniej niz 1000 w gminie, w ktoérej liczba



mieszkancéw zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi udostepnianymi przez statystyke
publiczng wynosi nie mniej niz 5000 - dopuszcza sie przyjecie, Ze wynosi 1000. W roku
2024 r gmine Pepowo zamieszkiwato 5699 osdb, zatem zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowa w gminie Pepowo wynosi 1000 os6b.

Zgodnie z art.13d wust.2 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2024 r., poz.1130 ze zm.), w strefach
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ww. ustawy, suma chlonnos$ci
teren6w niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie,
nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartos$ci zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowa w gminie. Majac powyzsze na uwadze, ponizej przedstawia sie
zestawienie wartos$ci dla 70%, 100% i 130% zapotrzebowania.

Chlonnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w
strefach o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy

Zgodnie z ww. rozporzadzeniem, do obliczenia chlonnosci uwzglednia sie
powierzchnie terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie oraz chtonno$¢
terenéw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie
rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwoscia uwzglednienia
prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowa a innymi funkcjami. Majac na
uwadze art. 13d ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. 22024 r., poz. 1130 ze zm.), ktéry méwi, Ze wyznaczajac strefy
planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ww. ustawy, w pierwszej kolejnosci
uwzglednia sie obszary, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji
mieszkaniowej, oraz obszary uzupeilnienia zabudowy w ramach istniejacej zabudowy,
w pierwszej kolejno$ci dokonano obliczenn chtonnosci terenéw, dla ktérych obowigzuja
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, a ktére jeszcze nie zostaty zabudowane.

Obliczenie chlonnosci luk do zabudowy w obszarach obowiazujacych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

W granicach obowigzujacych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
wyznaczone s3 tereny niezabudowane na ktérych mozliwa jest realizacja funkcji
mieszkaniowe;j.

Dla szacowania chtonnosci w zabudowie przyjeto nastepujgce zatozenia:

a) Srednia powierzchnie dziatki budowlanej wynosi:

- 1000 m2dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

- 1500 m2 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

- 3000 m2 dla zabudowy zagrodowej,

b) przecietna liczba oséb na 1 jedng dziatke budowlang jest rowna przecietnej liczba
0s6b na 1 mieszkanie podanej przez Gtéwny Urzad Statystyczny (dane za rok 2024)
i wynosi:

- 3,41 osoby na dziatke budowlang dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,



- 20,04 osoby na dziatke budowlang dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
(przyjeto 6 mieszkan w jednym budynku wielorodzinnym),
- 3,41 osoby na dziatke budowlang dla zabudowy zagrodowe;j,
¢) dla kazdej z luk dokonano weryfikacji czy jest to powierzchnia netto (powierzchnia
przeznaczona wylgcznie na dziatke pod zabudowe mieszkaniowa) czy jest to
powierzchnia brutto (1acznie z powierzchnig przeznaczong pod tereny ustugowe,
tereny komunikacji, tereny zieleni urzadzonej, czy tez teren stanowi poszerzenie
istniejacej dzialki itd.) oraz czy posiada bezposredni dostep do drogi.
Chtonnos$¢ luk w zabudowie w granicach obowigzujacych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, gdzie przewidziana jest mozliwos¢ realizacji zabudowy
mieszkaniowej, wynosi 1082 oséb.

Obliczenie chtonnosci luk do zabudowy w obszarze uzupelnienia zabudowy.

W projekcie planu ogdlnego wyznaczony zostat obszar uzupelnienia zabudowy (OUZ)
w oparciu o zatoZenia rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupeinienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. 2024 poz.
729).

Dla szacowania chtonnosci w zabudowie przyjeto nastepujgce zatozenia:

a) Srednia powierzchnie dziatki budowlanej wynosi:

- 1000 m2dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

- 1500 m2 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

- 3000 m2 dla zabudowy zagrodowej,

b) przecietna liczba oséb na 1 jedna dziatke budowlang jest r6wna przecietnej liczba
0s6b na 1 mieszkanie podanej przez Gtéwny Urzad Statystyczny (dane za rok 2024)
i wynosi:

- 3,41 osoby na dziatke budowlang dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

- 20,04 osoby na dziatke budowlang dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

(przyjeto 6 mieszkan w jednym budynku wielorodzinnym),

- 3,41 osoby na dziatke budowlang dla zabudowy zagrodowej,

c) dla kazdej z luk dokonano weryfikacji czy jest to powierzchnia netto (powierzchnia
przeznaczona wylgcznie na dziatke pod zabudowe mieszkaniowa) czy jest to
powierzchnia brutto (gcznie z powierzchnig przeznaczong pod tereny ustugowe,
tereny komunikacji, tereny zieleni urzadzonej, czy tez teren stanowi poszerzenie
istniejgcej dzialki itd.) oraz czy posiada bezposredni dostep do drogi.

Chtonno$¢ luk w zabudowie w obszarze uzupeinienia zabudowy (OUZ), gdzie
przewidziana jest mozliwo$¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej, wynosi 421 oséb.

Chlonnos¢ terenéw niezabudowanych
Chtonnosci teren6w mieszkaniowych niezabudowanych wynosi:
1082 0s6b + 421 0s6b = 1503 oséb

W zwiazku z przekroczeniem wartosci 130% zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowa nie wyznaczono nowych stref planistycznych.
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Obszar uzupehienia zabudowy (OUZ).

W gminie Pepowo proces inwestycyjny realizowany jest zaré6wno na podstawie
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, jak i decyzji administracyjnych
o warunkach zabudowy. Z uwagi na znaczng powierzchnie terenéw nieobjetych planami
miejscowymi, konieczne bylo wyznaczenie Obszaru Uzupelienia Zabudowy,
umozliwiajgcego kontynuacje ruchu budowlanego. Nalezy podkresli¢, Ze procedura
sporzadzania planéw miejscowych jest czasochtonna, co dodatkowo uzasadnia potrzebe
wskazania obszaréw umozliwiajgcych realizacje zabudowy w Krétszym horyzoncie
czasowym.

Obszar Uzupeinienia Zabudowy zostat wyznaczony zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania
obszaru uzupehienia zabudowy w planie og6lnym (t,j. Dz.U. z 2024 r., poz. 729.). Stosujac
kryteria okreslone w tym rozporzadzeniu, wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy.

Zgodnie z §1 ust. 5 dopuszcza sie rozszerzenie granic obszaru uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania
oraz polityke przestrzennag gminy, jednak nie wiecej niz obszar o tacznej powierzchni
stanowiacej 25% powierzchni wyliczonej jako réznica pomiedzy tgczng powierzchnia
obszaré6w wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w ust. 13 rozporzadzenia a t3czna
powierzchnig obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa ust. 1 rozporzadzenia,
zgodnie z okreslonym w tym dokumencie wzorem:

P,=25%x (Pp - Py)
gdzie:

P, — oznacza 13czng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupeinienia
zabudowy wyznaczonych w sposdéb, o ktérym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia
ich granic,

Py, - 0znacza taczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa
w ust. 1 pkt 1-3,

P. - oznacza t3czng powierzchnie obszaréw uzupehienia zabudowy wyznaczonych
w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1.

Laczna powierzchnia Obszaru Uzupetnienia Zabudowy (OUZ), wyznaczonego zgodnie
z §1 ust. 1 ww. rozporzadzenia wyniosta:

P.=2 155 109,18 m?

Natomiast tgczna powierzchnia obszaru wyznaczonego w trybie okre§lonym w §1 ust.
1 pkt 1-3 ww. rozporzadzenia, wyniosta:

Pp = 5493 041,64 m?
P, =25%x(5 493 041,64 m? - 2 155 109,18 m?) = 834 483,11 m?

Zgodnie z §1 ust. 4 i 5 cytowanego rozporzadzenia, granice Obszaru Uzupetnienia
Zabudowy (OUZ) zostaly dopasowane do granic dziatek ewidencyjnych lub - ze wzgledu na
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lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy - odpowiednio zmodyfikowane.
Ponadto na uzytkach rolnych klas I-III granice OUZ zostaty rozszerzone w odleglosci nie
wiekszej niz 50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej w rozumieniu przepiséw
ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 889).

Jednocze$nie tez zdecydowano rozszerzy¢ obszary uzupetnienia zabudowy
i ostateczna powierzchnia Obszaru Uzupetnienia Zabudowy (OUZ) wyniosta
2 692 349,93 m2. Rezerwa powierzchniowa terendw Obszaru Uzupelnienia Zabudowy (OUZ)
nie zostata wykorzystana w catosci.

Wyznaczenie stref planistycznych w planie ogélnym gminy Pepowo wynika
z konieczno$ci uporzadkowania struktury funkcjonalnoprzestrzennej gminy oraz
zapewnienia mozliwosci dalszego, zréwnowazonego rozwoju miejscowosci i terenéw
wiejskich. Gmina charakteryzuje sie rozproszona struktura osadnicza oraz znacznym
udziatlem terenéw rolniczych, co wymaga precyzyjnego okreSlenia obszaréw
przeznaczonych pod rozwdj zabudowy, zachowanie tadu przestrzennego oraz ochrone
wartosci srodowiskowych i krajobrazowych.

Strefy planistyczne zostaly wyznaczone na podstawie analizy istniejgcego
zagospodarowania, uwarunkowan s$rodowiskowych, dostepnosci komunikacyjnej oraz
zgodnoSci z kierunkami wyznaczonymi w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Pepowo. Obejmuja one zaréwno obszary
o dominujacej funkcji mieszkaniowej (jednorodzinnej, wielorodzinnej i zagrodowej), jak
i tereny ustugowe, gospodarcze, rolnicze, zieleni, infrastruktury oraz obszary otwarte
pelniace funkcje ochronng i przyrodnicza.

Kluczowym czynnikiem wptywajagcym na wyznaczenie stref sg potrzeby rozwojowe
gminy, wynikajgce z prognoz demograficznych oraz analizy chtonnos$ci terenéw. Gmina
charakteryzuje sie stabilnym, umiarkowanym zapotrzebowaniem na nowag zabudowe,
wynikajacym zaréwno z potrzeb lokalnej spotecznosci, jak i zapotrzebowania na rozwdj
zabudowy mieszkaniowej w ramach istniejgcych uktadéw osadniczych.

Wyznaczone strefy planistyczne uwzgledniaja mozliwo$ci rozwoju zabudowy,
dopuszczajgc jej uzupehmianie w miejscowosciach Pepowo, Czeluscin, Gebice, Siedlec,
Skoraszewice oraz pozostatych sotectwach.

Wyznaczenie stref uwzglednia ponadto konieczno$¢ zachowania ciggtosci ekologicznej
iochrony terenéw o wysokich warto$ciach przyrodniczych. Zgodnie z Prognoza
oddziatywania na $rodowisko, szczegdlnego znaczenia nabierajg obszary: kompleksow
le$nych, dolin ciekdw, uzytkow ekologicznych oraz terendw wysokiej jakosci gleb. W zwigzku
z tym w znaczacym zakresie przewidziano strefy zieleni i tereny otwarte (SN, SO), ktore
pelnia funkcje buforowa i chronia przed nadmierng urbanizacja.

Istotne znaczenie miata réwniez analiza dostepnos$ci infrastruktury technicznej
i komunikacyjnej. Lokalizacja stref mieszkaniowych i ustugowych zostata powigzana
z istniejaca siecig drogowa oraz mozliwo$ciami rozbudowy infrastruktury wodociggowe;j,
kanalizacyjnej i energetycznej. Z tego wzgledu strefy mieszkaniowe i ustugowe wyznaczono
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przede wszystkim w obszarach o zapewnionym lub mozliwym do zapewnienia dostepie do
infrastruktury, natomiast w obszarach o ograniczonych mozliwo$ciach technicznych
utrzymano funkcje rolnicze lub tereny otwarte.

Wyznaczenie stref planistycznych odpowiada takze na potrzebe ochrony tadu
przestrzennego poprzez ograniczenie rozproszonych form zabudowy i ukierunkowanie
rozwoju na tereny o potencjale uzupetnienia. Strefy zostaty okreslone w sposéb precyzyjny
izgodny z rozporzadzeniem w sprawie projektu planu ogélnego gminy, zapewniajac
mozliwo$¢ stosowania jednolitych zasad planowania przestrzennego oraz jasnych kryteriéw
oceny wnioskéw inwestycyjnych.

Podsumowujac, przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w planie ogélnym gminy
Pepowo wynikaja z:

a. konieczno$ci racjonalnego gospodarowania przestrzenia,

b. ochrony wartosci $srodowiskowych i krajobrazowych,

c. zapewnienia tadu przestrzennego i ograniczenia chaotycznej zabudowy,

d. potrzeb rozwojowych gminy wynikajacych z analiz zapotrzebowania na zabudowe,

e. dazenia do réwnowagi miedzy rozwojem mieszkaniowym, ustugowym, gospodarczym

i rolniczym,

f. konieczno$ci zapewnienia dostepnosci infrastruktury technicznej i transportowe;.

Tabela 1. Charakterystyka stref planistycznych gminy Pepowo - liczba obszaréw, parametry
GU i powierzchnia 1aczna

Svm Min.
y ) i Maks. | Min. Maks. %
bol Liczba Powierz- .

Nazwa strefy , _ % % WYys. biol.
stre- obszaréw | chnia [ha] )
R zabud. | biol. [m] wg
y rozp.
strefa wielofunkcyjna z
zabudowa
SW . . 33 16,1998 50 30 13 30
mieszkaniowg
wielorodzinng
strefa wielofunkcyjna z
zabudowa
SJ . ) 230 134,6016 100 30 15 30
mieszkaniowg
jednorodzinng
strefa wielofunkcyjna z

SZ 353 173,6884 60 30 12 30

zabudowg zagrodowa

SU strefa ustugowa 27 31,2833 90 30 22 30
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Min.

Svm-
ym . . Maks. | Min. Maks. %
bol Liczba Powierz- .

Nazwa strefy , _ % % Wwys. biol.

stre- obszaréw | chnia [ha] .

f zabud. | biol. [m] wg
y rozp.
strefa handlu

SH wielkopowierzchniowe - - - - - -

go

SP strefa gospodarcza 8 89,2011 60 20 15 20

strefa produkcji

SR o 143 359,2172 60 30 15 30

rolniczej

Sl strefa infrastrukturalna 13 3,8653 60 20 10 20

SN strefa zieleni i rekreacji 23 72,0500 40 20 14 50

SC strefa cmentarzy 4 2,8158 30 30 22 30

SG strefa gornictwa - - - - - -

SO strefa otwarta 142 7657,9743 - - - -

SK strefa komunikacyjna 38 118,9089 - - - -

5. Gminne standardy urbanistyczne

Zgodnie z art. 13d ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, gmina
Pepowo okresla gminne standardy urbanistyczne dostosowane do lokalnych uwarunkowan

przestrzennych, srodowiskowych oraz spoteczno-gospodarczych. Standardy te stanowig
narzedzie stuzgce ksztattowaniu tadu przestrzennego poprzez wyznaczenie minimalnych
i maksymalnych parametréw zagospodarowania terenéw, a takze poprzez okreSlenie

spojnych zasad ksztattowania struktury funkcjonalnoprzestrzennej gminy.

Ustalenie parametréw gminnych standardéw urbanistycznych poprzedzone zostato
analizami, obejmujacymi:

parametry wynikajgce z obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego,

ustalenia dokumentéw planistycznych wyzszego

rzedu,
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego,

w

tym planu

strukture i cechy istniejacej zabudowy okre$lone na podstawie inwentaryzacji

urbanistycznej oraz analiz danych przestrzennych.
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Standardy urbanistyczne zostaly dostosowane do charakteru terenéw wystepujacych
na obszarze gminy Pepowo - w szczeg6lnosci do zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
i zagrodowej, terenéw rolniczych, a takze terenéw ustugowych i infrastrukturalnych.

W ponizszych podrozdziatach przedstawiono sposob delimitacji stref planistycznych,
ich rodzaje oraz przyjete warto$ci parametréw:
- maksymalnej nadziemnej intensywno$ci zabudowy,
- maksymalnej wysokosci zabudowy,
- maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy,
- minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

Rozmieszczenie stref planistycznych gminy Pepowo na tle danych ewidencji gruntéw
zaprezentowano w czes$ci graficznej uzasadnienia.

6. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy

Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy Pepowo wynikaja z analizy cech
$Srodowiska przyrodniczego, struktury funkcjonalnoprzestrzennej, istniejacej zabudowy,
stanu zagospodarowania terendéw, uwarunkowan Srodowiskowych, kulturowych,
infrastrukturalnych oraz spoteczno-gospodarczych. Elementy te determinuja sposéb
wyznaczania stref planistycznych i wptywaja na kierunki rozwoju przestrzennego gminy.

Ponizej przedstawiono najwazniejsze uwarunkowania majgce wptyw na sporzadzany
plan ogdlny gminy Pepowo, z podziatem na zagadnienia okre§lone ustawowo
i odzwierciedlone w dokumentach planistycznych oraz analizach $rodowiskowych.

6.1. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Formy ochrony przyrody wystepujace na terenie gminy Pepowo obejmujg pomniki
przyrody oraz dwa rezerwaty przyrody. Elementy te odgrywajg istotng role w ksztattowaniu
lokalnego systemu przyrodniczego, wplywajac na ograniczenia w zagospodarowaniu
przestrzennym.

Rezerwaty przyrody

Na terenie gminy zlokalizowane sg dwa rezerwaty leSne o wysokich walorach
przyrodniczych: ,Czerwona Réza” oraz ,Pepowo”. Oba petnig istotng funkcje ekologiczng
i krajobrazowa. Rezerwat ,Czerwona Ro6za” charakteryzuje sie obecnoscig siedlisk
gradowych, wysokim udziatem starodrzewo6w, bogatg florg runa oraz cennymi gatunkami
chronionymi. Rezerwat ,,Pepowo” obejmuje naturalne drzewostany lisciaste, liczne gatunki
chronione ro$lin i zwierzat oraz obszary podmokte o istotnej roli hydrologiczne;.

Pomniki przyrody

Na terenie gminy wystepuje 24 pomnikéw przyrody, obejmujacych pojedyncze drzewa
oraz grupy drzew o wyjatkowych walorach biologicznych i krajobrazowych.
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Tabela 2. Pomniki przyrody

Piers

Gatunek Wys. Obwod
Lp. atunek / Typ ys nica wo Kod PL.ZIPOP Lokalizacja
forma [m] [cm]
[cm]

1 Dab drzewo | 24 118 371 PL.ZIPOP.1393.P | Pepowo, za mostkiem
szyputkowy P.3004042.460 nad Dobroczng

2 Dab drzewo | 24 105 330 PL.ZIPOP.1393.P | Skoraszewice, oddz.
szyputkowy P.3004042.461 250d

3 Jesion drzewo | 21 150 471 PL.ZIPOP.1393.P | Skoraszewice, Klub
wyniosty P.3004042.467 Rolnika

4 Jesion drzewo | 28 112 352 PL.ZIPOP.1393.P | Skoraszewice, park
wyniosty P.3004042.468

5 Platan drzewo | 26 107 336 PL.ZIPOP.1393.P | Skoraszewice, park
klonolistny P.3004042.470

6 Dab drzewo | 28 166 521 PL.ZIPOP.1393.P | Skoraszewice, park
szyputkowy P.3004042.471

7 Dab drzewo | 25 118 371 PL.ZIPOP.1393.P | Skoraszewice, park
szyputkowy P.3004042.472

8 Dab grupa 25 117 368 PL.ZIPOP.1393.P | Skoraszewice, park
szyputkowy | drzew P.3004042.473

9 Dab drzewo | 26 107 336 PL.ZIPOP.1393.P | Skoraszewice, park
szyputkowy P.3004042.474

10 Dab drzewo | 25 163 512 PL.ZIPOP.1393.P | Skoraszewice, tgka
szyputkowy P.3004042.475

11 Lipa grupa 19 111 349 PL.ZIPOP.1393.P | Gebice, park
drobnolistn | drzew P.3004042.477
a

12 Dab grupa 23 82 258 PL.ZIPOP.1393.P | Gebice, park
szyputkowy | drzew P.3004042.478

13 Dab grupa 26 87 273 PL.ZIPOP.1393.P | Gebice, park
szyputkowy | drzew P.3004042.479

14 Platan drzewo | 25 129 405 PL.ZIPOP.1393.P | Gebice, park

klonolistny

P.3004042.480
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Piers

Gatunek Wys. Obwod
Lp. atunek / Typ . nica o Kod PL.ZIPOP Lokalizacja
forma [m] [cm]
[cm]
15 | Jesion grupa 25 102 320 PL.ZIPOP.1393.P | Gebice, dz. 69/4
wyniosty drzew P.3004042.481
16 Dab grupa 23 118 371 PL.ZIPOP.1393.P | Gebice, park
szyputkowy | drzew P.3004042.482
17 | Grab drzewo | 15 100 314 PL.ZIPOP.1393.P | Gebice, park
zZwyczajny P.3004042.483
18 | Wiaz drzewo | 26 116 364 PL.ZIPOP.1393.P | Gebice, park
szyputkowy P.3004042.484
19 Klon drzewo | 15 93 292 PL.ZIPOP.1393.P | Gebice, park
pospolity P.3004042.485
20 Lipa drzewo | 20 PL.ZIPOP.1393.P | Gebice, park
szerokolist P.3004042.486
na
21 Dab drzewo 162 509 PL.ZIPOP.1393.P | Pepowo, dziatka 105
Kazimierza P.3004042.1029
5
22 Dab 'Arek’ drzewo | 26 148 465 PL.ZIPOP.1393.P | Czelu$cin, dziatka 50295
P.3004042.1041
2
23 Dab drzewo | 26 140 440 PL.ZIPOP.1393.P | Czelu$cin, dziatka 50295
'Krzysztof' P.3004042.1041
3
24 | Dab 'Maciej' | drzewo | 26 145 456 PL.ZIPOP.1393.P | Czeluscin, dziatka 50295

P.3004042.1041
4

Plan og6lny gminy Pepowo w petni uwzglednia wystepujace na jej terenie formy
ochrony przyrody, traktujac je jako elementy o szczegbélnym znaczeniu dla struktury
ekologicznej gminy. Rezerwaty przyrody oraz pomniki przyrody stanowig obszary i obiekty
o0 najwyzszej wrazliwos$ci Srodowiskowej, co przektada sie na:

konieczno$¢ utrzymania ich integralnos$ci oraz niepogarszania stanu Srodowiska,

wyznaczenie zasad zagospodarowania przestrzennego ograniczajacych uciagzliwe
funkcje w ich otoczeniu,
zachowanie ciaglosci ekologicznej terenéw lesnych i dolinnych,
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- unikanie lokalizacji nowej zabudowy oraz inwestycji mogacych negatywnie
oddziatywac¢ na te formy ochrony,

- uwzglednienie ich jako elementéw struktury zielono-niebieskiej o znaczeniu
ponadlokalnym.

W planie ogélnym obszary rezerwatéw i pomnikéw przyrody zostalty zaliczone jako
strefy wymagajace szczegblnych zasad gospodarowania, a ich ochrona stanowi jednag
z podstawowych przestanek modelowania fadu przestrzennego gminy. W planie ogélnym
obszary rezerwatdw i jego otoczenia objeto strefami otwartymi SO, w ktorych nie okre$lono
profilu dodatkowego. Pomniki przyrody zostaty objete strefami zieleni i rekreacji (SN)
i strefami otwartymi (SO). Dzieki temu rozwigzania planistyczne pozostaja spojne
z systemem ochrony przyrody oraz zapewniaja zachowanie Kkluczowych warto$ci
$srodowiskowych Pepowa.

6.2. Obszary szczegdlnego zagrozZenia powodzia, waly oraz pas 50 m

Zgodnie z dostepnymi danymi Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
oraz analiza map zagrozenia i ryzyka powodziowego, na terenie gminy Pepowo nie wystepujg
obszary szczegblnego zagrozenia powodzig, o ktérych mowa w ustawie z dnia 20 lipca
2017 r. - Prawo wodne.

Brak teren6w narazonych na powddz oznacza, ze:
- gmina nie jest objeta strefami zalewowymi o prawdopodobienstwie wystgpienia
powodzi Q1%, Q10% ani Q0,2%,
- na obszarze gminy nie obowigzujg ograniczenia w zagospodarowaniu wynikajace
z wyznaczenia takich stref,
- rozwdj przestrzenny nie jest obcigzony ryzykiem powodziowym, co sprzyja
stabilno$ci planowania i realizacji inwestycji.

Niemniej jednak w planowaniu przestrzennym gminy uwzglednia sie ogdlne zasady
gospodarowania wodami, retencji oraz ochrony stosunkéw wodnogruntowych, szczegdlnie
na terenach rolnych i obszarach o zwiekszonej podatnosci na lokalne podtopienia poprzez
wyznaczenie strefy otwartych (SO).

6.3. Obszary gruntow zmeliorowanych

Na terenie gminy Pepowo nie wystepuja grunty zmeliorowane.

Gmina posiada gesta sie¢ ciekow, ktére wspomagaja odprowadzanie nadmiaru waéd
powierzchniowych zaréwno z terendw wysoczyznowych, jak i z obnizen terenu
towarzyszacych dolinie rzeki Dabroczny. Szczegoélnie istotne sa:

- rowy odwadniajace powigzane bezposrednio z doling rzeki Dabroczny,

- rowy stanowigce element wtornego systemu odwadniajgcego na terenach
wysoczyznowych,

- rowy przygruntowe i polne obstugujace intensywnie uzytkowane grunty rolne.

Znaczna cze$¢ ciekdw wystepujacych na obszarze gminy zostala przeksztalcona
w wyniku dziatalnos$ci cztowieka, co obejmuje:
- regulacje i pogtebienie koryt,
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- wlaczenie ich do systemu rowéw melioracyjnych,
- pekienie funkcji ciekdw okresowych o roli przede wszystkim techniczne;.

Wszelkie inwestycje przewidziane powinny uwzglednia¢ zaréwno ochrone stosunkow
wodnogruntowych, jak i konieczno$¢ utrzymania droznosci ciekéw wodnych.

6.4. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi

Zgodnie z danymi Panstwowego Instytutu Geologicznego, na obszarze gminy Pepowo
nie wystepuja tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi.

Warunki morfologiczne gminy, charakteryzujace sie tagodnie uksztattowang rzezba
terenu, niewielkimi spadkami oraz przewazajacym uzytkowaniem rolniczym, sprzyjaja
stabilno$ci podtoza i ograniczajg mozliwo$¢ wystapienia proceséw osuwiskowych. Brak
stromych skarp, wysokich zboczy erozyjnych oraz obszaréw o ztozonej budowie geologicznej
dodatkowo potwierdza niskie ryzyko wystepowania ruchéw masowych ziemi w gminie.

W zwigzku z powyzszym, w ramach sporzadzania planu ogélnego gminy Pepowo, nie
wystepujg ograniczenia planistyczne wynikajgce z obecnosci terenéw zagrozonych ruchami
masowymi ziemi.

6.5. Strefy ochronne uje¢ wody

Na terenie gminy Pepowo zlokalizowane sa ujecia komunalne i zakladowe wod
podziemnych, ktére zaopatruja mieszkancéow oraz podmioty gospodarcze w wodg¢ pitng
iuzytkowa. Wszystkie ujecia wody korzystaja z zasobow warstw wodonosnych
czwartorzedowych, cechujacych si¢ wysoka jakoscig wod 1 stabilnoscig hydrogeologiczng.
Zgodnie z decyzjami witasciwych organéw Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie oraz Starosty Gostynskiego, ujecia te objete sg strefami ochrony bezposredniej,
wyznaczonymi w celu zapewnienia bezpieczenstwa sanitarnego oraz ochrony jakosci uje¢
zgodnie z przepisami ustawy Prawo wodne.

W planie ogolnym wszystkie ujecia komunalne wraz ze strefami ochrony posrednie;j
zostaty zaliczone do stref infrastrukturalnych (SI). Lokalizacja inwestycji przewidzianych
w planie ogdlnym nie bedzie wplywata negatywnie na bezpieczenstwo 1 funkcjonowanie
ujec, a warunki ochrony jakosci wod podziemnych pozostajg zachowane.

Ponadto na terenie gminy znajduja sie rowniez ujecia zakladowe, wykorzystywane
przez podmioty prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza, w tym:
- Stadnine Koni Pepowo,
- Rolnicza Spotdzielnie w Skoraszewicach,
- HTS Medij Sp. z 0.0. w Pepowie.

Tabela 3. Ujecia wdd podziemnych i ich strefy ochrony bezpos$redniej na terenie gminy
Pepowo

Miejsco- Nazwa Whasciciel | Nr decyzji Organ Data Strefa Lokalizacja
wos¢ ujecia / wydajacy wydania ochrony
uzytkowni
k
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Wilkonice brak Gmina WR.ZUZ.2. | Dyrektor 22.07.2019 | tak, pow. | dz.148/1
Pepowo / | 4100.107. | Zarzadu 1481 m?
MZWiK 2019.AS Zlewni w
Strzelce Lesznie
Wielkie
Pepowo HTS HTS Medij | WR.ZUZ.2. | Dyrektor 16.07.2019 | tak, 24 m? dz.121/48
Medij Sp.z o.0. 4100.111. | Zarzadu
2019.AS Zlewni w
Lesznie
Pepowo Siedlec MZWiK WR.ZUZ.2. | Dyrektor 23.05.2019 | tak, 600 m? | dz.540/2
(Siedlec) Strzelce 4100.27.2 | Zarzadu
Wielkie 019.AS Zlewni w
Lesznie
Pepowo Stadnina | Stadnina SRLell681 | Wojewoda | 25.09.2002 | tak, 544 m? | dz.61/3
Koni Koni 1/1/02 Wielkopol
Pepowo ski
Sp. z o.0.
Pepowo Studnia 2 | MZWiK OR.6341.6 | Starostwo | 13.11.2015 | tak, dz.215/6
Strzelce 1.2015 Gostyn 16,5x11,5
Wielkie m
Pepowo Studnia1l | MZWiK OR.6341.6 | Starostwo | 13.11.2015 | tak, 6,5x6,5 | dz.215/8
Strzelce 1.2015 Gostyn m
Wielkie
Krzyzanki Krzyzanki | MZWiK OR.62231 | Starostwo | 12.07.2010 | tak, 3402 | dz.81/3
SUw Strzelce 9/10 Gostyn m?
Wielkie
Skorasze- Studnia B | MZWiK OR.62231 Starostwo | 12.07.2010 | tak, 400 m? | dz. 130/2
wice Strzelce 9/10 Gostyn
Wielkie
Skorasze- Studnia Il | MZWiK OR.62231 Starostwo | 12.07.2010 | tak, 400 m? | dz. 128/2
wice Strzelce 9/10 Gostyn
Wielkie

6.6. Obszary ochronne zbiornikéw wéd srédladowych

Na terenie gminy nie wystepuja obszary ochronne zbiornikéw woéd $rédlagdowych.
Wystepuja jedynie pojedyncze oczka i stawy o powierzchni ponizej 0,5 ha.

6.7. Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Na terenie gminy Pepowo nie wyznaczono obszaréw ani terenéw goérniczych oraz

filar6w ochronnych.
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6.8. Udokumentowane ztoza kopalin i podziemne magazyny/CO,

Gmina Pepowo jest obszarem pozbawionym surowcéw mineralnych nadajacych sie do
eksploatacji.

6.9. Obszary uzdrowisk i ochrony uzdrowiskowej

Na terenie gminy Pepowo nie wystepuja obszary uzdrowiskowe ani obszary ochrony
uzdrowiskowe;j.

6.10. Zabytki i dobra kultury wspoétczesnej

Dziedzictwo kulturowe gminy Pepowo stanowi istotny element tozsamosci lokalnej,
Swiadczacy o ciggtosci osadniczej oraz jest waznym czynnikiem rozwoju kulturowego,
spotecznego i krajobrazowego regionu. W jego strukturze wystepuja obiekty o charakterze
sakralnym, rezydencjonalnym, folwarcznym, sepulkralnym, technicznym oraz
archeologicznym, a ich ochrona i wiasciwe zagospodarowanie sg kluczowe dla zachowania
tadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju gminy.

Gmina Pepowo posiada liczne obiekty dziedzictwa kulturowego, w tym zabytki
nieruchome wpisane do rejestru zabytkéw, obiekty ujete w wojewddzkiej i gminnej
ewidencji zabytkéw, stanowiska archeologiczne, historyczne zatozenia patacowo-dworskie
i parki krajobrazowe oraz obiekty kultu religijnego i miejsca pamieci.

Do najcenniejszych obiektéw objetych ochrong konserwatorska naleza:

- patac, Gebice - zespét patacowo-folwarczny, nr rej. 555 z 2.05.1956,

- park krajobrazowy, Gebice - zespét patacowo-folwarczny, nr rej. 73 z 2.05.1956,

- spichlerz, Gebice - zespét patacowo-folwarczny, nr rej. 1239z 7.12.1991,

- spichlerz, Krzekotowice - pozostatosci zespotu patacowo-folwarcznego, nr rej. 598
7 28.01.1957,

- stajnia, Krzyzanki - zesp6t dworsko-folwarczny, nr rej. 1240/A z 7.12.1991,

- obora, Krzyzanki - zesp6t dworsko-folwarczny, nr rej. 1240/A z 7.12.1991,

- wiatrak kozlak, Pepowo, nr rej. 595 z 25.01.1957,

- kosciot, Pepowo, nrrej. 317 z 7.03.1931,

- plebania, Pepowo, nrrej. 1519 z 31.05.1974,

- dom (poczta), Pepowo, ul. St. Nadstawek 6, nr rej. 971 z 6.03.1970,

- dom, Pepowo, ul. St. Nadstawek 7, nr rej. 8 z 30.10.1964,

- patac z alkierzami, Pepowo - zesp6t patacowo-folwarczny, nr rej. 496 z 7.09.1954,

- oficyna p6inocna, Pepowo - zesp6t patacowo-folwarczny, nr rej. 7/A z 30.10.1964,

- oficyna potudniowa, Pepowo - zesp6t patacowo-folwarczny, nrrej. 7/A z 30.10.1964,

- park geometryczny, Pepowo - zespét patacowo-folwarczny, nr rej. 496 z 7.09.1954,

- stajnia, Pepowo - zespot patacowo-folwarczny, nr rej. 1233 /A z 7.10.1991,

- obora, Pepowo - zesp6t patacowo-folwarczny, nr rej. 1233 /A z 7.10.1991,

- wozownia, Pepowo - zespo6t patacowo-folwarczny, nrrej. 1233/A z 7.10.1991,

- stodota zachodnia, Pepowo - zesp6t patacowo-folwarczny, nr rej. 162/Wlkp/A
z 31.03.2004,
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- stodota wschodnia, Pepowo - zespo6t patacowo-folwarczny, nr rej. 162/Wlkp/A
z 31.03.2004,

- stodota potudniowa, Pepowo - zespo6t patacowo-folwarczny, nr rej. 162/Wlkp/A
z 31.03.2004,

- spichlerz, Pepowo - zesp6t patacowo-folwarczny, nr rej. 1233/Az 7.10.1991,

- kuZnia z mieszkaniem kowala, Pepowo - ul. Chocieszewicka, nr rej. 1233/A
z 7.10.1991,

- stajnia, Pepowo - zespdt folwarczny, ul. Powstancéw WIkp. 3, nr rej. 1232/A
z 7.10.1991,

- stary dwdr, Skoraszewice - zesp6t dworsko-folwarczny, nr rej. 621 z 1.02.1957,

- nowy dwdr, Skoraszewice - zesp6t dworsko-folwarczny, nr rej. 1541 z 3.07.1974,

- pawilon ogrodowy (kaplica?), Skoraszewice - nr rej. 621 z 1.02.1957,

- wozownia, Skoraszewice - nrrej. 178/621/A z 1.02.1957,

- park krajobrazowy, Skoraszewice - nrrej. 1541 z 3.07.1974,

- stup przydrozny z rzezba sw. Wawrzynca, Wilkonice, nr rej. 75B z 30.03.1971.

Tabela 4. Wykaz zespotéw rezydencjonalno-parkowych wpisanych do rejestru zabytkéw

Miejscowos¢ Nr rej. Czas powstania Nazwa obiektu

Skoraszewice 134/621 2. pot. XIX w. zespot dworsko-
folwarczny

Krzyzanki 1240/A 2. pot. XIX w. zespot dworsko-
folwarczny

Gebice 555 2. pot. XIX w. zesp6t  patacowo-
folwarczny

Pepowo 1232/A XVIII w. zespot patacowy

Na terenie gminy udokumentowano nastepujace stanowiska archeologiczne:

- 1 stanowisko wpisane do rejestru zabytkéw archeologicznych: grodzisko
$redniowieczne, Pepowo, AZP 6629, nr rej. 1246/A (19920306), 288/Wlkp/C
(20080423),

- 120 stanowisk archeologicznych ujetych w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw (WEZ),
potwierdzajgcych wielowiekowa ciggtos¢ osadnicza.

Na terenie gminy znajdujg sie historyczne cmentarze:
- Czeluscin - cmentarz ewangelicki (nieczynny),
- Pepowo - cmentarz przykos$cielny katolicki,
- Pepowo - cmentarz parafialny katolicki,
- Skoraszewice - cmentarz parafialny.

Z uwagi na wysoka warto$¢ kulturowa i historyczna tych obiektéw oraz ich znaczenie
dla tozsamosci lokalnej, plan ogélny gminy Pepowo uwzglednia koniecznos$¢ ich ochrony,
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zachowania i wlasciwego ksztattowania otoczenia, poprzez odpowiednie ustalenia stref
planistycznych i wskaznikéw zagospodarowania terenu oraz ograniczenia dotyczace
sposobu zagospodarowania terenow sasiednich.

6.11. Obszary pomnikow zagtady i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Pepowo nie wystepuja obszary pomnikéw zaglady ani ich strefy
ochronne.

6.12. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Pepowo wystepujg tereny zamkniete zwigzane z infrastrukturg
kolejowa, pozostajace w zarzadzie PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. Tereny te sa wytaczone
z ogblnego uzytkowania, a ich sposéb zagospodarowania podlega ograniczeniom
wynikajacym z przepiséw odrebnych, w szczeg6lnosci z ustawy o transporcie kolejowym
oraz regulacji dotyczacych bezpieczenstwa ruchu kolejowego.

Przez obszar gminy przebiega linia kolejowa nr 14 L4dz Kaliska - Tuplice (-Forst),
o charakterze linii pierwszorzednej, dwutorowej i niezelektryfikowanej. Na terenie gminy
zlokalizowane sa:
- stacja kolejowa Pepowo - w km ok. 188,2,
- punkt tadunkowy/postojowy Skoraszewice — w km ok. 190,66.

Linia ta stanowi istotny element regionalnego uktadu transportowego, taczac gmine
Pepowo z Kaliszem, Ostrowem Wielkopolskim, Lesznem oraz dalej z Glogowem i Zarami.
Pelni ona funkcje kluczowego ciggu transportu szynowego w zakresie zaréwno potencjatu
pasazerskiego, jak i towarowego.

Tereny zamkniete kolejowe w gminie Pepowo wystepuja w obrebach ewidencyjnych:
Czeluscin, Krzekotowice, Krzyzanki, Skoraszewice.

Obszary te obejmujg pasy terenu zwigzane z funkcjonowaniem infrastruktury
kolejowej, urzadzen technicznych oraz terenéw stuzacych eksploatacji i obstudze linii.
W granicach terenéw zamknietych oraz ich stref ochronnych obowiazuja ograniczenia
dotyczace lokalizacji nowej zabudowy, realizacji inwestycji oraz prowadzenia dziatan
mogacych zagraza¢ bezpieczenstwu ruchu kolejowego lub stabilnos$ci infrastruktury.

W planie ogdlnym na terenach zamknietych wyznaczono strefe komunikacyjng SK.

Uwzglednienie przebiegu terenéw zamknietych oraz ich stref ochronnych w planie
ogblnym gminy Pepowo pozwala na wilasciwe ksztattowanie struktury przestrzennej,
unikanie konfliktow funkcjonalnych oraz utrzymanie niezbednych wymogéw
bezpieczenstwa i sprawnos$ci funkcjonowania infrastruktury kolejowej.

6.13. Obszary ograniczonego uzytkowania
Na terenie gminy nie ustanowiono obszaréw ograniczonego uzytkowania.
6.14. Obszary wymagajace przeksztaltcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na terenie gminy Pepowo nie zidentyfikowano obszaréw wymagajacych rekultywacji
ani remediacji.
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6.15. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Na terenie gminy Pepowo nie ustanowiono obszaréw zdegradowanych oraz obszaréw
rewitalizacji.

6.16. Obszary ciche w aglomeracji i poza aglomeracja

Na terenie gminy Pepowo nie wyznaczono obszaréw cichych ani w aglomeracji, ani
poza nia.

6.17. Grunty rolne (I-III) oraz grunty le$ne

Na terenie gminy Pepowo dominujg grunty rolne, ktére zajmujg 74,0% ogodlnej
powierzchni gminy. Znaczacy udziat stanowia takze grunty le$ne oraz zadrzewione
i zakrzewione - 13cznie 22,9% powierzchni gminy. Pozostale kategorie uzytkowania gruntéw
wystepuja w niewielkich udziatach.

W strukturze gruntéw rolnych zdecydowang przewage maja grunty orne, stanowiace
91,2% ogo6lnej powierzchni gruntéw rolnych. Znaczacy udzial majg réwniez uzytki zielone,
w tym przede wszystkim tgki trwate, ktére koncentrujg sie w obrebach: Pepowo (86,07 ha),
Czelus$cin (43,49 ha), Wilkonice (38,44 ha) i Skoraszewice (37,21 ha). Ich wystepowanie
zwigzane jest bezposrednio z uktadem hydrograficznym gminy oraz obecnoscig sieci rowow
melioracyjnych i ciek6w naturalnych.

Pod wzgledem klas bonitacyjnych gleb dominujg grunty klasy IlI, ktére stanowia 76,0%
ogolnej powierzchni gruntéw rolnych. S3 to gleby o dobrej i bardzo dobrej przydatnosci
rolniczej, skoncentrowane gtéwnie w potudniowej, potudniowo-zachodniej i centralnej
cze$ci gminy, w rejonie miejscowos$ci Pepowo, Krzekotowice, Skoraszewice, Czelu$cin
i Wilkonice. Grunty klasy II wystepuja lokalnie, zwtaszcza w rejonie Krzekotowic, Gebic
i Krzyzanek. Grunty klasy IV obejmujg 15,9% powierzchni gruntéw rolnych i wystepuja na
obszarach o nieco stabszych warunkach glebowych. Grunty klas V i VI pojawiajg sie
w ograniczonym zakresie, przede wszystkim w obrebach Skoraszewice, Czeluscin i Pasierby.

W ujeciu komplekséw przydatnosci rolniczej gleb dominujg gleby kompleksow
pszennych dobrych i zytnich bardzo dobrych, ktére obejmuja ponad 60% powierzchni
gruntéw. Swiadczy to o wysokim potencjale produkcyjnym ziem gminy Pepowo. Najliczniej
wystepuja gleby brunatne wtasciwe i brunatne kwasne, typowe dla obszaréw uzytkowanych
rolniczo i leSnorolniczo.

Grunty lesne obejmuja tacznie ponad 1 800 ha powierzchni, co stanowi 21,2%
powierzchni gminy. Najwieksze kompleksy lesne znajdujg sie w obrebach Pepowo,
Skoraszewice i Czeluscin. Sg to gtéwnie lasy mieszane i lisciaste o zr6znicowanej strukturze
siedliskowe;j.

Struktura gruntéw rolnych i lesnych, ich jako$¢ oraz rozmieszczenie przestrzenne
stanowig istotny element uwarunkowan planistycznych, wptywajacych na wyznaczenie stref
planistycznych, kierunki rozwoju przestrzennego oraz ochrone zasob6éw przyrodniczych
gminy.
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Tabela 5. Grunty rolne i le$ne na terenie gminy Pepowo

Uzytki gruntowe Powierzchnia Udziat v;llr)l(i)xerzchni
Uzytki rolne og6tem 6 347,38 ha 73,30%
- w tym gleby klasy 11 62,15 ha 0,72%
- w tym gleby klasy III 4 825,64 ha 55,72%
Grunty le$ne i zadrzewione 1794,97 ha 20,73%

Plan og6lny uwzglednia grunty rolne II i III klasy bonitacyjnej, ktére znajdujg sie
gtownie w strefach otwartych (SO), strefach wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowa (SZ)
oraz strefach produkcji rolniczej (SR). Niewielkie powierzchnie gruntéw rolnych II i III klasy
bonitacyjnej zostaty przeznaczone pod strefy: SW, S], SP, SU, SN. S3 to grunty, ktére m.in.
zostaly przeznaczone na cele nierolnicze w obowigzujgcych planach miejscowych, stanowia
luki w istniejacej zabudowie (zostaty objete Obszarami Uzupetniania Zabudowy) lub
stanowig poszerzenie gruntéw juz zainwestowanych.

Plan ogdlny uwzglednia grunty lesne. Zdecydowana wiekszo$¢ terenéw lesnych
zlokalizowana jest w strefie otwartej SO. Jeden fragment uzytku leSnego przeznaczony jest
pod strefe SP. Zgodnie z profilem dodatkowym, w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego moga zostac ujete jako lasy.

6.18. Zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku powaznej awarii

Na terenie gminy Pepowo nie zlokalizowano zaktadéw o zwiekszonym ani o duzym
ryzyku powaznej awarii przemystowe;j.
6.19. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym pasa technicznego

Na terenie gminy Pepowo nie wystepuja obszary pasa nadbrzeznego w rozumieniu
ustawy Prawo wodne.

7. Rozmieszczenie infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej

Struktura infrastruktury gminy Pepowo odgrywa kluczowa role w ksztattowaniu tadu
przestrzennego, zapewniajac podstawy funkcjonowania spotecznosci lokalnej oraz warunki
rozwoju gospodarczego. Rozmieszczenie infrastruktury determinuje dostepno$¢ ustug
publicznych, jakos$¢ zycia mieszkancéw oraz atrakcyjnos$é inwestycyjng poszczegdlnych
czesci gminy. Dlatego w planie ogélnym uwzglednia sie zaréwno stan istniejacy, jak
i przewidywane potrzeby rozwojowe, dostosowujac strefy planistyczne do faktycznej
dostepnosci infrastrukturalne;.

7.1. Uklad transportowy gminy Pepowo

Uktad transportowy gminy tworza drogi powiatowe i gminne o zréznicowanej funkcji
oraz linia kolejowa nr 14. Na terenie gminy nie wystepuja drogi krajowe ani wojewddzkie,
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jednak dzieki korzystnemu potozeniu istniejg dobre powigzania z wyzszymi kategoriami
drég w gminach o$ciennych.

Drogi powiatowe petnig podstawowag funkcje w systemie komunikacji gminy. Stanowia
one oS dojazdéw miedzy miejscowos$ciami, a takze zapewniajg bezposrednie powigzania
z sgsiednimi gminami i wazniejszymi szlakami transportowymi regionu. Najwazniejsze trasy
powiatowe:

- Pepowo - Skoraszewice,

- Pepowo - Krzekotowice,

- Czelus$cin - Babkowice,

- Pepowo - Czeluscin,

- Skoraszewice - Krzyzanki.

Drogi powiatowe majg kluczowe znaczenie dla dowozu dzieci do szkot, transportu
rolnego, dostepnosci ustug gminnych oraz obstugi terenéw inwestycyjnych.

Drogi gminne tworza gesta sie¢ obstugujacg zabudowe mieszkaniowg, rolniczg i le$ng,
pelniagc funkcje podstawowego ukladu komunikacyjnego w odniesieniu do rozproszonego
osadnictwa. Ich dostepnos$¢ jest jednym z kryteriow wyznaczania stref planistycznych.

Transport kolejowy opiera sie na linii nr 14 L6dz Kaliska - Tuplice. Na terenie gminy
znajdujg sie:

- stacja Pepowo (km 188,2),
- punkt postojowy / tadunkowy Skoraszewice (km 190,66).

Linia ma charakter pierwszorzedny i stanowi wazny element regionalnego uktadu
komunikacyjnego, z potencjatem obstugi ruchu pasazerskiego i towarowego.

Drogi zbiorcze oraz tereny linii kolejowych zostaly objete strefami komunikacyjnymi
(SK).

Infrastruktura techniczna

Przez teren gminy Pepowo przebiega sie¢ gazowa wysokiego ci$nienia:

- gazocigg DN 1000 relacji Lwéwek - Odolanéw etap Il (ode. Krobia - Odolanéw), rok
budowy 2018, o maksymalnym ci$nieniu roboczym gazu powyzej 1,6 MPa,

- gazociag DN 500 relacji Krobia - Odolanéw (policki), rok budowy 1979, o maksymalnym
cisnieniu roboczym gazu powyzej 2,5 MPa,

- gazocigg DN 100 odgatezienie Pepowo, rok budowy 1992, o maksymalnym ci$nieniu
roboczym gazu powyzej 2,5 MPa,

oraz

- stacja redukcyjno-pomiarowa Pepowo.

Na przebiegu sieci gazowych wysokiego ciSnienia i ich stref kontrolowanych
wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO), w ktérych, nie mozna lokalizowac
zabudowy kubaturowej. W obrebie Gebice i Krzekotowice, wyznaczono strefy gospodarcze
(SP), ktére obejmujg przebiegajace przez nie gazociagi wraz ze strefami kontrolowanymi.
Stacje redukcyjno - pomiarowg objeto strefg infrastrukturalng (SI). Na strefach
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kontrolowanych gazociggu wysokiego ci$nienia nie zostaly wyznaczone obszary
uzupetniania zabudowy (OUZ).

Przez teren gminy Pepowo przebiegaja m.in. napowietrzne linie elektroenergetyczne
wysokiego napiecia (110 kV) oraz napowietrzne linie elektroenergetyczne S$redniego
napiecia (15 kV). W obrebie Pepowo zlokalizowany jest GPZ, ktory objeto strefg
infrastrukturalng (SI). Pod istniejagcymi liniami elektroenergetycznymi wysokiego
wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO), strefy gospodarcze (SP) i strefy produkcji
rolniczej (SR). Linia elektroenergetyczna Ze wzgledu na dotychczasowy sposéb uzytkowania
na przebiegu linii elektroenergetycznych wysokiego napiecia (110 kV) wyznaczono jedng
strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW).

Kazda z wyznaczonych w planie ogélnym stref planistycznych obejmuje w profilu
funkcjonalnym podstawowym tereny infrastruktury technicznej, co pozwala na realizacje
sieci u urzadzen infrastruktury technicznej.

7.3. Infrastruktura spoteczna i oSwiatowa

Infrastruktura spoteczna jest rozmieszczona w sposéb zapewniajacy dobra dostepnos¢
ustug publicznych. W planowaniu przestrzennym infrastruktura ta stanowi jeden z gtéwnych
determinantéw organizacji funkcjonalnej miejscowosci.

Opieka zdrowotna:

- Gminny Os$rodek Zdrowia w Pepowie,
- gabinety prywatne (stomatologiczne i specjalistyczne).

Edukacja:

- przedszkole publiczne,
oddziaty przedszkolne przy szkotach,
- szkota podstawowa w Pepowie,

- szkota podstawowa w Skoraszewicach.
7.4. Infrastruktura kulturalna i sportowa
Infrastruktura kultury obejmuje:

- Gminne Centrum Kultury,
- Biblioteke Publiczng,
- Swietlice wiejskie petnigce funkcje integracyjne i spoteczne.

Infrastruktura sportowa obejmuje:

- boiska sportowe,

- sale gimnastyczne,

- place zabaw,

- silownie zewnetrzne,
- tereny rekreacyjne.

7.5. Wsparcie spoteczne i organizacje lokalne

Wsparcie spoteczne zapewniaja:
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- Gminny OSrodek Pomocy Spotecznej,

- jednostki OSP,

- kota gospodyn wiejskich,

- lokalne Kluby sportowe i stowarzyszenia.

7.6. Uwzglednienie infrastruktury w planie ogélnym gminy
Plan ogélny gminy Pepowo:

- zabezpiecza tereny na rozwdj infrastruktury spotecznej,

- uwzglednia powigzania transportowe i dostepno$¢ komunikacyjng jako kryterium
wyznaczania stref planistycznych,

- chroni rezerwy terenowe dla przysztych potrzeb ustug publicznych,

- zapewnia spdjno$¢ uktadu komunikacyjnego z kierunkami rozwoju zabudowy,

- wzmacnia funkcje miejscowosci centralnych,

- uwzglednia ograniczenia i mozliwosci wynikajgce z przebiegu linii kolejowe;j.

Infrastruktura spoteczna, techniczna i transportowa jest jednym z Kkluczowych
elementéw ksztattowania tadu przestrzennego i stanowi fundament do sformutowania
kierunkow rozwoju gminy w planie ogélnym.

Obiekty infrastruktury spotecznej ujete zostaly w strefach planistycznych
umozliwiajacych prowadzenie i rozwoj dotychczasowej dziatalnosci z zakresu o$wiaty
i edukacji, ochrony =zdrowia i organizacji zycia publicznego (m. in. w strefach
wielofunkcyjnych  zzabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (S]), w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa (SZ), strefach ustugowych (SU) czy strefach zieleni
i rekreacji z dodatkowymi profilami funkcjonalnymi (SN)).

8. Rekomendacje i wnioski z audytu krajobrazowego oraz krajobrazy priorytetowe
8.1. Charakterystyka krajobrazu priorytetowego na obszarze gminy Pepowo
Na terenie gminy Pepowo zidentyfikowano jeden krajobraz priorytetowy:

- Krajobraz priorytetowy: Pepowo

- 1D:1297

- Kod:30318.12229

- Powierzchnia: 206 ha

- Priorytet: TAK

- Typ krajobrazu: 8c - Podmiejskie i osadnicze

- Podtyp: Miejscowosci o zwartej, wielorzedowej zabudowie o charakterze wiejskim
- Rzezba terenu: réwninna

- Mezoregion: 318.12 - Wysoczyzna Kaliska

Krajobraz obejmuje centralnag czes¢ miejscowosci Pepowo, cechujac sie zachowang
strukturg ruralistyczng, tradycyjnym uktadem siedliskowym oraz wysoka wartoscia
kulturowa i estetyczna. Obszar ten zostat uznany za priorytetowy, co naktada obowigzek jego
ochrony i wiasciwego ksztaltowania w polityce przestrzennej gminy.
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8.2. Uwarunkowania i zagrozenia dla krajobrazu
Uwarunkowania pozytywne:

- zachowany historyczny uktad ruralistyczny,

- czytelna struktura przestrzenna,

- rowninny charakter terenu sprzyjajacy ekspozycji widokowej,

- dobre powigzania komunikacyjne,

- aktywno$¢ spoteczna mieszkancOw wspierajaca ochrone dziedzictwa.

Zagrozenia:

- presja urbanizacyjna i rozlewanie sie zabudowy,

- przeksztatcenia zabudowy niezgodne z tradycyjng skalg i forma,
- wprowadzanie materiatéw i kolorystyki zaburzajacej krajobraz,
- powstawanie dominant kubaturowych i technicznych,

- zanik zieleni wiejskiej i przeksztatcanie przestrzeni publicznych.

8.3. Wnioski z audytu krajobrazowego
Audyt krajobrazowy wskazuje, ze krajobraz priorytetowy Pepowo cechuje:

- wysoka spdjnosc¢ przestrzenna,

- czytelno$¢ historycznego uktadu ruralistycznego,

- podatno$¢ na degradacje w wyniku niewtasciwej zabudowy,
- istotna rola kulturowa i tozsamosciowa dla catej gminy.

W dokumentach planistycznych gminy konieczne jest zapewnienie ochrony kompozycyjnej,
widokowej oraz kulturowej tego obszaru.

8.4. Rekomendacje dla polityki przestrzennej gminy
Rekomendacje ochronne:

- utrzymanie historycznej linii zabudowy,

- ograniczenie wysokos$ci budynkéw do 1-2 kondygnacji,

- ochrona osi widokowych i sylwety miejscowosci,

okreslenie dopuszczalnych materiatéw i form architektonicznych.

Rekomendacje kompozycyjno-estetyczne:

- odtwarzanie tradycyjnych elementéw krajobrazu (aleje, zielen przydrozna),
- zachowanie czytelnosci przestrzeni publicznych,
- regulacja zasad umieszczania reklam i szyldow.

Rekomendacje rozwojowe:

- lokalizowanie nowej zabudowy poza obszarem krajobrazu priorytetowego,
- ograniczenie zabudowy liniowej rozmywajacej granice miejscowosci,
- wspieranie lokalnych inicjatyw kulturowych i rewitalizacyjnych.
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8.5. Kierunki ochrony krajobrazu priorytetowego w dokumentach planistycznych

- wskazanie obszaru krajobrazu priorytetowego jako wymagajacego szczegélnych
zasad zagospodarowania,

- wprowadzenie w planach miejscowych regulacji dotyczacych parametrow
zabudowy, reklam i urzadzen technicznych,

- ochrona zieleni i przestrzeni publicznych,

- zakaz lokalizacji obiektéw o charakterze dominant technicznych,

- opracowanie wytycznych konserwatorskich dla zabudowy o charakterze
historycznym.

8.6. Podsumowanie

Krajobraz priorytetowy Pepowo stanowi kluczowy element toZsamosci przestrzennej
gminy. Jego ochrona powinna by¢ traktowana jako priorytet polityki przestrzennej.
Wdrazanie zalecen audytu krajobrazowego pozwoli zachowa¢ unikatowy charakter
miejscowosci oraz zapewni wysokg jako$¢ zycia mieszkancow. Okreslenie w planie ogdlnym
parametry wysokos$ciowe zabudowy oraz wskaZniki zagospodarowania terenu dla
poszczegblnych stref planistycznych objetych krajobrazem priorytetowym w sposéb
wlasciwy zapewniaja ochrone tego obszaru.

9. Opracowanie ekofizjograficzne

Opracowanie ekofizjograficzne sporzgdzone na potrzeby planu ogdélnego gminy
Pepowo identyfikuje kluczowe elementy Srodowiska przyrodniczego, ktérych ochrona
i wlasciwe ksztaltowanie stanowig podstawe zréwnowazonego rozwoju przestrzennego
gminy. Analiza obejmuje warunki geologiczne, hydrograficzne, klimatyczne oraz zasoby
glebowe i przyrodnicze, a takze ich wrazliwo$¢ na procesy urbanizacyjne.

Najwazniejsze wskazania wynikajgce z opracowania obejmujg:

- ochrone gleb wysokiej klasy bonitacyjnej (II-III), ktére stanowig jeden
z najcenniejszych zasobow gminy i determinujg rolniczy charakter jej przestrzeni,

- zachowanie i wzmacnianie retencji naturalnej oraz systeméw melioracyjnych,
w szczeg6lnosci w dolinie rzeki Dgbroczny i w zlewniach lokalnych ciekéw,

- utrzymanie drozno$ci ciggoéw ekologicznych i powigzan przyrodniczych,
obejmujacych lasy, zadrzewienia $rodpolne oraz struktury zieleni towarzyszace
ciekom,

- ochrone zasobéw wdd podziemnych, w tym stref ochronnych komunalnych ujeé
wody i uje¢ indywidualnych,

- przeciwdziatanie erozji gleb oraz degradacji terenéw rolnych, zwlaszcza na
obszarach intensywnie uzytkowanych rolniczo,

- ochrone i rozwdj zielononiebieskiej infrastruktury, sprzyjajacej bioréznorodnosci
oraz zwiekszeniu zdolno$ci adaptacyjnych gminy do zmian klimatu,

- zachowanie waloréw krajobrazowych, w tym obszaru krajobrazu priorytetowego
Pepowo, posiadajgcego szczegblne znaczenie kulturowe i przestrzenne.
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Whioski z opracowania ekofizjograficznego zostaty uwzglednione w planie ogélnym
przy wyznaczaniu stref planistycznych oraz gminnych standardéw urbanistycznych
w poszczegélnych strefach. W celu utrzymania réwnowagi przyrodniczej i prowadzenia
racjonalnej gospodarki zasobami srodowiska wyznaczono tereny rozwojowe na terenach o
korzystnych uwarunkowaniach ekofizjograficznych do rozwoju zabudowy, jednocze$nie
wyznaczajac strefy otwarte na terenach, gdzie wystepuja specjalne ograniczenia wynikajace
z koniecznosci ochrony zasob6w srodowiska przyrodniczego.

10. Powiazania z dokumentami wyzszego rzedu

Plan ogélny gminy Pepowo zostal sporzadzony z zapewnieniem spdéjnoSci
z dokumentami krajowymi, regionalnymi oraz wojewddzkimi, ktére wyznaczaja strategiczne
kierunki rozwoju przestrzennego, spotecznego i gospodarczego. Ponizsza tabela przedstawia
zakres powigzan oraz wynikajgce z nich uwarunkowania dla gminy Pepowo.

Dokument strategiczny / Zakres powigzania Uwarunkowania dla gminy

planistyczny

Pepowo

Krajowa Polityka Miejska
2030

Wzmacnianie roli o§rodkow
lokalnych, rozwoj
zréwnowazonej mobilnosci,
zwiekszenie dostepnosci do
ustug

Powigzania funkcjonalne
Pepowa z Gostyniem,
Rawiczem i Lesznem;
konieczno$¢ poprawy
mobilnosci, transportu
publicznego oraz
infrastruktury pieszo-
rowerowej

Polityka Energetyczna
Polski 2040 (PEP2040)

Rozwéj OZE, gospodarka
niskoemisyjna, poprawa
efektywnosci energetyczne;j

Mozliwo$¢ lokalizacji
instalacji PV, biogazowni
rolniczych oraz energetyki
rozproszonej; wzmacnianie
bezpieczenstwa
energetycznego obiektow
publicznych

Krajowa Polityka
Klimatyczna - adaptacja do
zmian klimatu

Ochrona zasob6w wodnych,
retencja, ograniczenie
zagrozen ekstremalnych
zjawisk pogodowych

Konieczno$¢ wspierania
retencji przyzagrodowej

i krajobrazowej, likwidacja
lokalnych podtopien,
ochrona gleb wysokiej klasy

Plan zagospodarowania
przestrzennego
wojewddztwa
wielkopolskiego (PZPW)

Kierunki rozwoju
przestrzennego regionu,
strefy funkcjonalne,

Dominacja funkcji rolniczej
i osadniczej; ochrona gleb i
laséw, rozwoj ustug
lokalnych
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infrastruktura transportu i
Srodowiska
Strategia Rozwoju Cele spoteczne, gospodarcze | Wspieranie rozwoju
Wojewddztwa i Srodowiskowe miejscowo$ci gminnych
Wielkopolskiego 2030 jako osrodkdw ustug,
poprawa jakosci przestrzeni
publicznych, inwestycje
w infrastrukture spoteczng
Program Ochrony Ochrona $rodowiska, Uwzglednienie form
Srodowiska dla woj. przeciwdziatanie degradacji | ochrony przyrody, ochrona
wielkopolskiego gleb, ochrona powietrza zasobéw wodnych
i gospodarka wodna i terenéw le$nych; rozwdj
systemow retencji
Plan gospodarowania Zarzadzanie zasobami Ochrona zlewni Dabroczny
wodami w dorzeczu Odry wodnymi i lokalnych rowow
melioracyjnych;
uwzglednienie
komunalnych uje¢ wody
Strategia Rozwoju Powiatu | Kierunki rozwoju JST Wspieranie rolnictwa,
Gostynskiego w powiecie przetworstwa i
przedsiebiorczosci;
poprawa dostepno$ci
transportowe;j
Dokumenty branzowe Inwestycje celu publicznego | Uwzglednienie linii
(transport, energetyka, ponadlokalnego kolejowej nr 14, sieci
telekomunikacja) energetycznych i
infrastruktury
wodnokanalizacyjnej

Plan ogdlny gminy Pepowo uwzglednia cele i kierunki rozwoju okreslone w Planie
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego ktory zostat przyjety przez
Sejmik Wojewddztwa Wielkopolskiego Uchwatg Nr V/70/19 z 25 marca 2019 roku w sprawie:
uchwalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego wraz z
Planem zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania (Dz. Urz.
Woj. WIkp. z 2019 r., poz. 4021). Teren gminy Pepowo potozony jest w Potudniowo-Zachodnim
Obszarze Funkcjonalnym obejmujgcym tereny potozone w potudniowo-zachodniej czesci
Wielkopolski, ktéry odznacza sie intensywng produkcjg rolnicza.
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Dla realizacji celdw polityki przestrzennej w zakresie rozwoju Potudniowo-Zachodniego

Obszaru Funkcjonalnego zostaty okreslone sie nastepujgce zasady zagospodarowania:
Cel 1. Ochrona rolniczej przestrzeni produkcyjnej

1.
a)

b)

b)

Ochrona najlepszych jakosciowo gleb:

zachowanie duzych zwartych obszaréw najlepszych komplekséw glebowo-rolniczych dla
celéw produkcji rolnej,

ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow rolnych o najwyzszej przydatnosci dla celéw
produkcji rolnej na cele nierolnicze poza obszarami zwartej zabudowy,

ochrona gleb przed erozjg;

Ochrona fak i pastwisk:

zachowanie terendw fak i pastwisk jako trwatych uzytkdéw zielonych,

zapobieganie dewastacji i ograniczanie nadmiernej eksploatacji fak i pastwisk,
Zachowanie tradycyjnego krajobrazu wiejskiego:

ochrona otwartych przestrzeni pdél uprawnych stanowigcych otwarte przestrzenie
pomiedzy miejscowosciami,

ochrona charakterystycznych elementéw krajobrazu — alei drzew, parkdw, cmentarzy,
uktadu drdg, kapliczek i krzyzy przydroznych oraz zabudowy o wiejskim charakterze

Cel 2. Poprawa jakosci i zasobow wad

a)
b)

Poprawa bilansu wodnego poprzez zwiekszanie retencji i ochrona gleb przed erozjg
wodng, wietrzng, degradacjg chemiczng, degradacjg biologiczng i fizyczna:

zachowanie terendw fak i pastwisk jako trwatych uzytkdéw zielonych,

zachowanie istniejgcych zbiornikdw wodnych i ciekdw oraz przywracanie ich droznosci,
zachowanie istniejgcych ekosystemow zaleznych od wéd (mokradtowych)oraz dolin rzek
i matych ciekéw w dotychczasowym sposobie uzytkowania,

wyznaczanie terendw przeznaczonych do zalesienia, w szczegdlnosci w obszarach
predysponowanych,

wprowadzanie zadrzewien i zakrzewien, w szczegdlnosci w zasiegu ladowych korytarzy
ekologicznych, na miedzach i wzdtuz drég;

Ochrona wéd powierzchniowych i podziemnych przed zmiang stosunkéw wodnych:
eliminowanie zanieczyszczen pochodzgcych z produkcji rolniczej,

wprowadzenie stref buforowych wzdtuz brzegdéw ciekdw i zbiornikdw wodnych w postaci
pasow niskiej roslinnosci;

Cel 3. Rozwdj intensywnej gospodarki rolnej oraz wzmacnianie zaplecza nowoczesnego rolnictwa
i potencjatu spoteczno-gospodarczego

1.

b)

Rozwdj bazy przetwédrczej i przechowalniczo-magazynowej stuzgcej wzmocnieniu
specjalizacji rolniczej obszaru oraz zapewniajgcej zagospodarowanie lokalnych ptodéw
rolnych:

wyznaczanie nowych terendéw przeznaczonych pod obiekty przetwérstwa rolno-
spozywczego z uwzglednieniem dostepnosci komunikacyjnej i uzbrojenia technicznego,
wprowadzanie stref buforowych o réznej szerokosci przy granicach terendw intensywnie
uzytkowanych rolniczo, petnigcych funkcje pasa ochronnego ograniczajgcego przenikanie
zanieczyszczen rolniczych;

Wzmacnianie istniejgcych i rozwdéj nowych funkcji:
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a) wyznaczanie, skomunikowanie i uzbrajanie terendéw inwestycyjnych potozonych w
poblizu Gostynia, drég krajowych i wojewddzkich oraz linii kolejowych,

b) wspieranie rozwoju pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej na wsi w postaci matych i
srednich zaktaddw produkcyjnych,

c) uzupetnianie w jednostkach gminnych funkcji ustug podstawowych: zdrowia, edukacji,
kultury i sportu;

3. Rozwdj produkgcji energii ze zrédet odnawialnych:

a) wyznaczanie nowych terenéw przeznaczonych pod biogazownie rolnicze, wykorzystujgce
miejscowe nadwyzki biomasy, nawozéw naturalnych oraz odpadéw poubojowych,

b) ograniczanie rozwoju nowej zabudowy mieszkaniowej i wyznaczenie stref buforowych, w
tym ochronnych, wokét terenédw przeznaczonych pod obiekty przetwdrstwa rolno-
spozywczego oraz instalacje stuzgce wytwarzaniu energii ze zrédet odnawialnych.

Cel 4. Poprawa dostepnosci i spojnosci komunikacyjnej

1. Rozwdji modernizacja sieci drogowe;j:

a) modernizacja uktadu drég lokalnych dla poprawy powigzan wewnetrznych

2. Poprawa efektywnosci sieci kolejowej.

Ustalenia planu ogdélnego uwzgledniajg zapisy planu zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa poprzez:
e wyznaczenie stref planistycznych umozliwiajgcych realizacje zabudowy o zréznicowanej
intensywnosci, dostosowanej do obowigzujgcych dokumentéw planistycznych oraz lokalnych
uwarunkowan. Ich granice w sposéb czytelny okreslajg strukture jednostek osadniczych,
przeciwdziatajac niekontrolowanemu rozlewaniu sie zabudowy o odmiennej charakterystyce;
¢ zaliczenie obszaréw lesnych i rezerwatéw do strefy otwartej, bez wprowadzania dodatkowych
profili funkcjonalnych (takich jak tereny elektrowni wiatrowych czy stonecznych), co sprzyja
zachowaniu trwatosci i ciggtosci systemu przyrodniczego,
¢ umozliwienie rozwoju produkcji energii ze zrédet odnawialnych szczegdlnie na wskazanych
strefach otwartych, poprzez wprowadzania dodatkowych profili funkcjonalnych takich jak: teren
elektrowni wiatrowej, teren elektrowni stonecznej, teren biogazowni, z uwzglednieniem
lokalnych uwarunkowan srodowiskowych i prawnych.

Plan ogé6lny Gminy Pepowo umozliwia prowadzenie polityki przestrzennej ktora
pozwoli na realizacje celéw strategicznych i operacyjnych okreslonych w Strategii Rozwoju
Gminy Pepowo nalata 2024-2030 przyjetej uchwata nr XXVI1/199/2021 Rady Gminy Pepowo
z dnia 12 maja 2021 r. w sprawie przyjecia ,Strategii Rozwoju Gminy Pepowo na lata 2021-
2030” m.in. do ktérych nalezy::

- Poprawa infrastruktury komunikacyjnej,

- Zrownowazona polityka przestrzenna na obszarze Gminy (Wspieranie budownictwa
mieszkaniowego),

- Zapewnienie wysokiej jako$ci Srodowiska w Gminie,

- Rozwdj gospodarczy oparty na zasobach Gminy (Pozyskanie nowych terenéw
Z przeznaczeniem na inwestycje).

Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg zapisy Strategii Rozwoju Gminy Pepowo poprzez:
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- wyznaczenie stref planistycznych umozliwiajacych realizacje zabudowy o zréznicowanej
intensywnosci, dostosowanej do obowigzujgcych dokumentéw planistycznych oraz
lokalnych uwarunkowan,

- wyznaczenie stref gospodarczych i ustugowych umozliwiajacych rozwoéj dziatalnosci
gospodarczej na terenie gminy.

Plan og6lny gminy Pepowo pozostaje w pelnej zgodnos$ci z dokumentami wyzszego
rzedu: respektuje kierunki rozwoju przestrzennego wojewodztwa i powiatu, uwzglednia
uwarunkowania klimatyczne, Srodowiskowe i wodne, wpisuje sie w cele wspierania rozwoju
obszaréw wiejskich, przewiduje dziatania zgodne z polityka energetyczng i klimatyczna
kraju, wzmacnia funkcje Pepowa jako lokalnego osrodka ustugowego przy jednoczesnej
ochronie zasobdw rolnych i krajobrazowych.

11. Podsumowanie i uzasadnienie calosci

Plan og6lny gminy Pepowo zostat sporzadzony na podstawie wszechstronnej analizy
uwarunkowan $rodowiskowych, demograficznych, gospodarczych, krajobrazowych
i przestrzennych. Dokument uwzglednia zaréwno potrzeby rozwojowe gminy, jak
i konieczno$¢ ochrony jej zasoboéw naturalnych, krajobrazowych i kulturowych, ktore
stanowig istotny element lokalnej tozsamosci.

Kluczowe ustalenia:

- Zroéznicowane zasoby przyrodnicze i krajobrazowe, obejmujace lasy (ponad
22% powierzchni gminy), liczne pomniki przyrody, cenne uktady zieleni oraz obszar
krajobrazu priorytetowego ,Pepowo”, obejmujacy centrum miejscowosci i jej
tradycyjny uktad ruralistyczny.

- Uwarunkowania geologiczne i hydrologiczne uwzgledniaja obecno$¢ komunalnych
uje¢ woéd podziemnych, ich stref ochronnych; na terenie gminy nie wystepuja
obszary szczegblnego zagrozenia powodzig ani tereny zagrozone ruchami
masowymi ziemi.

- Uwarunkowania rolnicze charakteryzujg sie dominacjg gleb wysokiej jakoSci
(gtéwnie klasy III), istotnych dla funkcji rolniczej gminy oraz komplekséw gleb
pszennych i zytnich o wysokiej przydatnosci produkcyjnej - wyznaczono duze
obszary stref otwartych (SO).

- Analiza demograficzna wskazuje na umiarkowane zapotrzebowanie na nowe tereny
mieszkaniowe, ktére mogga by¢ w catosci zaspokojone poprzez istniejace rezerwy
terenowe.

- Struktura stref planistycznych umozliwia zréwnowazony rozwdj przestrzeni - plan
ogblny wyznacza strefy planistyczne umozliwiajgce rozwdj zabudowy
mieszkaniowej, ustugowej oraz gospodarczej, przy jednoczesnym zachowaniu fadu
przestrzennego i ciggtosci krajobrazu.

- Gmina zapewnia minimalne standardy urbanistyczne, obejmujgce dostepnos¢
infrastruktury spotecznej (szkoty, przedszkola, opieka zdrowotna, kultura, sport),
komunikacji publicznej i ustug podstawowych.
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- Dokument pozostaje w zgodzie z politykami krajowymi, wojewddzkimi
i regionalnymi.

Kluczowe kierunki zagospodarowania wynikajgce z planu ogélnego:

- Wywazenie funkcji mieszkaniowych i ustugowych - plan umozliwia rozwoj
zabudowy jednorodzinnej i ustug lokalnych, zapewniajac réwnowage miedzy
rozwojem osadniczym a ochrong terenéw rolnych.

- Ochrona zasob6w rolnych i krajobrazowych - uwzglednia wysoka warto$¢ gleb,
chroni obszary otwarte i tereny leSne oraz obszary krajobrazu priorytetowego,
zapobiegajac niekontrolowanej suburbanizacji.

- Rozwdj i porzadkowanie uktadu komunikacyjnego - poprawa powiagzan w uktadzie
drég powiatowych, podtrzymanie funkcjonowania linii kolejowej nr 14.

- Wzmocnienie systemu zieleni i retencji - zachowanie lokalnych korytarzy
ekologicznych, terenéw zieleni wiejskiej oraz wspieranie retencji krajobrazowe;j.

- Ochrona tadu przestrzennego - poprzez wyznaczenie parametréow i standardow
zabudowy, uwzgledniajacych skale i charakter miejscowosci, w tym historyczne
centrum Pepowa.

- Bezpieczenstwo srodowiskowe i spoteczne - plan ogranicza mozliwo$¢ lokalizacji
przedsiewzie¢ ucigzliwych, chroni ujecia wody, wzmacnia odpornos¢ na zjawiska
klimatyczne.

Uzasadnienie przyjetych rozwigzan
Rozwigzania zastosowane w planie ogélnym wynikaja z potrzeby pogodzenia:

- interesow spotecznych (komfort zycia mieszkancow),
- potrzeb inwestycyjnych (rozwoj przedsiebiorczosci i budownictwa),
- wymogo6w ochrony Srodowiska, krajobrazu i gruntéw rolnych.

Zaproponowana struktura przestrzenna sprzyja tworzeniu czytelnych i spéjnych
uktadéw urbanistycznych, zapewniajac jednocze$nie zachowanie istotnych rezerw
terenowych na potrzeby przyszitego rozwoju gminy. Chroni kluczowe zasoby przestrzeni,
a jednocze$nie wyznacza tereny, na ktorych rozwdj inwestycyjny moze by¢ prowadzony
w sposOb harmonijny, zréwnowazony i przewidywalny.

Podsumowanie

Plan ogdlny gminy Pepowo stanowi solidng podstawe do prowadzenia polityki
przestrzennej w sposob stabilny, zrownowazony i dtugofalowy. Dokument:

- wyznacza kierunki rozwoju zabudowy mieszkaniowej oraz ustugowe;j,

- wspiera zrownowazony rozwoj infrastruktury i transportu,

- chroni zasoby przyrodnicze, krajobrazowe i rolnicze,

- wzmacnia role Pepowa jako lokalnego osrodka ustugowego,

- zapewnia utrzymanie fadu przestrzennego i wysokiej jakosci sSrodowiska.
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Plan odpowiada na aktualne potrzeby mieszkancéw oraz pozwala na rozwdj gminy
w sposéb zgodny z warto$ciami krajobrazowymi, kulturowymi i srodowiskowymi, tworzac
jednoczesnie podstawe dla przysztych dziatan inwestycyjnych i planistycznych.

37



