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Wprowadzenie

Zmiana studium uwarunkowan i Kkierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Pogorzela zostala dokonana na podstawie
Uchwaly Rady Miejskiej w Pogorzeli Nr XIV/100/2008 z dnia 27 marca 2008 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzania zmiany studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Pogorzela
zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717 z 2003 r. z poézn. zm.) oraz
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004r.
w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. z 2004r. Nr 118, poz. 1233).

Podstawowym celem opracowania jest wyznaczenie na obszarze miasta
Pogorzela nowego przebiegu obwodnicy miasta Pogorzela, nowych terenow
miejskiej strefy osiedlenczej, terenow produkcyjno — wuslugowych oraz
uruchomienie terenow produkcyjno — uslugowych bedace obecnie rezerwami
terenowymi, jak rowniez zlikwidowanie rezerwe terenu dla bazy gospodarki
komunalnej na zapleczu cmentarza i teren oczyszczali Sciekow T2).
W granicach administracyjnych miasta ma zosta¢ wyznaczony obszar
przestrzeni publicznej. Opracowywana zmiana studium ma rowniez okresli¢
lokalizacje¢ zbiornika retencyjnego ,,Kromolice”. Na terenach wiejskich gminy
dokument te powinien wskaza¢ nowe tereny inwestycyjne lub uruchomié
tereny rezerw pod lokalizacj¢ zabudowy mieszkaniowej i uslugowo -
produkcyjnej w Elzbietkowie, Gluchowie, Malgowie, Kromolicach,
Wziachowie.

Na podstawie ww. aktow prawnych zmienia si¢ Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Pogorzela
opracowane przez ,,Pracowni¢ Urbanistyczno - Architektoniczna Miroslaw
Gandziarski” z Lubina, Al Niepodleglosci 2A/20 w oparciu o ustawe
o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca 1994 roku (Dz. U. Nr 89
poz. 415 z pozn. zmianami) - zatwierdzone uchwala Rady Miejskiej
w Pogorzeli Nr XVI1/100/2000 z dnia 10 marca 2000 roku, a zmienione przez
Pracowni¢ Urbanistyczng ,,STUDIO GIS” zgodnie z ustawg z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz.
717 z 2003 r. z pozn. zm.) z zatwierdzone uchwala Rady Miejskiej
w Pogorzeli Nr XVI1/110/08 z dnia 21 maja 2008 roku.

Obszar objety niniejsza zmiana studium uwarunkowan i Kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Pogorzela okresla rysunek



studium - zalacznik Nr 3 - do uchwaly. Ustalenia, o ktorych mowa w art. 10,
ust. 2 Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2003r. Nr 80, poz. 717 z pdzniejszymi zmianami),
zostaly wprowadzone w zakresie objetym niniejsza zmiang studium w pkt.
3.10. zatytulowanym ,,Ustalenia wynikajace ze zmiany studium sporzadzonej
na podstawie uchwaly Rady Miejskiej w Pogorzeli Nr XIV/100/2008 z dnia 27
marca 2008 r. w sprawie przystapienia do sporzadzania zmiany studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Pogorzela.”
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Wprowadzenie

WPROWADZENIE

Dokumentacja studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Pogorzela sktada si¢ z dwdch czgsci:

Czes¢ 1 - ,Diagnoza prospektywna" z plansza graficzna ,,przestrzenne
uwarunkowania rozwoju" zawiera kompleksowa oceng stanu istniejacego oraz
catoksztalt uwarunkowan rozwoju gminy. Sporzadzono ja w oparciu o dane
statystyczne, bezposrednia 1 posrednig inwentaryzacje urbanistyczna, materiaty
1 informacje uzyskane od zainteresowanych organdéw administracji publiczne;j
1 instytucji, oraz wyniki przeprowadzone] we wspdipracy z Urzedem Miasta
1 Gminy ankietyzacji.

Czes¢ 2 - ,, Tekst studium" z plansza graficzng ,,kierunki zagospodarowania
przestrzennego" stanowi podstawowy elaborat studium, podlegajacy uchwaleniu.

Funkcje studium uwarunkowan i Kkierunkow zagospodarowania

przestrzennego sminy w systemie planowania przestrzennego.

Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy jest czgscig krajowego systemu planowania przestrzennego sformutowanego
w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym. Obowiazek
jego sporzadzenia wynika z art. 6 ust. 2 oraz art. 67 ust. 3 ustawy. Studium okresla
polityke przestrzenna gminy, uwzglednia tez ustalenia strategii rozwoju
wojewodztwa. Studium nie jest przepisem gminnym i nie stanowi podstawy do
wydawania decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu.

Do podstawowych funkcji studium naleza:

1) Funkcja informacyjna

Rola informacyjna studium polega na zgromadzeniu, selekcji 1 systemowym
uporzadkowaniu informacji o przestrzeni 1 mozliwosciach jej przeksztalcen
z punktu widzenia celow, ktorym studium ma stuzy¢.

2) Funkcja kontrolna

W mysl art. 18 ust. 2 pkt. 2a) ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym,
rozwiazania przyjete w planach miejscowych podlegaja sprawdzeniu spdjnosci
z polityka przestrzennag wyrazona w studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowaniu przestrzennym gminy. Ewentualna niezgodno$¢ ze studium
gminnym regulacji zawartych w planach miejscowych lub podejmowanych decyzji
administracyjnych, powinna by¢ dla Rady Miejskiej sygnalem, Swiadczacym
o wystapieniu zagrozenia dla przyjete;] w studium polityki przestrzennej. W takim
przypadku, uchwalenie planu niezgodnego ze studium lub podjgcie decyzji



Wprowadzenie

administracyjnej niezgodnej ze studium, powinno by¢ poprzedzone wnikliwa
1 kompleksowa analiza skutkéw zmian w zagospodarowaniu przestrzennym.

3) Funkcja koordynacyjna

Studium gminne odgrywa najistotniejsza rol¢ jako dokument koordynujacy
plany miejscowe okreslajac granice obszarow, dla ktorych sporzadzenie planu
miejscowego jest obowigzkowe na podstawie przepisow szczegdlowych lub ze
wzgledu na istniejace uwarunkowania. Studium zawiera tez warstweg informacji
dotyczacych inwestycji publicznych oraz ich rozmieszczenia w przestrzeni a takze
okresla obszary objgte ochrong prawna na podstawie przepisow szczegdlowych lub
proponowane do objgcia ochrong na szczeblu gminnym. Ochrona tych obszarow
wymaga uwzglednienia w kolejnych planach miejscowych oraz wydawanych przez
gming decyzjach administracyjnych.

4) Funkcja negocjacyjna

Studium stanowi merytoryczna podstawe do prowadzenia negocjacji
z administracja rzadowa w sprawie wprowadzania zadan rzadowych do
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. Wprowadzenie zadania
rzadowego na obszar gminy nie powinno narusza¢ gldwnych celow polityki
przestrzennej lub stwarza¢ zagrozenie dla objgtych ochrona waloréw
przyrodniczych i kulturowych.

5) Funkcja promocyjna

Studium okresla najbardziej atrakcyjne dla potencjalnych inwestorow tereny
dla rozwoju bazy produkcyjno-ustugowej oraz zawiera kierunki polityki gminy

w zakresie wspierania przedsigbiorczosci.

Objasnienie glownvch definicji stosowanych w tresci studium:

Strategia - wybor alternatywy oraz kierunkow dzialania dla osiagnigcia
optymalnych celow dtugookresowych.

Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego - catoksztalt zjawisk
przyrodniczych, spoteczno - ekonomicznych, kulturowych, przestrzenno -
strukturalnych 1 prawno - organizacyjnych, majacych wplyw na realizacja
zakladanych celow zagospodarowania przestrzennego. Uwarunkowania rozwoju
przestrzennego gminy zostaly przedstawione na planszy ,,przestrzenne
uwarunkowania rozwoju” oraz w diagnozie prospektywnej. W niniejszym tekscie
studium zamieszczono syntez¢ uwarunkowan rozwoju.

Gospodarka przestrzenna - dzialalnos$¢ polegajaca na zmianie istniejacego
stanu zagospodarowania przestrzennego gminy 1 ochronie jej wartosci, zgodna
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z przyjetymi celami (strategia rozwoju).

Polityka przestrzenna - to sterowanie procesami przeksztalcen przestrzeni

w drodze okreélenia strategicznych celow rozwoju, ich alokacji oraz realizacji we

wlasciwym czasie 1 przy uzyciu optymalnych s$rodkow. To racjonalizacja

gospodarki przestrzennej nakierowana na osiagnigcie wyzszej jakosci zycia migdzy

innymi poprzez poszukiwanie tadu przestrzennego, zapewniajacego harmoni¢ we

wszystkich dziedzinach.

Podstawy prawne opracowania

watudium uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego

miasta 1 gminy Pogorzelca” sporzadzono na podstawie Uchwaly Nr V/31 /98 Rady

Miejskiej Pogorzeli z dnia 30 grudnia 1998 r. z uwzglednieniem aktualnie

obowiazujacych przepiséw prawa:

Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca 1 9994 r. (t.j. Dz. U.
Nr 15, poz. 139 z 1999 r. z pdzniejszymi zmianami)

Ustawa o ochronie 1 ksztalttowaniu srodowiska z dnia 31 stycznia 1980 r. (t.).
Dz. U. Nr 49 poz. 196 z 1994 r. z p6Zniejszymi zmianami)

Ustawa o ochronie przyrody z dnia 16 pazdziernika 1991 r. (Dz. U. Nr 114 poz.
492 7 podZniejszymi zmianami)

Ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. Nr
16 poz. 78 z p6zniejszymi zmianami)

Ustawa o lasach z dnia 28 wrzesnia 1991 r. (Dz. U, Nr 101 poz. 444
z pOzniejszymi zmianami)

Rozporzadzenie Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych
1 Lesnictwa w sprawie szczeg6lnych zasad i trybu uznawania laséw za ochronne
z dnia 25 sierpnia 1992 r. (Dz. U. Nr 67poz. 337)

Ustawa o ochronie dobr kultury i muzeach z dnia 15 lutego 1962 r. (Dz. U. Nr
10 poz. 48 z pdzniejszymi zmianami)

Ustawa prawo wodne z dnia 24 pazdziernika 1974 r. (Dz. U. Nr 38 poz. 230
z pdzniejszymi zmianami)

Rozporzadzenie Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobow Naturalnych
1 Le$nictwa z dnia 5 listopada 1991 r. w sprawie zasad ustanawiania stref
ochronnych zrddet i uje¢ wody (Dz. U. Nr 116 poz. 504)

Ustawa prawo geologiczne 1 gornicze z dnia 4 lutego 1994 r. (Dz. U. Nr 27 poz.
96 z pdzniejszymi zmianami)

Ustawa o drogach publicznych z dnia 21 marca 1985 r. (Dz. U. Nr 14 poz. 60)
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— Ustawa o cmentarzach i chowaniu zmartych z dnia 31 stycznia 1959 r. (Dz. U.
Nr 11 poz. 62 z péZniejszymi zmianami)
— Ustawa o samorzadzie gminnym z dnia 8 marca 1990 r. (tj. Dz. U. Nr 13 poz.

74 2 1996 r. z pdzniejszymi zmianami)
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Uwarunkowania

1. SYNTEZA WYNIKOW DIAGNOZY PROSPEKTYWNEJ,
UWARUNKOWANIA ROZWOJU

1.1.  Ogoélna charakterystyka gminy

Gmina Pogorzela lezy we wschodniej czgsci powiatu gostynskiego,
graniczac z gminami: Piaski, Borek Wlkp., Kozmin Wlkp., Krotoszyn, Kobylin
1 Pgpowo. W granicach gminy lezy miasto Pogorzela liczace 1958 mieszkancéw
oraz 12 wsi: Bielawy Pogorzelskie, Butakow, Elzbietkéw, Gluchow, Gumienice,
Kaczagorka, Kromolice, Lukaszew, Malgow, Ochla, Paradow 1 Wziachow,
o tacznej liczbie 3285 mieszkancow. Powierzchnia gminy wynosi 96,4 km?, z czego
75,9% stanowia uzytki rolne a tylko 17,4% lasy. Na ogdlna powierzchnig 7325 ha
uzytkow rolnych 5956 hat ] 81,3% nalezy do gospodarstw 1ndyw1dualnych
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Demografia — Gming zamieszkuje 5243 mieszkancow, czego 37,3% osob
mieszka na terenie miasta. Zarowno ludno$¢ miejska jak i1 wiejska charakteryzuje
dodatni przyrost naturalny, jeden z najwyzszych w powiecie gostynskim. W 1997
roku saldo migracji dla miasta byto dodatnie (+10) a dla wsi ujemne (-42). Struktura
plci nie odbiega od przecigtnej, na 100 mezczyzn w miescie przypada 108 kobiet,
na wsi wskaznik ten wynosi 100. Struktura wieku ludnosci w 1996 r. przedstawiata
si¢ nastepujaco:

ludno$¢ w wieku przedprodukcyjnym - 1679 oséb - 31,9%

ludno$¢ w wieku produkcyjnym - 2851 0sob - 54,1 %
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ludno$¢ w wieku poprodukcyjnym - 737 0sob - 14,0%

Charakterystyczny jest niski odsetek ludnosci w wieku produkcyjnym.

Na terenie gminy zatrudnionych jest obecnie 2180 oséb, z czego 627
w gospodarce narodowej. W indywidualnych gospodarstwach rolnych pracuje
okoto 1120 oso6b a w jednostkach gospodarczych o zatrudnieniu do 5 0sob - okoto
430 osob. Stan bezrobocia utrzymuje si¢ na poziomie okoto 265 osob 1 nie odbiega
zasadniczo od sytuacji w pozostatych gminach powiatu gostynskiego.

Infrastruktura spoleczna - Mocna strong gminy jest oSwiata. Poza siecia
szk6t podstawowych, na ktora sktadaja sig: Szkota Podstawowa w Pogorzeli 1 4 jej
filie na terenie wsi, w Pogorzeli znajduje si¢ Zespot Szkoét Ogolnoksztatcacych
1 Zawodowych o 300 miejscach lekcyjnych 1 387 uczniach. Korzystnie przedstawia
si¢ takze stan wyposazenia gminy w przedszkola (3) o 168 miejscach. Zasoby
mieszkaniowe cechuje dos¢ wysoki wskaznik powierzchni uzytkowej przypadajace;j
na 1 mieszkanca oraz nieco gorszy wskaznik iloSci 0s6b przypadajacych na
1 mieszkanie, co jest charakterystyczne dla ludno$ci zamieszkatej w przewadze na
wsi. Ogodlnie mozna oceni¢ warunki mieszkaniowe jako niezte, cho¢ stan
techniczny zabudowy powstalej w duzym stopniu na przetomie XIX 1 XX wieku nie
jest dobry.

Gospodarka - Pogorzela jest typowo rolnicza gming, w jej gospodarce
dominuje produkcja rolnicza, zwlaszcza uprawa pszenicy, jeczmienia 1 burakow
cukrowych a w produkcji zwierzgcej - hodowla trzody chlewnej i bydta opasowego.
Gmina posiada bardzo dobre gleby 1 korzystne warunki klimatyczne, sprzyjajace
uzyskiwaniu wysokich plonéw. Wartos¢ srodkdéw produkcji w gospodarce jest niska
1 nalezy do najnizszych w konkurencyjnym otoczeniu (13,6 min zt). Niewielka jest
takze ilo$¢ podmiotow gospodarczych, cho¢ ich liczba w ostatnich latach wyraznie
wzrosta z 48 w 1991 r. do 196 w 1997 r. Dochody budzetowe gminy w 1997 r.
w przeliczeniu na 1 mieszkanca wynosity 989,4 tys. zt 1 byly wyzsze o 11% od
srednich dochodéw obliczonych dla calego powiatu. Czynnikiem nie sprzyjajacym
rozwojow1 gospodarczemu jest niekorzystne potozenie w stosunku do gléwnych
szlakow komunikacyjnych oraz brak kanalizacji sanitarne;.

Komunikacja i transport. Przez obszar gminy nie przebiegaja drogi
o randze krajowej i migdzyregionalnej, sie¢ drogowa stanowia drogi powiatowe
1 gminne. Przebiegajace przez zabudowg miejska drogi powiatowe stanowia
uciazliwos¢ dla mieszkancow ze wzgledu na do$¢ duzy ruch samochodow
cigzarowych. Komunikacja zbiorowa oparta jest wylacznie na liniach
autobusowych. Istniejaca linia kolejowa relacji Gostyn - Kozmin zostata zamknigta
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z przyczyn ekonomicznych.

Infrastruktura techniczna. Zar6wno miasto Pogorzela jak 1 wszystkie wsie
sa wyposazone w sie¢ wodociagowa; na terenie miasta z wodociagéw korzysta
72,4% ludnosci. Woda jest dostarczana z pigciu zrodet, w tym z trzech potozonych
na terenie gmin sasiednich. Gmina nie posiada oczyszczalni Sciekdw, Scieki sa
gromadzone w zbiornikach bezodptywowych. W sie¢ gazowa $redniego ci$nienia
wyposazone jest miasto Pogorzela oraz wsie: Elzbietkéw 1 Gluchéw. W nastepne;j
kolejnosci zostana zgazyfikowane wsie: Butakow, Kaczagorka, Malgow, Paradow
1 Wziagchow, dla ktorych zostatla sporzadzona dokumentacja projektowa
gazociagéw. Odpady komunalne sa sktadowane na gminnym wysypisku Smieci
w Bulakowie 1 ,,dzikim” wysypisku $mieci w Malgowie, ktore nie odpowiadaja
wymogom sanitarnym. Gmina jest zaopatrywana w energi¢ elektryczna systemem
linii $redniego napigcia 15 kV. Wedlug danych z 1997 r. z telefonu korzysta 487

abonentOw na terenie miasta oraz 320 na terenie wsi.

1.2. Zwiazki z otoczeniem

Region charakteryzuje si¢ gesta siecia malych miasteczek potozonych
wzgledem siebie w odlegtosci 15 - 20 km. Pogorzela lezy na osi taczace; dwa
miasta powiatowe Gostyn (17 km) 1 Krotoszyn (24 km), z ktorymi mieszkancow
gminy tacza bardzo silne zwiazki. Liczacy ponad 27 tys. mieszkancow Gostyn jest
dla mieszkancow gminy Pogorzela gldownym osrodkiem obstugi w zakresie o§wiaty
na szczeblu ponadpodstawowym, specjalistycznego lecznictwa, handlu oraz
administracji publicznej stopnia powiatowego. Z Krotoszynem lacza Pogorzelg
przede wszystkim zwiazki gospodarcze (miejsca pracy, zbyt ptodéw rolnych, zakup
srodkow produkcji), ale takze dojazdy miodziezy do szkot srednich. Dos¢ silne
zwiazki gospodarcze wiaza mieszkancow gminy takze z KoZzminem, zwlaszcza
w zakresie zaopatrywania si¢ w $rodki do produkcji rolnej i zbyt ptodéw rolnych.
Powiazania z sasiednimi gminami istnieja takze w zakresie infrastruktury
technicznej. Gmina Pogorzela korzysta z uje¢ wody zlokalizowanych na terenie
gmin: Pepowo, Kobylin i Borek Wlkp. Ujecie wody we Wziachowie zaopatruje
wsie z terenu gminy Kozmin.

1.3. Uwarunkowania spoleczno-gospodarcze

1.3.1. Uwarunkowania zewng¢trzne

Ze wzgledu na typowo rolniczy charakter gminy, na stan jej gospodarki
bardzo powazny wpltyw bedzie miata polityka rolna panstwa 1 poziom stosunkoéw
handlowych z krajami Europy wschodniej. Nalezy takze bra¢ pod uwage
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ograniczenia wynikajace z koniecznosci przystosowywania si¢ gospodarki rolnej

Polski do wymogow Unii Europejskiej. Dla mieszkancéw gminy istotne znaczenie

bedzie mial poziom rozwoju gospodarki w sasiednich, wigkszych osrodkach

miejskich, ktore tradycyjnie stanowia szans¢ znalezienia pracy. Dotyczy to

zwlaszcza przedstawicieli tych zawodow 1 specjalnosci, ktore na terenie gminy

Pogorzela nie znajda zatrudnienia odpowiadajacego ich kwalifikacjom.

Nowe perspektywy moze otworzy¢ przed gming budowa zbiornika

retencyjnego ,,Kromolice”, w oparciu, o ktdry bylaby szansa na rozwdj rekreacji

1 turystyki, nawet turystyki pobytowe;.

Szansg:

Zmiana polityki rolnej panstwa, poprawa koniunktury w rolnictwie.
Otwarcie rynkéw zbytu na wschaod.

Pozyskanie i wykorzystanie przez gming funduszy pomocowych Unii
Europejskiej na rozwoj: infrastruktury w otoczeniu rolnictwa,
infrastruktury technicznej oraz ochrong srodowiska.

Sprawna komunikacja publiczna w relacjach z  Gostyniem
1 Krotoszynem, ktore stanowia gléwne kierunki podrozy do pracy
1 nauki.

Mozliwo$¢ znalezienia pracy w sasiedztwie gminy.

Budowa zbiornika retencyjnego ,,Kromolice”.

Zagrozenia:

Niekorzystne potozenie gminy w stosunku do glownych szlakoéw
komunikacyjnych, mata atrakcyjno$¢ gminy dla inwestorow
zewngtrznych.

Ewentualna dlugotrwala dekoniunktura w rolnictwie.

Wyzsza aktywno$¢ gospodarcza na obszarze gmin znajdujacych sig
w konkurencyjnym otoczeniu.

Ograniczone zasoby wody w catym rejonie.

1.4.2. Uwarunkowania wewne¢trzne

Sfera spoleczna Ludnosé, zatrudnienie:

Trwale utrzymujacy si¢ dodatni przyrost naturalny oraz niewielkie, dodatnie

saldo migracji pozwala sadzi¢, ze jesli trendy te nie ulegna zmianie, w okresie do

2010 roku liczba ludno$ci nieznacznie wzro$nie. Zaktada si¢ niewielki przyrost

ludnosci miejskiej 1 utrzymanie na dotychczasowym poziomie ludnosci wiejskie;.
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Dla celow bilansowych przyjeto dla roku 2010 nastgpujace wartos$ci:

miasto - 2200 mieszkancoéw

wsie - 3300 mieszkancow

Nalezy przypuszcza¢, ze na terenie wsi malych moze mie¢ miejsce
stopniowy, niewielki ubytek liczby ludnos$ci, natomiast niewielki przyrost na terenie
wsi duzych, lepiej wyposazonych w infrastruktur¢ techniczna 1 spoteczna.

Prognozuje sig, ze podobnie jak w sasiednich gminach, w okresie do 2010
roku nastapi znaczacy wzrost liczebnosci grupy produkcyjnej z 54,1 % do 61,4%,

Dla zrownowazenia rynku pracy konieczne bgdzie utworzenie na terenie
gminy minimum 300 nowych miejsc pracy poza rolnictwem lub w otoczeniu

rolnictwa.

Mieszkalnictwo:

Przyjmujac zakladany wzrost liczby mieszkancow oraz zachowanie
dotychczasowych wskaznikow zaggszczenia, szacuje si¢, ze dla zaspokojenia
potrzeb do 2010 roku powinien nastapi¢ przyrost zasobéw o okoto 70 mieszkan na
terenie miasta 1 okolo 70 - 75 mieszkan na terenie wsi, W bilansie tym nie
uwzglednia si¢ ubytkow, jakie moga nastapi¢ ze wzgledu na stany techniczne
istniejacych zasobow mieszkalnych. Zakladajac, ze nowe budownictwo bedzie
realizowane na terenie miasta gtownie, a na terenie wsi wyltacznie w postaci
zabudowy jednorodzinnej, w miescie powinno si¢ zabezpieczy¢ okoto 5,0 - 6,0 ha
terenéw budowlanych netto a na wsi okoto 8,0 - 9,0 ha. Bilans ten nie uwzglednia
ubytkow z tytutu $mierci technicznej budynkow oraz potrzeby dalszej, sukcesywne;j
poprawy warunkow mieszkaniowych ludnosci. Uwzgledniajac te czynniki
nalezaloby tworzy¢ znacznie wigksze rezerwy terenow budowlanych, zwlaszcza na

terenie miasta.

Infrastruktura spoleczna:

Gmina posiada dobrze rozwinigta i do$¢ regularna sie¢ osadnicza, ktorej
osrodkiem obstugi jest miasto Pogorzela, dos¢ dobrze wyposazone w infrastrukturg
spoteczna, zwlaszcza w zakresie oswiaty 1 wychowania przedszkolnego. Na terenie
miasta znajduje si¢ Zespdt Szkot Ogolnoksztatcacych 1 Zawodowych. W strukturze
osadniczej] mozna wyrdzni¢ 4 wsie, ktore ze wzgledu na liczbe¢ ludno$ci oraz
dotychczasowe wyposazenie w infrastrukture spoteczna, petnia funkcje osrodkow
ustug podstawowych, dotyczy to wsi: Bulakow, Gluchéw, Kromolice 1 Wziachow.
Wymagaja one doposazenia w niezbedny program infrastruktury spoteczne;.

Ogo6lna ocena mocnych 1 stabych stron gminy w sferze spotecznej
przedstawia si¢ nastgpujaco:
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Mocne strony:

— Dobrze rozwinigte szkolnictwo ponadpodstawowe.
— Niezle rozwinigte wychowanie przedszkolne.

— Wysoki poziom czytelnictwa.

— Niezta sytuacja mieszkaniowa.

— Tradycyjna gospodarnos¢ spoteczenstwa.

— Patriotyzm lokalny, przywiazanie do ziemi.

— Kultywowanie tradycji regionalnych.

— Wiasne kapielisko gminne (wg ankiet).

— Estetyczny rynek w Pogorzeli (wg ankiet).

Stabe strony:

— Zbyt wysoki poziom bezrobocia.

— Niepelny dostegp ludnosci do sieci wodociagowe;.
— Niepelny dostep ludnosci do sieci gazowe;.

— Brak kanalizacji sanitarne;.

— Nieco nizszy od przecigtnego poziom telefonizacji.

Sfera gospodarcza

Pogorzela jest typowo rolnicza gmina, ktorej podstawowa funkcja wynika
z jednej strony z bardzo dobrych gleb i wysokiej kultury upraw, z drugiej za$ -
z niskiego potencjalu produkcyjno - ustugowego poza rolnictwem. Wartos¢
srodkéw trwatych brutto w przeliczeniu na 1000 mieszkancow jest tu 3,5-krotnie
nizsza od $redniego wskaznika dla powiatu. Stosunkowo niewielka jest takze liczba
podmiotow gospodarczych w stosunku do liczby ludnosci. Czynnikiem
zdecydowanie nie sprzyjajacym rozwojowi sfery produkcyjno-ustugowej na terenie
gminy jest stabe wyposazenie w infrastruktur¢ techniczna oraz polozenie poza
zasiggiem waznych szlakow komunikacyjnych. Ten ostatni czynnik moze mie
zasadniczy wplyw na ewentualne zainteresowanie gming inwestoréw zewnetrznych.

Mocne strony:

— Dobre warunki glebowe 1 klimatyczne dla produkc;ji rolne;.

— Tradycyjnie wysoki poziom rolnictwa w regionie.

Stabe strony:

— Niska warto$¢ srodkow trwalych w przedsigbiorstwach.

— Mala liczebno$¢ podmiotéw gospodarczych.

— Mata ilo$¢ miejsc pracy w gospodarce.

— Brak instytucji wspierajacych przedsigbiorczos¢.

— Brak kanalizacji sanitarne;.
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1.5. Uwarunkowania przyrodnicze

Gmina posiada korzystne warunki dla budownictwa niemal na catym swoim
obszarze, wynika to z budowy podtoza geologicznego, w ktorym wystepuja glownie
gliny. Korzystne sa takze warunki glebowe i1 klimatyczne do produkcji rolne;j.
Wedtug punktacji sporzadzonej metoda JUNG Pulawy wskaznik rolniczej
przestrzeni produkcyjnej dla gminy wynosi 94,9 punktéw 1 jest najwyzszy sposrod
wszystkich gmin powiatu gostynskiego. Warunki klimatu sa korzystne zarowno dla
uzytkowania rolniczego jak i dla osadnictwa. Stan higieny atmosfery nie budzi
wigkszych zastrzezen, jednakze niewatpliwym zagrozeniem zwlaszcza na terenie
miasta sa paleniska domowe. Istnieje potrzeba stopniowego przechodzenia na inne
nosniki energii (olej opalowy, gaz, energig elektryczng).

Wystepujace na obszarze gminy nieliczne kompleksy lesne sa zroznicowane
1 atrakcyjne turystycznie. W drzewostanie obok sosny, bardzo czgsto wystegpuje dab,
brzoza, niekiedy $wierk, olcha 1 inne. Drzewostany sa takze zréznicowane pod
wzgledem wieku, przewazaja lasy IV - VI klasy wieku.

Na rozlegtych, bezlesnych obszarach wysoczyzny wystgpuja nieliczne parki
podworskie 1 cmentarze a takze dos¢ liczne obsadzenia drog i1 ciekow. Wszystkie
istniejace zadrzewienia wymagaja ochrony jako oazy zieleni wysokie;j.

W poludniowej czgéci gminy, zdecydowanie ubozszej w drzewostany,
istnieje  potrzeba tworzenia nowych systemoéw zadrzewien $rédpolnych,
spowalniajacych odptyw wody powierzchniowe;.

Caly rejon jest ubogi w zasoby surowcOoOw mineralnych oraz zasoby wody,
pochodzace ze zrodet nieodnawialnych.

Na terenie gminy nie ma zakladow znajdujacych si¢ na wojewodzkiej liscie
zakladow szczegolnie uciazliwych dla $rodowiska. Do wigkszych jednostek
emitujacych zanieczyszczenia do atmosfery mozna zaliczy¢ gorzelnie we
Wziachowie z kottem P-2 o wydajnosci cieplnej 1,138 MW.

Na terenie gminy nie wystgpuja obszary objete systemowa ochrong
(rezerwaty przyrody, parki krajobrazowe, obszary chronionego krajobrazu itp.).
Ochrona pomnikowa objeto 1 obiekt: gtaz narzutowy w drzewostanie mieszanym w
poblizu wsi Kuklindw.

Gminy Pogorzela posiada potencjalne warunki rozwoju energetyki
wiatrowe], gdyz pod wzgledem zasobow energetyki wiatrowej (na podstawie
danych opracowanych przez Haling Lorenc z IMiGW) gmina lezy w obszarze (II
strefie) charakteryzujacym sig¢ korzystnymi warunkami wiatrowymi.
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Bilans mocnych 1 stabych stron $rodowiska przyrodniczego przedstawia si¢
nastepujaco:

Mocne strony:

— Wysoka jakosc¢ gleb, korzystne warunki fizjograficzne dla rolnictwa.

— Korzystne warunki fizjograficzne dla budownictwa.

— Zrdznicowany drzewostan w lasach.

— Turystyczna atrakcyjno$¢ kompleksow lesnych.

— Dos$¢ dobrze utrzymane pozostatosci starych parkow.

Stabe strony:

— Ograniczone zasoby wody.

— Ubogie zasoby surowcoéw naturalnych.

— Zagrozenia spowodowane brakiem oczyszczalni §ciekdw.

— Zagrozenia spowodowane brakiem sktadowiska odpaddw.

— Niedobor zadrzewien §rdédpolnych w potudniowej czgsci gminy.

— Okresowe podmoknigcia terenu wynikajace z trudno przepuszczalnego

podltoza.

Whioski:

W ogo6lnej ocenie mocnych 1 stabych stron gminy zdecydowanie korzystniej
przedstawia si¢ sytuacja w sferze spotecznej 1 przyrodniczej niz gospodarczej.
Gospodarka gminy jest obecnie oparta gldéwnie na rolnictwie, z ktorego w dluzszym
horyzoncie czasowym moze utrzymaé si¢ tylko czg¢§¢ mieszkancow wsi. Baza
materialna sfery produkcyjno - ustugowe;j jest niewielka a niekorzystne, peryferyjne
potozenie gminy nie sprzyja pozyskiwaniu inwestorOw z zewnatrz. Na znaczacy
wzrost miejsc pracy w ustugach mozna bedzie liczy¢ tylko wowcezas, jesli ogdlny
poziom dochodéw ludnosci gminy bedzie wzglednie wysoki. Sila gminy jest
rozwini¢ta os$wiata a poziom czytelnictwa wskazuje na aspiracje kulturalne
spoteczenstwa 1 wydaje sig, ze to sa atuty, ktore moga sprzyja¢ ogoélnemu
wzrostowl przedsigbiorczosci oraz zorganizowaniu si¢ ludnosci wiejskiej, np.
w zwiazki producentow zywnosci. Przejmowanie przez lokalng spotecznos¢ funkcji
spelnianych dotad przez posrednikéw z zewnatrz i zagospodarowywanie szeroko
rozumianego otoczenia rolnictwa, jest najbardziej naturalnym kierunkiem rozwoju
gospodarczego gminy. Jesli czynnikiem decydujacym o poziomie gospodarki gminy
ma by¢ samo spoteczenstwo, nalezy podja¢ wysitki zmierzajace do tego, aby
zdobywajaca wyzsze wyksztatcenie mlodziez powracata w rodzinne strony. Cel ten
nie zostanie osiagnigty bez znaczacego podniesienia poziomu cywilizacyjnego w

miejscu zamieszkania (infrastruktura techniczna) oraz poprawy bazy kulturalnej

20



Uwarunkowania

gminy (infrastruktura spoteczna). Potencjat ludzki obok zyznych gleb jest
najwigkszym bogactwem gminy i w niego nalezy glownie inwestowaé dla
przys$pieszenia tempa rozwoju spoleczno-gospodarczego gminy.

Catoksztalt uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego przedstawia
plansza graficzna ,,przestrzenne uwarunkowania rozwoju”, stanowigca integralna

cze$¢ diagnozy prospektywne;.
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2. ZARYS STRATEGII ROZWOJU

2.1. Cele rozwoju

Za cele glowne rozwoju gminy uznaje sig:

— wzmocnienie potencjatu gospodarczego i znaczacy wzrost liczby miejsc
pracy -poprzez pelne wykorzystanie szans gospodarki zywnosciowej jako
podstawowego, ekonomicznego czynnika rozwoju oraz poprzez rozwoj
sektora produkcyjno-ustugowego poza rolnictwem,

— znaczaca popraweg warunkow zycia ludno$ci - poprzez zapewnienie
sprawnego systemu ustug publicznych, wysoki poziom o$wiaty oraz
sukcesywne wyposazanie terenOw mieszkaniowych w pelna infrastrukturg
techniczna,

— tad przestrzenny 1 zdrowe S$rodowisko - jako wynik konsekwentnego

dziatania w zakresie gospodarki przestrzenne;.

2.2. Glowne zalozenia strategiczne

Ze wzgledu na istniejace uwarunkowania, wynikajace z peryferyjnego
potozenia gminy w stosunku do gtownych szlakow komunikacyjnych, warunkow
przyrodniczych 1 klimatycznych oraz istniejacego zainwestowania - strategia
rozwoju gminy powinna by¢ oparta na pelnym wykorzystaniu waloréw 1 zasobow
rolnicze] przestrzeni produkcyjnej, dla rozwoju nowoczesnego rolnictwa
1 rozwinig¢tego przetwérstwa rolno - spozywczego, jako gloéwnego zrddla
utrzymania ludnos$ci. Konieczny jest znaczacy wzrost aktywnosci spoleczenstwa na
rzecz organizacji zwiazkow producentéw rolnych, ale takze w kierunku tworzenia
nowych miejsc pracy poza rolnictwem. Istnieje potrzeba rozwoju funkcji
nieuciazliwych dla otoczenia, nie powodujacych niekorzystnych zmian
w Srodowisku przyrodniczym, nie wymagajacych duzego =zuzycia wody.
Najbardziej atrakcyjne dla inwestycji tereny, zwlaszcza tereny bedace wilasnos$cia
komunalna, powinny by¢ przeznaczone na realizacje przedsigwzi¢¢ dajacych jak
najwigcej nowych miejsc pracy.

Szansa na rozwoj rekreacji 1 turystyki pobytowej moze sta¢ si¢ w przysztosci
budowa zbiornika retencyjnego ,,Kromolice” o pojemnosci okoto 100 ha. Budowa
tak duzego zbiornika wodnego w regionie ogo6lnie ubogim w wody
powierzchniowe, stworzy mozliwo$s¢ powstania o$rodka rekreacyjnego,
atrakcyjnego dla ludnos$ci spoza gminy Pogorzela, w tym dla mieszkancéw takich
miast jak Gostyn, Krotoszyn czy Jarocin. W bezposrednim sasiedztwie
planowanego zbiornika, na terenie wsi Paradow znajduje si¢ spory kompleks
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gruntow rolnych o stabej bonitacji, na ktorym moze powstaé zespot zabudowy

letniskowej. Tereny te powinny by¢ chronione przed trwatym zagospodarowaniem

ich na cele ewidentnie sprzeczne z przyszta funkcja rekreacyjno - turystyczna.

celow:

Nastgpujace dziatania uznaje si¢ za kluczowe dla osiagnigcia zaktadanych

Sfera przyrodnicza:

Ochrona gleb o wysokiej bonitacji, poprzez $wiadoma koncentracje
zabudowy na terenie miasta, a na terenie wsi - poprzez ograniczenie
zabudowy nierolniczej na glebach bardzo dobrych i dobrych.

Ochrona gleb przed erozja poprzez utrzymanie zadrzewien $rodpolnych,
tworzenie nowych zadrzewien $rddpolnych w potudniowej czgsci gminy
oraz rozwo0j matej retencji.

Ochrona zasobow wody, poprzez rozwiazanie gospodarki $ciekowej
1 gospodarki odpadami oraz racjonalizacj¢ zuzycia wody.
Zagospodarowanie 1 wilasciwe utrzymanie parkéw 1 terenow zieleni

urzadzonej.

Sfera gospodarcza:

Poprawa struktury istniejacych gospodarstw rolnych, zdecydowany wzrost
liczby gospodarstw duzych.

Tworzenie nowoczesnych zaktadow przetworstwa rolno - spozywczego.
Organizowanie zwiazkow producentéw rolnych, rozwo6j wlasnych,
miejscowych jednostek skupu 1 sprzedazy ptodéw rolnych oraz jednostek
obstugi technicznej rolnictwa.

Tworzenie nowych miejsc pracy poza rolnictwem, zwlaszcza w sferze
ushug.

Tworzenie instytucji 1 organizacji wspierajacych przedsigbiorczos¢.
Aktywna promocja gminy jako obszaru charakteryzujacego si¢ czystym

srodowiskiem 1 korzystnymi warunkami do produkcji zdrowej zywnosci.

Sfera spoleczna:

Dalszy rozw0j oswiaty, podniesienie poziomu wyksztatcenia ludnosci.
Poprawa warunkéw zamieszkania, m. innymi poprzez kompleksowe
wyposazenie w infrastrukture techniczng i spoteczna.

Zapewnienie tadu przestrzennego 1 ochrona waloréw kulturowych,
poprzez wprowadzenie szczegdlowych regulacji, w tym zakresie
W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
1 konsekwentne ich przestrzeganie w procesie decyzyjnym.
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— Wspieranie lokalnych inicjatyw spotecznych, umacnianie wigzi
spotecznych.
— Likwidacja bezrobocia.

2.3. Scenariusze przyszlosci

Dla zarysowania brzegowych warunkow rozwoju gminy, przedstawiono
ponizej dwa krancowo rdézne scenariusze przysztosci, z ktorych pierwszy -
»Scenariusz zagrozen” oparty jest na niekorzystnej sekwencji zdarzen, mogacych
mie¢ istotny wplyw na poziom warunkow spoleczno - gospodarczych gminy.
Scenariusz zagrozen ma charakter ostrzegawczy, sygnalizuje niebezpieczenstwa
1 zagrozenia, wynikajace z niekorzystnego rozwoju sytuacji. ,,Scenariusz szans”
opiera si¢ na mozliwie pelnym wykorzystaniu istniejacych 1 potencjalnych
mozliwos$ci rozwoju, ma on charakter inspirujacy 1 stymulujacy.
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SCENARIUSZ ZAGROZEN

dhugotrwatla dekoniunktura w rolnictwie

zachowanie dotychczasowej, rozdrobnione;j struktury gospodarstw rolnych
stagnacja lub spadek efektywnos$ci gospodarstw rolnych

niska aktywno$¢ spoleczefistwa, brak inicjatyw na rzecz rozwoju sfery

produkcji 1 ustug

wzrost bezrobocia

niskie dochody budzetowe gminy

dalsze opdznienia w realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;j
regres w budownictwie mieszkaniowym

pogorszenie stanu srodowiska przyrodniczego

SCENARIUSZ SZANS

organizowanie si¢ sSrodowisk wiejskich w zwiazki producentéw zywnosci,
tworzenie nowych miejsc pracy w otoczeniu rolnictwa (skup,
magazynowanie 1 sprzedaz ptodow rolnych, przetworstwo rolno -
spozywcze, zaplecze techniczne rolnictwa)

znaczaca poprawa struktury gospodarstw rolnych

rozwoj sfery produkcyjno - ustugowej poza rolnictwem

budowa zbiornika wodnego ,,Kromolice” - utworzenie osrodka rekreacyjno -
turystycznego w Paradowie

uzbrojenie terenow budowlanych w pelng infrastrukture techniczna

aktywna promocja gminy

!

podniesienie atrakcyjno$ci gminy w konkurencyjnym otoczeniu
ograniczenie bezrobocia, wzrost dochodow ludnosci

zwigkszenie dochodow budzetowych gminy

kompleksowe wyposazenie terenow osiedlenczych w infrastrukture
techniczna i spoteczna

rozw0j budownictwa mieszkaniowego

tad przestrzenny, zdrowe §rodowisko
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3. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

3.1. Ramowy program zadan publicznych gminy

3.1.1. Infrastruktura spoleczna

Mieszkalnictwo:

Dla poprawy jakosci zycia zaktada si¢ konsekwentne dzialania zmierzajace

do poprawy warunkdéw w Srodowisku zamieszkania. Za najwazniejsze zadania

w tym zakresie nalezy uznac:

sukcesywne wyposazanie terenéw mieszkaniowych w pelna infrastrukture
techniczna,

dbalos¢ o tad przestrzenny 1 estetyke w Srodowisku zamieszkania,
sukcesywna likwidacj¢ obiektow szpecacych otoczenie,
substandardowych,

zmniejszanie uciazliwo$ci komunikacyjnych zwiazanych z rosnacym
ruchem kolowym poprzez modernizacj¢ drog i ulic, wlasciwa organizacje
ruchu kotowego,

wprowadzanie zieleni izolacyjnej w pasy drogowe, sytuowanie nowej
zabudowy w odpowiedniej odlegtosci od drog publicznych,

budowg ulic odciazajacych istniejacy uktad ulic,

zachowanie oraz utrzymanie we wlasciwym stanie istniejacych terenow
zieleni oraz w miar¢ mozliwosci powigkszanie zasobow zieleni
urzadzonej, rewitalizacja reliktow parkow dworskich objetych ochrona
konserwatorska,

promowanie proekologicznych metod ogrzewania,

zorganizowanie komunalnego systemu segregacji 1 usuwania odpadow
komunalnych,

zabezpieczenie odpowiedniej powierzchni terenéw przeznaczonych pod
rozwo0j mieszkalnictwa na terenie miasta 1 wsi,

zabezpieczenie niezbednych terenow dla rozwoju infrastruktury
spoteczne;.

Dla zapewnienia elementarnych warunkéw mieszkaniowych rodzinom

najubozszym przewiduje si¢ budowe mieszkan komunalnych ze $rodkow

finansowych gminy na terenie miasta Pogorzeli. Program ilosciowy budowy

mieszkan bedzie wypadkowa potrzeb spotecznych 1 mozliwosci finansowych

gminy. Konieczne jest zabezpieczenie na terenie miasta terendw przeznaczonych na
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realizacj¢ budownictwa komunalnego w przysztosci.

Oswiata:
1. Zesp6t Szkot Ogodlnoksztatcacych i Zawodowych w Pogorzeli:
— powigkszenie dziatki szkolnej o teren po mleczarni, urzadzenie placu
szkolnego oraz boiska,
— wymiana okien w starej czgsci szkoty.
2. Szkota Podstawowa w Pogorzeli:
— powigkszenie dziatki szkolnej o plac potozony przy stawie,
— dobudowanie 3 izb lekcyjnych,
— remont szkoty.
3. Filia Szkoty Podstawowej w Butakowie:
— budowa sanitariatow.
4. Filia Szkoty Podstawowej w Gluchowie:
— budowa sanitariatow,
5. Filia Szkoty Podstawowej w Kromolicach:
— utworzenie oddziatu przedszkolnego,
— rozbudowa sanitariatow.
6. Filia Szkoty Podstawowej we Wziachowie:

— urzadzenie sanitariatow.

Sport i rekreacja:

Docelowo zaktada si¢ urzadzenie nowych boisk sportowych na terenie wsi
pehiacych funkcje osrodkow ustug lokalnych: w Butakowie (na dzialce szkolnej
lub na czesci dziatki nr 184/4 nalezacej do gminy), w Kromolicach (na dzialce
szkolnej lub na dzialce nr 418 nalezacej do gminy) 1 Wziachowie (na terenach
gminnych przy szkole).

Kultura:
Budowa straznicy OSP we Wziachowie na terenach gminnych potozonych w
sasiedztwie szkoty.

3.1.2. Infrastruktura techniczna
1. Zakonczenie gazyfikacji gminy, realizacja zadan na terenie wsi:
— etap 2 - Bulakéw, Kaczagorka, Matgdéw, Paradow, Wziachow,
— etap 3 - Bielawy Pogorzelskie, Gumienice, Kromolice, Lukaszew,
Ochla.
2. Kompleksowe rozwiazanie gospodarki odpadami:
— urzadzenie sktadowiska odpadéw komunalnych w Bulakowie,
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zorganizowanie gminnego systemu usuwania i sktadowania odpadow,
— likwidacja 1 rekultywacja ,,dzikich wysypisk $§mieci”.
3. Sukcesywne, kompleksowe rozwiazywanie gospodarki $ciekowej na

terenie gminy, budowa oczyszczalni Sciekow.

3.1.3. Komunikacja

Budowa ulicy odciazajacej ulice Btonie od ruchu tranzytowego na ciagu
drogi powiatowej Gostyn - Krotoszyn, taczacej ulice Kozminska z ulica
Krotoszynska 1 biegnacej po $ladzie istniejacej drogi polne;.

Budowa ulicy stanowiacej przedtuzenie ulicy Glinki w kierunku
potudniowym, do polaczenia z ulica Krobska, przenoszacej ruch tranzytowy
1 obstugujacej tereny projektowanej zabudowy mieszkalne;.

3.2. Gospodarka terenami

3.2.1. Zasoby komunalne

W zasobach komunalnych powinny by¢ zachowane tereny niezbedne dla
realizacji zadan publicznych. Zasoby te nalezy sukcesywnie powigkszaé o tereny
niezb¢dne dla budowy urzadzen infrastruktury technicznej, ktorych lokalizacje
okreslono w studium orientacyjnie (strefa przyblizonej lokalizacji urzadzen
infrastruktury technicznej). W tych przypadkach konieczne jest uscislenie potrzeb
terenowych, skonkretyzowanie lokalizacji 1 wykup niezbgdnego terenu przed
przystapieniem do realizacja inwestycji. Zaklada si¢ takze potrzebe zabezpieczenie

terenow dla realizacji komunalnego budownictwa mieszkaniowego w przysztosci.
3.2.2. Rezerwy terenow pod zabudowe

Rezerwy terenow mieszkalnictwa i ustug

Rezerwy terenow przewidzianych pod nowe budownictwo mieszkaniowe
1 podstawowe uslugi znajduja si¢ w obregbie dwoch stref funkcjonalno-
przestrzennych: ,,miejskiej strefy osiedlenczej” oraz ,,wiejskiej strefy osiedlenczej”.
Ze wzgledu na konieczno$¢ $cistej ochrony dobrych gleb, rezerwy te sa
ograniczone. W strefach tych moga by¢ takze realizowane drobne inwestycje
zwiazane ze sfera produkcyjno - ustugowa, nieuciazliwa dla otoczenia. W obrebie
miasta przy gltownych ulicach wyznaczono ,podstrefe ustug komercyjnych”,
przeznaczona w pierwszej kolejnosci na rozwoj nieuciazliwych dla otoczenia ustug
komercyjnych.

Na planszy ,.kierunki zagospodarowania przestrzennego” wyznaczono takze
,strefe potencjalne; aktywnosci inwestycyjnej”, ktéra nalezy traktowac jako

rezerwg terenOw przeznaczonych na cele nierolnicze w przysztosci lub na realizacje
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zadan trudnych obecnie do przewidzenia.

Rezerwy terenow produkcyjno - ustugowych

Tereny przewidziane dla realizacji inwestycji produkcyjno - ustugowych
objeto ,,strefa produkcyjno — ustugowa”. Lokalizacja nieuciazliwego drobnego
rzemiosta jest takze mozliwa w ,,miejskiej strefie osiedlencze;” oraz w ,,wiejskiej
strefie osiedlenczej”. W dalszej kolejnosci moga by¢ brane pod uwage tereny
polozone w ,,strefie potencjalnej aktywnos$ci inwestycyjnej”.

Rezerwy terenow dla potencjalnych funkcji przyszlosciowych

Tereny, ktore powinny by¢ rezerwowane dla przyszto§ciowej realizacji
funkcji rekreacyjno - turystycznych zwiazanych ze zbiornikiem retencyjnym
,»Kromolice” objeto strefami: ,rejonem potencjalnej lokalizacji zbiornika
retencyjnego KROMOLICE” oraz ,rejonem potencjalnej lokalizacji funkcji
rekreacyjnych zwiazanych ze zbiornikiem wodnym”. Jako rezerwg terenow dla
funkcji przyszto$ciowych nalezy takze traktowac tras¢ ulicy odciazajacej na terenie
miasta oraz tras¢ przelozenia drogi gminnej zwigzanej z budowa zbiornika

,,Kromolice”.

3.2.3. Oplaty z tytulu wzrostu wartosci terenow
Ustawowe prawo gminy do uczestnictwa w korzyS$ciach wynikajacych
z tytulu wzrostu wartos$ci terendw przeznaczanych w planach miejscowych na cele
nierolnicze jest instrumentem, ktéry pozwala zrekompensowaé cze¢$¢ naktadow,
jakie gmina ponosi z tytulu ustanowienia terenow budowlanych. Zréznicowanie
wysokosci pobieranych optat daje szans¢ promowania tych terenow, ktorych
zagospodarowanie lezy w interesie publicznym 1 wspierania tych funkcji, ktore sa
pozadane dla rozwoju spoteczno - gospodarczego gminy. Za wskazane uznaje si¢
rezygnacj¢ z pobierania oplat lub wyznaczanie optat na niskim poziomie
w nastepujacych przypadkach:
— dla pojedynczych dziatek, wyznaczanych w obrgbie istniejacej skupione;j
zabudowy mieszkalnej,
— dla inwestorow realizujacych inwestycje zwigzane z trwalym
zatrudnieniem wigkszej liczby pracownikow.
Taka polityka sprzyja inwestowaniu we wlasny dom mieszkalny na terenach
wyznaczonych przez gming oraz shuzy wspieraniu rozwoju przedsigbiorczosci na

wigksza skale, co jest zgodne z przyjetymi celami rozwoju.
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3.3. Ochrona walorow przyrodniczych

3.3.1 Obszary i obiekty obje¢te ochrona oraz wskazane do objgcia
ochrong na podstawie przepisow szczegolnych.

Na terenie miasta 1 gminy Pogorzela wystepuja nastgpujace elementy
srodowiska przyrodniczego, podlegajace ochronie na podstawie przepisow
szczegolnych:

— Grunty rolne klas I1-I11:

Podlegaja szczegdlnej ochronie zgodnie z ,,Ustawa o ochronie gruntéw
rolnych 1 le$nych", polegajacej na ograniczaniu przeznaczania ich na cele
nierolnicze, zapobieganiu procesom degradacji i dewastacji oraz koniecznosci ich
rekultywacji. Gleby Scisle chronione przewazaja na obszarze catej gminy.

— Grunty rolne wytworzone z gleb pochodzenia organicznego:

Podlegaja szczegdlnej ochronie zgodnie z ,,Ustawa o ochronie gruntéw
rolnych 1 le§nych”, polegajacej m. innymi na ograniczaniu przeznaczania ich na cele
nierolnicze, zapobieganiu procesom degradacji 1 dewastacji oraz konieczno$ci ich
rekultywacji. Grunty takie (gleby mineralne i murszowate w kompleksie zytnim
stabym) wystepuja jedynie na powierzchni 2,0 ha w dolince rzeki Ochli (obrgb
miasta Pogorzelca). Oznaczono je na planszy graficznej ,kierunki
zagospodarowania przestrzennego”.

— Grunty lesne:

Podlegaja ochronie zgodnie z ,ustawa o ochronie gruntéw rolnych
1 lesnych”, polegajacej m. innymi na ograniczaniu przeznaczania ich na cele
nierolnicze, zapobieganiu procesom degradacji 1 dewastacji oraz przywracaniu
warto$ci uzytkowej gruntom, ktore utracily charakter gruntow lesnych wskutek
dziatalno$ci nielesnej. Oznaczono je na planszy graficznej ,kierunki
zagospodarowania przestrzennego".

— Lasy:

Podlegaja ochronie zgodnie z art. 13 ,Ustawy o lasach”, polegajacej na
trwalym utrzymaniu lasu oraz koniecznosci zapewnienia przez wlascicieli lasow
ciagtosci ich uzytkowania, szczego6lnie poprzez zachowanie w lasach roslinnosci
lesnej. Oznaczono je na planszy graficznej ,kierunki zagospodarowania
przestrzennego”.

— Lasy ochronne - drzewostany nasienne:

Podlegaja ochronie zgodnie z art. 15 ,,Ustawy o lasach”, polegajacej na
prowadzeniu w nich gospodarki lesnej na zasadach okreSlonych w sposéb
szczegdlowy w Rozporzadzeniu Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobow
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Naturalnych i1 Le$nictwa. Dotyczy to wylaczonych drzewostandw nasiennych:

w L. Siedmiorogow oddz. 202 a -9,71 ha

w L. Migdzyborze oddz. 222 f - 5,87 ha

Oznaczono je na planszy graficznej ,kierunki zagospodarowania
przestrzennego".

— Wody powierzchniowe:

Podlegaja ochronie zgodnie z art. 18 ,,Ustawy o ochronie i ksztalttowaniu
srodowiska”, polegajacej na racjonalnym gospodarowaniu ich zasobami,
zapobieganiu 1  przeciwdziataniu  naruszania réwnowagi  przyrodniczej
1 wywolywania zmian ograniczajacych lub powodujacych ich nieprzydatnos¢
zaroOwno dla ludzi, zwierzat jak 1 roslin. Rzeki, zbiorniki wodne oraz giéwne rowy
melioracyjne oznaczono na planszy graficznej ,kierunki zagospodarowania
przestrzennego”.

— wody podziemne:

Podlegaja ochronie zgodnie z art. 21 ,,Ustawy o ochronie i ksztalttowaniu
srodowiska”, polegajacej zwlaszcza na niedopuszczeniu do zanieczyszczenia wod
oraz zapobieganiu 1 przeciwdzialaniu szkodliwym wplywom na obszary ich
zasilania. Dotyczy to uje¢ wody w Matgowie oraz Wziachowie.

— Walory krajobrazowe:

Podlegaja ochronie zgodnie z art. 38 ,justawy o ochronie i1 ksztalttowaniu
srodowiska”, polegajacej na ich zachowaniu, ksztaltowaniu i odtwarzaniu.

— Cmentarze:

Podlegaja ochronie zgodnie z art. 2 ,,Ustawy o cmentarzach 1 chowaniu
zmartych”, polegajacej na utrzymywaniu ich jako terendéw zielonych o zatozeniu
parkowym 1 ochronie zieleni cmentarnej przed zniszczeniem. Dotyczy to: czynnego
cmentarza wyznaniowego oraz terenow cmentarza zydowskiego 1 cmentarza
poewangelickiego w Pogorzeli, terenu cmentarza ewangelickiego w Kromolicach,
terenu cmentarza ewangelickiego w Gumienicach. Oznaczono je na planszy
graficznej ,.kierunki zagospodarowania przestrzennego”.

— Zalozenia parkowe ujete w rejestrze zabytkow:

Podlegaja ochronie zgodnie z art. 4 ,Ustawy o ochronie dobr kultury
1 muzeach”, polegajacej m. innymi na zabezpieczeniu ich przed zniszczeniem,
uszkodzeniem, dewastacja oraz zapewnieniu im warunkow trwalego zachowania.
Dotyczy to: zespolu patacowo-parkowego w Pogorzeli oraz reliktu parku
w Kromolicach. Oznaczono je na planszy graficznej ,kierunki zagospodarowania
przestrzennego” jako obiekty objete strefa ,,A” ochrony konserwatorskie;.
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— Pomniki przyrody:
Podlegaja ochronie indywidualnej na podstawie art. 13. ust. 1 ,,Ustawy
o ochronie przyrody”. Dotyczy to glazu narzutowego w lesie koto Kuklinowa.

3.3.2.0bszary i obiekty objete systemowa ochrona

Na terenie gminy nie wystgpuja obszary objete systemowa ochrong
(rezerwaty przyrody, parki krajobrazowe, obszary chronionego krajobrazu, ztoza
zasobOow naturalnych itp.). Ochrona pomnikowa objgto 1 obiekt: glaz narzutowy

w drzewostanie mieszanym w poblizu wsi Kuklindw.

3.3.3. Obszary i obiekty wskazane do objg¢cia ochrong na szczeblu
gminnym

Jako zasadg przyjmuje sig¢ trwate zachowanie wszystkich warto§ciowych
drzewostanow posrod zabudowy, wartosciowych zadrzewien przydroznych a takze
skupisk zieleni, stanowiacej obudowg biologiczna ciekow wodnych. Rola
ekologiczna zadrzewien polega na wzbogacaniu otaczajacych je biocenoz, poprawie
stosunkow biocenotycznych na obszarach o malej lesisto$ci, ochronie gleby, upraw
rolnych 1 innych elementéw Srodowiska przed wptywami czynnikéw biotycznych
1 abiotycznych. Zadrzewienia stanowia jeden z czynnikdw ulepszania retencyjnych
wlasciwosci terenu oraz ochrony czysto$ci wod obszarow zlewni zrédtowych 1 wod
powierzchniowych. Chronia gleby przed erozja wietrzna 1 wodna, ksztattuja
srodowisko bytowania owaddw zapylajacych, ptactwa 1 drobnej zwierzyny.
Szczegolnej troski wymagaja zachowane relikty parkow krajobrazowych oraz
parkéw podworskich, ktére posiadaja wartos¢ kulturowa 1 niezaprzeczalng warto$¢
uzytkowa jako potencjalne miejsca codziennej rekreacji mieszkancoéw wsi. Powinny
by¢ one zagospodarowywane w oparciu o wskazania konserwatorskie.

Bezwzglednej ochrony wymagaja takze zadrzewienia $rodpolne, pelniace
wazng role w ekosystemach rolniczych, opodzniajace odptyw wdd opadowych
1 przeciwdziatajace erozji gleb. Ochrong obejmuje si¢ takze cate dolinki rzek wraz z
obudowa biologiczna, peliace funkcje lokalnych tacznikéw ekosystemow
wchodzacych w sktad Ekologicznych Systemow Obszarow Chronionych.

Podstawowe znaczenie dla ekosystemow ma woda, wszelkie zbiorniki wodne
odgrywaja znaczna role w ksztattowaniu miejscowego klimatu. Zaktada si¢ ochrong
ciekdéw 1 zbiornikow wodnych wraz z towarzyszacym im zadrzewieniem oraz
postuluje tworzenie nowych zbiornikéw wodnych, zwlaszcza w naturalnych
obnizeniach terenu i na stabszych gruntach.

Ochrona waloréw przyrodniczych moze mie¢ charakter systemowy poprzez
ustanawianie obszaro6w chronionych lub poprzez odpowiednie regulacje
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w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

3.3.4. Kierunki dzialan w zakresie ochrony elementow Srodowiska
przyrodniczego.

Parki, skupiska starodrzewu - wszystkie tereny istniejacych parkow, takze
parkow nie wpisanych do rejestru zabytkow oraz wigksze skupiska starodrzewu
powinny by¢ poddane ochronie polegajacej na trwalym ich zachowaniu
1 utrzymaniu we wlasciwym stanie. Oznaczono je na planszy graficznej ,,kierunki
zagospodarowania przestrzennego’.

Postuluje si¢ ustanowienie parkow:

— w Pogorzeli - na terenie obejmujacym teren cmentarza ewangelickiego
oraz sasiadujace z nim skupisko drzew w potudniowej czesci miasta, na
terenach nalezacych do gminy,

— w Butakowie - na terenie obejmujacym relikt parku dworskiego nalezacy
do gminy, znajdujacy si¢ w obrebie strefy ,,B” ochrony konserwatorskie;.

Zgodnie z art. 47 ust. 1 1 2 ustawy o ochronie 1 ksztattowaniu §rodowiska.
Rada Miejska w trybie uchwaly okresli granice parku oraz sposdb wykonania jego
ochrony.

Ochrona powinna polega¢ na utrzymaniu jednorodnej formy wlasnosci
calego kompleksu zieleni, witasciwe] pielegnacji drzew, usunigciu samosiejek,
zabezpieczeniu przed dewastacja oraz przeznaczaniem terenu lub jego czesci na
inne cele. Nalezy wykluczy¢ w sasiedztwie parku lokalizacje obiektow uciazliwych
1 szkodliwych dla srodowiska lub szpecacych krajobraz oraz dazy¢ do zapewnienia
swobodnego dostgpu mieszkancéw gminy do terenéw zielonych.

W Kaczagorce z zalozenia parkowego objetego strefa ,,B” ochrony
konserwatorskiej pozostato tylko kilka pojedynczych drzew w sasiedztwie dworu,
nie ma wi¢c mozliwosci odtworzenia i1 ochrony parku. Drzewa stanowiace
pozostalo§¢ dawnego parku powinny by¢ trwale zachowane. Na dziatkach
budowlanych w sasiedztwie dworu nalezy lokalizowa¢ budynki o architekturze
nawiazujacej do miejscowych tradycji  budowlanych, o wysokosci nie
przekraczajacej dwoch kondygnacji, z wysokimi dachami. Szczegolnych zabiegow
konserwatorskich wymaga zalozenie parkowo-patacowe w Kromolicach, wpisane
do rejestru zabytkow.

Cmentarze - czynne 1 zamknigte cmentarze s3a prawnie chronione.
Cmentarze zamknig¢te powinny by¢ traktowane jako chronione enklawy zieleni.
Oznaczono je na planszy graficznej ,.kierunki zagospodarowania przestrzennego”.

Zamknigte cmentarze wymagaja zabezpieczenia poprzez ogrodzenie,
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przynajmniej w formie zywoptotu. Nalezy je uporzadkowaé 1 zabezpieczy¢
zachowane nagrobki przed dewastacja. Na terenie cmentarza zydowskiego
w Pogorzeli nie zachowaly si¢ zadne $lady $wiadczace o pierwotnej funkcji tego
terenu. Ze wzgledow spolecznych nalezy pozostawic ten teren niezabudowany jako
skwer zielony posrod zabudowy mieszkalnej. Cmentarz ewangelicki w Pogorzeli
z pozostatosciami nagrobkow 1 zieleni cmentarnej, powinien stanowi¢ wydzielona
(np. zywoptotem) czg$¢ parku. Uporzadkowania i zabezpieczenia przed dewastacja
wymaga teren cmentarza ewangelickiego w Gumienicach.

Doliny ciekow wodnych wraz z biologiczng obudowag.

Ze wzgledu na ochrong wod powierzchniowych, rzadko wystepujacych na
obszarze gminy 1ak 1 pastwisk oraz zachowanie naturalnego krajobrazu, zaklada si¢
ochron¢ obudowy biologicznej ciekdw wodnych, ktorych granice zostaly oznaczone
orientacyjnie na planszy graficznej ,kierunki zagospodarowania przestrzennego”.
Doliny ciekow wodnych tacza si¢ z dolinami rzek, ktorych sa doptywami, tworzac
caty system korytarzy ekologicznych.

W granicach strefy wyklucza si¢ wszelka zabudowg, wycinke drzew,
regulacj¢ koryta rzek oraz grodzenia dziatek przecinajacych korytarze.

3.3.5. Tereny wymagajace rekultywacji

Na obszarze gminy rozpoznano nastgpujace tereny zdegradowane,

wymagajace w pierwszej kolejnosci rekultywacji:

— Wyrobisko poeksploatacyjne w Butakowie, stuzace czg$ciowo jako
sktadowisko odpadow, z przeznaczeniem czgsci terenu na zorganizowane,
gminne sktadowisko odpadow bytowo - gospodarczych, w pozostalej
czesci przeznaczone do rekultywacji w kierunku lesnym.

— Wyrobisko poeksploatacyjne w Malgowie, stuzace czg$ciowo jako
»dzikie” wysypisko $mieci - przeznaczone wraz z sasiednimi terenami
o stabych gruntach do rekultywacji w kierunku lesnym.

— Wyrobisko poeksploatacyjne w Ochli, stuzace jako ,,dzikie” wysypisko
Smieci przeznaczone do rekultywacji w kierunku lesnym.

— Tereny po torowisku PKP - wskazane do rekultywacji w kierunku
rolniczym.

— Teren stawow osadnikowych w Lukaszewie - wskazane do rekultywacji
w kierunku wodnym lub lesnym.

Rekultywacji wymagaja takze, czgSciowo zadrzewione, pozostate tereny

dawnych wyrobisk kruszywa naturalnego.
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3.4. Ochrona walorow kulturowych
Gmina lezy w regionie charakteryzujacym si¢ bogatym dziedzictwem
kulturowym, o czym $wiadczy ilo$¢ obiektow zabytkowych lub uznanych za
posiadajace walory kulturowe, a takze liczba stanowisk archeologicznych. Brak tu
jednak obiektow o wybitnych warto$ciach zabytkowych. Dla ochrony walorow
kulturowych wyznaczono 5 stref ochrony konserwatorskie;:
»A” - strefa $cislej ochrony konserwatorskiej obejmuje obszary, na
ktorych elementy uktadu przestrzennego miejscowosci lub jej cze$ci, tzn.
rozplanowanie, zabudowa oraz zwiazany z nimi teren i krajobraz zachowaly si¢ w
stanie nienaruszonym lub jedynie nieznacznie znieksztalconym, a takze teren
wpisany do rejestru zabytkow. Jest to obszar uznany za szczegdlnie wazny pod
wzgledem przekazu historycznego 1 kulturowego. O obrgbie strefy wszelkie
dziatania inwestycyjne, nadbudowy, przebudowy, rozbudowy, kolorystyka 1 inne
zmiany w architekturze a takze zmiany wlasno$ciowo-prawne podlegaja
uzgodnieniu z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow na etapie koncepcji.
Wskazania realizacyjne:
— zachowanie historycznego uktadu przestrzennego,
— restauracja 1 techniczna modernizacja  zabytkowych  obiektow
z dostosowaniem funkcji do warto$ci obiektu,

— dostosowanie nowej zabudowy do historycznej kompozycji przestrzennej
w zakresie usytuowania, skali 1 bryly budynku oraz nawiazanie formami
wspotczesnymi do lokalnej tradycji architektonicznej,

— usunigcie elementow dysharmonizujacych lub pozostawienie ich do

$mierci techniczne;,

Strefa ,,A" objeto:

na terenie miasta Pogorzela:

— zalozenie urbanistyczne i zespot zabudowy w granicach wpisu do rejestru

zabytkoéw

w Gumienicach:

— wiatrak wraz z najblizszym otoczeniem

w Kromolicach:

— zespo6t patacowy (patac, relikt parku 1 zabudowania folwarczne)

»B” - strefa ochrony konserwatorskiej obejmuje obszary, w ktérych
elementy dawnego uktadu przestrzennego miejscowosci lub jej czgsci, tzn.
rozplanowanie, ksztalt zewnetrzny zabudowy, a takze jej powiazania z zielenig

1 krajobrazem zachowaty si¢ w stosunkowo dobrym stanie i stanowia warto$¢
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kulturowa w skali lokalnej. W obrebie strefy nalezy zachowac¢: historyczny uktad
przestrzenny, gabaryty zabudowy, charakterystyczne cechy architektury (np.
dwuspadowe dachy, tradycyjne podziaty architektoniczne). Projekty przebudowy
obiektow istniejacych lub nowej zabudowy, ktore nie moga spetni¢ tych
wytycznych - powinny by¢ uzgadniane z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow
na etapie koncepcji.
Strefa ,,B” objeto:
na terenie miasta Pogorzela:
— fragmenty ulic wylotowych z miasta w kierunku Gumienic, Gluchowa
1 Borka Wlkp. wraz zachowana zabudowa
— teren zalozenia folwarcznego przy zespole patacowo-parkowym
— teren cmentarzy: parafialnego 1 zydowskiego przy ulicy Boreckiej oraz
cmentarza poewangelickiego potozonego w poblizu tartaku przy drodze
do Gluchowa
na terenie Bielaw Pogorzelskich:
— zespot dworski (dwor 1 relikt parku)
na terenie Butakowa:
— zesp6t dworski (dwor 1 relikt parku)
na terenie Gumienic:
— obszar calej wsi wraz z zachowana historyczna zabudowa
— teren cmentarza ewangelickiego
na terenie Kaczagorki:
— zespot dworski (dwor 1 relikt parku)
na terenie Kromolic:
— teren cmentarza ewangelickiego
na terenie Lukaszewa:
— zespot dworski (dwor, park 1 zabudowania folwarczne)
na terenie Wziachowa:
— zesp6t dworski (dwor, park, zabudowania folwarku oraz budynki szkolne)
»E” - strefa ochrony widokowej na panorame¢ miasta obejmuje tereny,
ktorych zabudowa moze mie¢ zasadniczy wplyw na ekspozycje widokowa
historycznej czg$ci miasta. W strefie tej nie powinno si¢ lokalizowaé obiektow
wyzszych od otaczajacej zabudowy istniejacej, masztow, wysokich kominéw oraz
obiektow o agresywnej, nie harmonizujacej z otoczeniem formie architektoniczne;.

Nowe lokalizacje nalezy uzgadnia¢ z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow.
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»W?” - strefa Scislej ochrony archeologicznej, na ktorej obowiazuje zakaz
prowadzenia wszelkich prac ziemnych.

Strefa ochrony archeologicznej, w obrgbie ktorej zamierzone prace ziemne
wymagaja zezwolenia Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

Zasiegi przestrzenne stref przedstawiono na planszy graficznej ,,przestrzenne
uwarunkowania rozwoju” oraz na planszy ,kierunki zagospodarowania
przestrzennego”.

Ochronie konserwatorskiej podlegaja ponadto: kapliczki przydrozne, krzyze,
historyczne nawierzchnie, studnie, mury, bramy, ogrodzenia itp.

Obiekty wpisane do rejestru zabytkow.

Miasto Pogorzela:

— Zatozenie urbanistyczne 1 zespot budowlany miasta nr rej. 1475 A z dnia

12.01.1994 r.

— Patac i park nr rej. 663 /1673 A z dnia 23.12.1974 r).

— Koscidt p.w. $w. Michata Archaniota nr rej. 95/396 A z dnia 30.11.1953 .

— Poewangelicki zespot sakralny w tym kosciot 1 d. pastoréwka nr rej. 1473

A z dnia 12.01.1994 r.

— Wiatrak nr rej. 1078 A z dnia 28.03.1988 r (wymaga skreslenia z rejestru

ze wzgladu na jego likwidacjg)

Gmina Pogorzela:

— GUMIENICE - wiatrak nr rej. 1! 09 A z dnia 28.03.1988

— KROMOLICE - patac nr rej. 620/1448 A z dnia 12.04.1973

— KROMOLICE - relikt parku, nr rej. 1568 A z dnia 08.11.1995

— KROMOUCE - spichlerz nr rej. 491 /1062 A z dnia 31.03.1970 r

— KROMOLICE - d. rzadcéwka nr rej. 492/1063 A z dnia 31.03.1970 r

Obiekty bedace w ewidencji zabytkow architektury i budownictwa

Wykaz obiektéw znajduje si¢ w zataczniku nr 1.

Whioski dotyczace dzialan konserwatorskich

Za obiekty wymagajace natychmiastowej interwencji nalezy uznac:

— zespot palacowo-parkowy w Kromolicach,

— wiatrak w Gumienicach,

— kosciot poewangelicki w Pogorzeli.

Opracowania specjalistycznego studium historyczno - urbanistyczno -
konserwatorskiego wymaga miasto Pogorzela. Studium historyczno -
architektoniczne nalezy wykona¢ dla zespotu patacowego w Kromolicach.
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3.5. Strefy zroznicowanej polityki przestrzennej

3.5.1. Strefy funkcjonalno-przestrzenne

Strefa lesSna ,,L.” - obejmuje tereny istniejacych lasow, tereny gruntow
rolnych nalezacych do Laséw Panstwowych oraz tereny przyrodniczo
zdegradowane, przewidziane do zalesienia w ramach rekultywacji. Do strefy lesnej
zaliczono takze wigksze skupiska drzewostanow S$rodpolnych. Na planszy
graficznej ,.kierunki zagospodarowania przestrzennego" wskazano tereny, ktére ze
wzgledu na degradacje lub stabe gleby (VI 1 V klasy) w pierwszej kolejnosci
powinny by¢ przeznaczone do zalesienia, co cho¢ nieznacznie podniostoby lesistos¢
gminy. Ogodlna powierzchnia terendw wskazanych do zalesienia obejmuje okoto 33
ha. Dopuszcza si¢ przeznaczenie na cele lesne takze innych, nie wskazanych na
planszy, terenow gruntéw rolnych stabych klas.

W strefie tej obowiazuje catkowity zakaz zabudowy z wyjatkiem obiektow
1 budynkéw integralnie zwiazanych z gospodarka le$sna, Zmiana przeznaczenia
gruntow rolnych na lesne (dla terenow dolesien) wymaga sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Do czasu zmiany
przeznaczenia tych terendw, pozostaja one w ,,strefie intensywnej gospodarki rolne;j
bez prawa zabudowy”.

Strefa intensywnej gospodarki rolnej, bez prawa zabudowy ,,R” - obejmuje
obszary uzytkdw rolnych o najwyzszej bonitacji gleb, wymagajace bezwzgledne;j
ochrony oraz grunty slabsze, uzytkowane obecnie rolniczo. W strefie tej znajduja
si¢ pojedyncze zabudowania, przewidziane do trwatego zachowania oraz zielen
srodpolna.

Obszar ten wymaga skoncentrowanych wysitkOw na rzecz podnoszenia
wartosci rolniczej przestrzeni produkcyjnej poprzez zabiegi melioracyjne,
modernizacj¢ drog transportu wiejskiego itp. W strefie tej zaktada si¢ catkowity
zakaz zabudowy nie zwigzanej bezposrednio z gospodarka rolna, poza granicami
istniejacych siedlisk. Nie wskazana jest eksploatacja powierzchniowa kopalin
pospolitych na glebach o najwyzszej bonitacji. Przez obszar strefy moga przebiegac
liniowe urzadzenia 1 obiekty infrastruktury technicznej, nie powodujace
konieczno$ci wylaczenia gruntow z uzytkowania rolniczego. W uzasadnionych
przypadkach dopuszczalna jest takze lokalizacja obiektow powierzchniowych
1 kubaturowych infrastruktury technicznej, w pierwszej kolejnosci w ,,rejonach
lokalizacji urzadzen infrastruktury technicznej”. Obiekty nierolnicze o ktérych
mowa wyzej, powinny by¢ lokalizowane gtownie na glebach stabszych. Wskazane
jest tworzenie w obrgbie strefy nowych zadrzewien S$rédpolnych wzdluz drog
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1 cieckow wodnych oraz budowa matych zbiornikdéw retencyjnych. Znajdujace si¢
w granicach strefy kompleksy gleb o niskiej bonitacji moga by¢ przeznaczane na
cele lesne w oparciu o miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

Strefa potencjalnej aktywnosci inwestycyjnej - strefa rolnicza obejmujaca
tereny o glebach stabych, potozone w sasiedztwie istniejacej zabudowy, posiadajace
dogodny dojazd oraz stosunkowo tatwe do uzbrojenia. W obrgbie miasta do ,,strefy
potencjalnej aktywnosci inwestycyjnej” zaliczono takze tereny o wysokiej bonitacji
gleb, ze wzgledu na ich korzystne potozenie w stosunku do drog 1 ulic oraz bliskos¢
urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej. Czg$¢ strefy oznaczona symbolem
,»PU” wskazana jest w pierwszym rzedzie do lokalizacji obiektoéw produkcyjnych
1 ustugowych.

Strefa objeto tereny rolnicze, ktéore ze wzgledu na korzystne potozenie
wzgledem istniejacej zabudowy lub z uwagi na slabe gleby - moga stanowié
w przysziosci przedmiot zainteresowania ze strony potencjalnych inwestorow.
Tereny objgte strefa nalezy traktowac jako strefg rolna z dopuszczeniem zabudowy,
jesli przemawiac za tym bgda istotne wzgledy, np.:

— po wyczerpaniu wskazanych terenow budowlanych, o ktérych mowa

nizej,

— gdy zamierzenie inwestycyjne nie miesci si¢ w obrgbie wskazanych

terendw budowlanych, o ktorych mowa nizej,

— jesli charakter zamierzenia inwestycyjnego wskazuje na celowo$¢ takiej

lokalizacji.

Zmiana przeznaczenia terenu na cel nierolniczy wymaga sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Tereny objete strefa
oznaczono na planszy ,.kierunki zagospodarowania przestrzennego".

Wiejska strefa osiedlencza ,,OW?” - obejmuje tereny istniejacej zabudowy
zagrodowej 1 jednorodzinnej oraz matych doméw mieszkalnych na terenie wsi
a takze tereny zakwalifikowane do wydzielenia nowych dzialek budowlanych.
Strefa ta obejmuje takze tereny istniejacych i projektowanych ustug publicznych,
uslug komercyjnych, matych 1 nieuciazliwych zaktadéw produkcyjno - ustugowych,
tereny istniejacych 1 projektowanych obiektéw oraz urzadzen infrastruktury
technicznej.

W strefie poza zabudowa zagrodowa 1 jednorodzinna dopuszcza si¢
lokalizacj¢  ustug  publicznych, uslug handlowych, gastronomicznych,
nieuciazliwych zaktadow rzemieslniczych, obiektow sportowych i rekreacyjnych,
niezbednych dla obstugi strefy obiektow 1 urzadzen infrastruktury techniczne;,
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magistralnych sieci przesytowych nie powodujacych zagrozenia dla zdrowia 1 zycia
tudzi oraz lokalizacje matych zbiornikéw wodnych stuzacych do celow sportowych
lub rekreacyjnych.

Nowa zabudowa mieszkalna winna nawigzywa¢ do istniejacego uktadu
urbanistycznego, z uwzglednieniem odpowiednich odlegtosci od drog publicznych.
Wysoko$¢ nowej zabudowy, nawiazujacej skala i1 charakterem do miejscowych
tradycji budowlanych, nie powinna przekracza¢ 2 kondygnacji z poddaszem
uzytkowym.

Dla nowych dziatek pod zabudowe jednorodzinna zaleca si¢ powierzchnig
dziatek nie mniejsza niz 1000 m, a dla dziatek ustugowo-mieszkalnych nie mniejsza
niz 1200 m”>. Nowa w granicach strefy powinna by¢ oparta o regulacje zawarte w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Tereny znajdujace si¢ w
zasiggu stref ochrony konserwatorskiej podlegaja szczegélnym wymogom
zawartym w rozdziale 3.4.

Miejska strefa osiedlencza ,,OM” - obejmuje tereny istniejace]
1 projektowanej zabudowy mieszkalnej, tereny ustug publicznych i1 komercyjnych,
mate istniejace zaklady produkcyjne oraz tereny infrastruktury technicznej
w granicach miasta Pogorzela.

Strefa przeznaczona jest gtdéwnie dla mieszkalnictwa oraz ustug publicznych
1 nieucigzliwych ustug komercyjnych. Dopuszcza si¢ tu takze lokalizacj¢ obiektow
1 urzadzen infrastruktury technicznej obslugujacych strefe oraz sieci magistralnych
nie powodujacych zagrozenia dla zdrowia 1 Zycia ludnosci. Nie przewiduje si¢
tworzenie w obrgbie strefy nowych gospodarstw rolnych.

Zabudowa winna zachowywac¢ istniejacy uktad ulic, nie naruszajac jego
zabytkowych waloréw: nowe ulice powinny stanowi¢ naturalne uzupelnienie
istniejacego uktadu. Dla zachowania charakteru miasteczka, wysoko$¢ nowej
zabudowy nie powinna przekracza¢ 2 kondygnacji z poddaszem uzytkowym,
w uzasadnionych kompozycyjnie przypadkach - 3 kondygnacji. Zabudowa
powinna nawigzywa¢ do miejscowych tradycji budowlanych (linie zabudowy,
spadki dachow, detal architektoniczny).

Dla nowych dziatek budowlanych pod zabudowe jednorodzinng zaleca si¢
powierzchnie nie mniejsza niz 700 m* dla zabudowy wolnostojacej oraz 400 m* dla
zabudowy zwartej; nie dotyczy to stref ochrony konserwatorskiej gdzie ze wzgledu
na historyczne podziaty wlasnosciowe warunek ten moze by¢ trudny do spetnienia.
Dla zabudowy ustugowo-mieszkalnej na wydzielonych dziatkach, powierzchnia
dzialki nie powinna by¢ mniejsza niz 1000 m”.
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Cala strefa powinna by¢ objgta miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego lub planami, sporzadzanymi dla dajacych si¢ wyodrgbnié, catych
zespoldw istniejacej i projektowanej zabudowy.

W granicach opracowania planéw miejscowych bezwzglednie powinny
znalez¢ si¢ obszary objgte strefami ochrony konserwatorskiej ,,A” 1 ,,B”. Tereny
znajdujace si¢ w zasiggu stref ochrony konserwatorskiej podlegaja szczegdlnym
wymogom zawartym w rozdziale 3.4.

Podstrefa ustug komercyjnych ,,UK” - obejmuje te czg$¢ ,,miejskiej strefy
osiedlenczej”, ktora ze wzgledu na wzgledna atrakcyjnos¢ lokalizacji, wskazana jest
w pierwszej kolejnosci dla lokalizacji ustug o charakterze komercyjnym.

Dopuszcza si¢ zagospodarowanie tych terendw na warunkach okreslonych
dla ,,miejskiej strefy osiedlenczej”, z mozliwoscia przeznaczenia takze na inne cele
niz ustugi komercyjne.

Strefa produkcyjno-ustugowa ,,PU” - ma charakter rozproszony i obejmuje
tereny istniejacych zaktadow produkcyjno - ustugowych, baz 1 sktadow, osrodkow
produkcji rolnej, os$rodkow zaplecza technicznego rolnictwa oraz tereny
wytypowane do realizacji nowych zakladow produkcyjnych 1 ustugowych
w poOtnocnej czgsci miasta.

W strefie tej wyklucza si¢ zabudowe mieszkalna, dopuszcza si¢ natomiast
lokalizacj¢ obiektow 1 urzadzen infrastruktury technicznej a takze zmiang
dotychczasowego sposobu uzytkowania terenu na inne rodzaje produkcji lub ustug,
nie powodujacych pogorszenia warunkow srodowiska przyrodniczego.

3.5.2. Rejony lokalizacji nowych funkcji - lokalizacje wymagajace
uScislenia w ramach miejscowych planoéw zagospodarowania
przestrzennego.

Rejon lokalizacji urzadzen infrastruktury technicznej ,, T(r)” - obejmuje
tereny wstgpnie wytypowane jako orientacyjne miejsce lokalizacji obiektow
1 urzadzen infrastruktury technicznej (1 - sktadowiska odpadéw komunalnych,
2 - oczyszczalni $ciekow).

Ostateczny wybor lokalizacji w obrebie wyznaczonych rejonéw nastapi po
szczegdlowym okresleniu wielko$ci potrzebnego terenu, warunkow jakie musi on
spelnia¢  oraz wynegocjowaniu mozliwosci wykupu od dotychczasowych
wlascicieli. Po wyznaczeniu lokalizacji obiektu lub urzadzenia infrastruktury
technicznej, pozostaly, niewykorzystany teren, stanie si¢ czg$cia strefy
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bezposrednio przyleglej. Jesli z przyczyn technicznych lub z innych obiektywnych
powoddéw lokalizacja obiektu w obrebie strefy okaze si¢ niemozliwa, dopuszcza sig
inng lokalizacje, z wylaczeniem obszardw chronionych i pod warunkiem, ze nie
naruszy to ladu przestrzennego oraz zasad rozwoju przestrzennego gminy
okreslonych w studium.

Rejon potencjalnej lokalizacji zbiornika retencyjnego ,,Kromolice”
»ZR(r)” - obejmuje tereny przewidziane do zatopienia w przypadku realizacji
zbiornika retencyjnego o powierzchni okoto 100 ha i $redniej gigbokosci 2,48 m na
terenie wsi: Wziachdéw, Paradéw 1 Targoszyce (gm. Kobylin).

Rejon obejmuje takze tereny polozone w gminie Kobylin, gdyz tak zaktadaty
dotychczasowe opracowania koncepcyjne dotyczace zbiornika.

Rejon potencjalnej lokalizacji funkcji rekreacyjnych zwigzanych ze
zbiornikiem wodnym - obejmuje tereny o stabej bonitacji gleb polozone w
Paradowie, w bezposredniej bliskosci projektowanego zbiornika ,,Kromolice”.

Rejonem objgto takze tereny potozone w sasiedniej gminie Kobylin
zaktadajac, ze rekreacyjne zagospodarowanie zbiornika stanie si¢ wspolnym
przedsigwzigciem obu gmin. W strefie nie wskazana jest lokalizacja obiektow, ktore
ze wzgledu na swoj charakter moglyby spowodowac obnizenie atrakcyjnos$ci terenu
dla przysztosciowej funkcji rekreacyjne;.

Zmiana trasy drogi gminnej wokol zbiornika wodnego - zwiazana jest
z konieczno$cia przetozenia istniejacej drogi gminnej Nr 015 poza obrys
projektowanego zbiornika wodnego ,,Kromolice”.

3.5.3. Zasady interpretacji rysunku ,Kierunki zagospodarowania

przestrzennego.

Wyznaczone na rysunku granice poszczegdlnych stref maja charakter
orientacyjny. W odniesieniu do stref osiedlenczych maja one zapobiegac
nadmiernemu rozpraszaniu zabudowy, powodujacemu wzrost kosztow zwiazanych
zZ wyposazaniem terenOw zabudowanych w infrastruktur¢ techniczna.
W uzasadnionych przypadkach moga one jednak podlega¢ niewielkim korektom,
pod warunkiem, Ze nie naruszy to tadu przestrzennego i nie spowoduje zagrozen dla
srodowiska. Powazniejsze korekty granic poszczegdlnych stref moga mie¢ miejsce
wylacznie w trybie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, po wczesniejszym zbadaniu czy zmiana nie jest sprzeczna
z przyjetymi w studium celami 1 gtéwnymi kierunkami rozwoju przestrzennego

gminy, wyrazonych w rozdzialach 2.1 1 2.2 oraz czy nie jest sprzeczna
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z okreslonymi w studium warunkami 1 zasadami ochrony walorow S$rodowiska

przyrodniczego 1 kulturowego.

3.6. Kierunki rozwoju infrastruktury technicznej

Zaopatrzenie w wode¢

Ze wzgledu na ograniczone zasoby wody, konieczna jest racjonalizacja jej
zuzycia oraz wykluczenie rozwoju na obszarze gminy funkcji przemystowych,
zwiazanych z duzym zuzyciem wody do celéw technologicznych. Zaktada si¢ pelna
dostepno$¢ mieszkancoOw gminy do sieci wodociagowej. Istniejace, pochodzace
z utworow czwartorzgdowych - plejstocenskich ujgcia wody, zgodnie z decyzja
Urzedu Wojewodzkiego w Lesznie z dnia 29.12.1998 r. wymagaja ustanowienia
jedynie strefy ochrony bezposrednie;.

Wydajnos¢ uje¢ wodnych:

we Wziachowie Q = 50,0 m’/h (strefa ochrony bezposredniej o powierzchni
100 m?)

w Malgowie Q = 24,0 m’/h (strefa ochrony bezposredniej o powierzchni
374 m%)

Gospodarka sciekowa

Wszystkie tereny zabudowy miejskiej oraz tereny zabudowane na wsi
wymagaja kompleksowego rozwiazania gospodarki $ciekowej. We wsiach
charakteryzujacych si¢ wzglednie zwarta zabudowa przewiduje sig¢ systemowe
odprowadzenie $ciekow bytowo-gospodarczych. Scieki z zabudowy mieszkalnej
1 zaktadow przemystowych beda odprowadzane kanalizacja sanitarng do
oczyszczalni $ciekow.

Wstepnie zaktada si¢ budowe oczyszczalni §ciekow:

— w Pogorzeli - ze zrzutem oczyszczonych §ciekow do rz. Ochli (doptyw
Rdgcy) obstugujacej miasto Pogorzela, czgs¢ wsi Elzbietkow oraz wie$
Ghuchow,

w Kromolicach - ze zrzutem do rz. Rdgcy - obslugujacej wsie: Kromolice,
Wziachow - Paradéow, Malgow, Butakow i1 Kaczagorka, (ewentualnie wies$
Targoszyce z gminy Kobylin),

— w Gumienicach - ze zrzutem poprzez réw do rz. Ochli - obstugujacej
wie$ Gumienice,

— w Gluchowie - ze zrzutem S$ciekow do rz. Ochli (alternatywna
lokalizacja oczyszczalni Sciekow dla Pogorzeli 1 Gluchowa).

Dopuszcza si¢ inne, systemowe rozwiazania, zaktadajace mniejsza lub nieco
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wigksza 1l0$¢ oczyszczalni $ciekow, jesli beda na to wskazywaly wzgledy ochrony
srodowiska lub czynniki techniczno-ekonomiczne.

Wsie o rozproszonej zabudowie (Ochla, Lukaszew, czg$¢ wsi Elzbietkow)
oraz wystgpujaca na obszarze miasta 1 gminy rozproszona zabudowa zagrodowa,
beda oparte na indywidualnych systemach unieszkodliwiania $ciekoéw.
Unieszkodliwianie odpadow bedzie si¢ odbywa¢ na terenie dziatki lub zagrody
W oparciu o:

— zbiorniki szczelne bezodptywowe,

— osadniki gnilne z drenazem rozsaczajacym, indywidualne, przydomowe

oczyszczalnie sciekow.

Tereny przewidziane do indywidualnych systemow usuwania S$ciekow
oznaczono na planszy graficznej ,,kierunki zagospodarowania przestrzennego”.

Docelowo wyklucza si¢ mozliwo$¢ odprowadzania nie oczyszczonych
sciekéw do waod otwartych.

Zaopatrzenie w gaz

Gaz doprowadzony jest z kierunku Lipie - Gostynh do stacji redukcyjno -
pomiarowe;j 1°  zlokalizowanej ~w  Pogorzeli. Stad  gazociagami
sredniocisnieniowymi rozprowadzony jest na terenie miasta oraz we wsiach
Ghuchow 1 Elzbietkéw. Zaktada si¢ doprowadzenie gazu ziemnego do wszystkich
miejscowosci na terenie gminy 1 wykorzystanie go przysztosciowo takze do celow
grzewczych. Gazociagi powinny by¢ prowadzone w miar¢ mozliwosci w pasach
drogowych lub w bezposredniej ich bliskosci.

Elektroenergetyka

Na terenie gminy nie przewiduje si¢ budowy linii energetycznych wysokiego
napigcia. Istniejace linie sredniego napigcia oraz stacje transformatorowe wymagaja
sukcesywnej modernizacji, celem przystosowania do aktualnych warunkow
obciazeniowo - przesylowych. W granicach miasta nalezy stopniowo likwidowac
sieci napowietrzne, przechodzac na sie¢ kablowa.

Telekomunikacja

W najblizszych latach przewiduje si¢ nastepujace inwestycje:

— w Matgowie - Abonencki Wezel Dostgpowy (AWD) na 100
numerow,

— w Gluchowie - Abonencki Wezet Dostgpowy na 80 numerdw,

— w Butakowie - Abonencki Wezet Dostepowy na 140 numerdw.

Budowa nowych urzadzen odciazy centrale w Pogorzeli, ktora bgdzie mogta
udostepni¢ zwolnione numery mieszkancom miasta. Konieczna jest rozbudowa
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istniejacego systemu telekomunikacji 1 stopniowe przechodzenie z linii
napowietrznych do uktadow kablowych.

3.7. Kierunki rozwoju komunikacji

Miasto Pogorzela

Brak drég o randze krajowej lub wojewodzkiej na obszarze gminy powoduje,
ze zagadnienia komunikacyjne sa problemem lokalnym, wymagajacym rozwiazania
na szczeblu powiatowym i1 gminnym. Wskazuje to na mate prawdopodobienstwo
rozwiazan radykalnych, kosztownych, zwiazanych np. z budowa obwodnicy
miejskiej. Przez obszar miasta przebiegaja drogi powiatowe, ktére na terenach
zabudowanych powinny odpowiada¢ parametrom technicznym ulicy zbiorcze;.
Warunek ten obecnie nie jest spelniony, co powoduje zaréwno utrudnienie
w przejazdach przez miasto jak i spora uciazliwos¢ dla mieszkancow budynkow,
polozonych w matej odleglosci od jezdni. Stopniowe tagodzenie skutkow
narastajacego ruchu kotowego dla mieszkancéw miasta powinno odbywaé sig
w wyniku sukcesywnej przebudowy i rozbudowy istniejacego uktadu ulic oraz
wyprowadzania ruchu taboru ci¢zkiego na obrzeza miasta.

Uciazliwos¢ ruchu kotowego jest szczegdlnie dotkliwa na ciagu drog Nr 405
1 Nr 407 w relacji Gostyn - Krotoszyn, przebiegajacej przez miasto ulicami: Armii
Poznan, Borecka, Blonie 1 Krotoszynska, zwlaszcza na odcinku ulicy Btonie, gdzie
istniejaca zabudowa mieszkalna usytuowana jest w matej odlegtosci od jezdni.

Przewiduje si¢ budowe ulicy odciazajacej, réwnoleglej do ulicy Blonie,
poprowadzonej $ladem istniejacej drogi polnej od skrzyzowania z ulica Kozminska
do pofaczenia z ulica Krotoszynska, o parametrach ulicy zbiorczej (szerokos¢
w liniach rozgraniczajacych 20,0 m; szeroko$¢ jezdni 6,0 m). Pozwoli to na
wyprowadzenie ruchu tranzytowego z ulicy Blonie na obrzeza miasta.

Na kierunku z Gostynia do Pegpowa przewiduje si¢ kontynuacj¢ ulicy Glinki
w kierunku potudniowym, obrzeznie do wytypowanych tu terenéw pod nowa
zabudowe¢ mieszkalng. Ulica ta przejmujac ruch tranzytowy, obstuzy takze tereny
mieszkaniowe. Jej parametry powinny odpowiada¢ ulicy zbiorczej (szerokosc¢
w Uniach rozgraniczajacych 20,0 m; szeroko$¢ jezdni 6,0 m). Tereny przylegle do
ulicy wymagaja  sporzadzenia  miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego, ktory szczegodtowo okresli warunki zagospodarowania 1 zabudowy
oraz ustali linie rozgraniczajace 1 parametry nowej ulicy. Na planszy ,kierunki
zagospodarowania przestrzennego” przedstawiono propozycj¢ nowych ciagow
ulicznych na gltownych trasach przelotowych. Wymagaja one bezwzglednej
ochrony przed zabudowa, takze w rozumieniu zachowania odlegtosci zabudowy od
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krawedzi przysztosciowej ulicy.

Tereny wtasno$ci gminnej znajdujace si¢ na trasie nowych odcinkow ulic
powinny by¢ bezwzglednie utrzymywane w zasobach komunalnych. W miarg
mozliwosci nalezy przejmowac¢ w zasoby komunalne pozostate tereny warunkujace

budoweg nowych ulic.

Gmina

Zaklada si¢ sukcesywna modernizacj¢ istniejacych dréog powiatowych
1 gminnych, poprzez likwidowanie przewgzen i zbyt ostrych tukéw poziomych,
zwigkszanie no$nosci jezdni, budowe¢ poboczy oraz budowe chodnikéw dla
pieszych na terenach zabudowanych. W miar¢ mozliwosci zaklada si¢ budowe
chodnika przynajmniej po jednej stronie jezdni, w pierwszej kolejnosci zapewniajac
bezpieczne dojscie do szkot 1 przedszkoli.

W szczegblnos$ci zaklada si¢ podniesienie standardu drog:

Nr 404 Pg¢powo - Gumienice - Pogorzela,

Nr 405 Pleszew - Borzegciczki - Pogorzela - Piaski,

Nr 406 Pogorzela - Siedmiorogdéw - Borek,

Nr 452 Kobylin - Lagiewniki - Pogorzela.

W przypadku budowy zbiornika retencyjnego ,,Kromolice” konieczne stanie
si¢ przelozenie drogi gminnej Nr 015 poza obrys projektowanego akwenu wodnego.
Orientacyjna trasa obej$cia zbiornika zostata przedstawiona na planszy graficznej
,Kierunki zagospodarowania przestrzennego’.

Drogi transportu rolniczego wymagaja modernizacji 1 utrzymania w stanie
umozliwiajacym dojazd cigzkim transportem do pdél uprawnych w okresie prac
polowych.

Na kierunkach czgstych wedrowek pieszych zaktada si¢ potrzebe urzadzania
sciezek rowerowych, dotyczy¢ to moze:

— pofaczenia miasta Pogorzela oraz poszczegdlnych wsi z kapieliskiem

w Ghluchowie,
— dojazdow do boisk sportowych znajdujacych si¢ na terenie innej wsi.

3.8. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
Zgodnie z ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy
sporzadza si¢ obowiazkowo:
— jezeli przepisy szczegolne tak stanowia,
— dla obszaru, na ktorym przewiduje sig realizacj¢ zadan rzadowych 1 zadan
znajdujacych si¢ w  wojewodzkich programach ponadlokalnych
1 regionalnych celéw publicznych,
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— dla obszaru, na ktérym przewiduje si¢ zadania dla realizacji lokalnych
celow publicznych, z wyjatkiem zadan zwiazanych z budowa urzadzen
infrastruktury technicznej w granicach pasa drogowego,

— ze wzgledu na istniejace uwarunkowania.

W  trakcie sporzadzania studium nie stwierdzono zdan zwiazanych

z realizacja rzadowych celow publicznych wynikajacych z wojewodzkiego rejestru
oraz samorzadowych celow publicznych  wynikajacych z  programow
Wielkopolskiego Urzgdu Marszatkowskiego w Poznaniu.

Ze wzgledu na lokalne uwarunkowania, za celowe uznaje si¢ sporzadzenie
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego obejmujacych nastgpujace
strefy funkcjonalno - przestrzenne:

— miejska strefa osiedlencza,

— wiejska strefa osiedlencza (w pierwszej kolejnosci dla wsi stanowiacych

lokalne osrodki ustug: Butakow, Gluchoéw, Kromolice, 1 Wziachéw),

— strefa produkcyjno — ustugowa.

Poza wymienionymi strefami sporzadzenie planow miejscowych w kazdym
przypadku bedzie obowiazkowe dla terenow:

— realizacji zadan publicznych,

— przeznaczonych do zalesienia.
3.9. Zwiazki z zewnetrznym systemem planowania przestrzennego

3.9.1. Zalozenia polityki panstwa na obszarze gminy oraz polityki
regionalnej
Wojewoda Wielkopolski nie zgtosit zadan zwigzanych z realizacja polityki
panstwa na obszarze gminy Pogorzela. Za wazne kierunki polityki przestrzennej
uznano konieczno$¢ zatozenia ekorozwoju i rozwoju zréwnowazonego, na ktory
powinny si¢ sktadac:
— eliminacja zagrozen $rodowiska przyrodniczego (zmniejszenie emisji
zanieczyszczen pylowych 1 gazowych, uregulowanie gospodarki §ciekami
1 odpadami),
— powstrzymanie degradacji srodowiska,
— uregulowanie gospodarki wodnej dla potrzeb rolnictwa (system matej
retencji),
— racjonalne wykorzystanie surowcodw naturalnych.
Nie zgloszono takze samorzadowych zadan publicznych finansowanych
z budzetu Wielkopolskiego  Urzedu  Marszatkowskiego. Ze  studium
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa leszczynskiego wynikaja,
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nastgpujace wnioski:

— w zakresie rolnictwa:

restrukturyzacja rolnictwa zwigzana ze zmianami w uzytkowaniu
gruntéw rolnych,

rozwo0j gospodarstw rodzinnych,

preferowanie produkcji zdrowej zywnosci,

intensyfikacja produkcji rolnej, zwlaszcza chowu bydta migsnego
1 trzody chlewne;,

rozwoj ushug ekonomiczno-technicznych dla rolnictwa.

— w zakresie ksztaltowania rynku pracy:

podjecie wysitkow w celu stworzenia co najmniej 300 nowych miejsc

pracy, zwtaszcza w ustugach dla rolnictwa, rzemiosle 1 budownictwie.

— w zakresie komunikacji:

podniesienie standardu drog:

Nr 21406 Pogorzela - Siedmiorogéw - Borek,

Nr 21 405 Pleszew - Borzgciczki - Pogorzela - Piaski,

Nr 21 452 Kobylin - Lagiewniki - Pogorzela,

Nr 21 404 Pepowo - Gumienice - Pogorzela.

biezace utrzymanie 1 podnoszenie stanu technicznego drog pozostatych.

— w zakresie zaopatrzenia w wode:

poprawg jakos$ci 1 rOwnomierno$ci dostaw wody pitnej poprzez:

wyznaczenie 1 prawidlowe zagospodarowanie stref ochrony
posredniej uje¢ wody,

faczenie gminnych 1 migdzygminnych systeméw wodociaggowych,
weryfikacje wielkos$ci zuzycia wody 1 sposobow jej wykorzystania,
promocja technologii wodooszcz¢dnych.

— w zakresie gospodarki Sciekowej:

weryfikacja lokalizacji oczyszczalni scieckow wyznaczonych w planie
ogolnym zagospodarowania przestrzennego gminy pod katem
zmniejszenia ich liczby (dowdz Sciekow),

wyznaczenie  obszaréw  predysponowanych do zastosowania
indywidualnych

metod oczyszczania §ciekOw - oczyszczalnie przydomowe,
wyznaczenie priorytetdw dla realizacji inwestycji w zakresie
gospodarki Sciekowej pod katem kompleksowej prognozy stanu
czystosci wod powierzchniowych 1 podziemnych,
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weryfikacje pozwolen wodno-prawnych na odprowadzenie $ciekow,
udzielanych zakladom produkcyjnym na terenie gminy pod katem

wymuszania poprawy sposobow oczyszczania,

— w zakresie gospodarki odpadami:

organizacja komunalnego systemu zbidrki 1 segregacji odpadow,
wyznaczenie priorytetow w zakresie likwidacji 1 rekultywacji
nielegalnych wysypisk odpadéw z uwzglednieniem ich wpltywu na

wody powierzchniowe zakresie podziemne.

— w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna:

poprawe¢ funkcjonowania systemu zaopatrzenia w energi¢ elektryczna

poprzez:

rozbudowg istniejacego systemu energetycznego na terenie gminy,
modernizacj¢ istniejacych linii energetycznych napowietrznych
w celu stworzenia doziemnych uktadow kablowych,

skoordynowanie programu reelektryfikacji gminy opracowanego
przez Energetyke Poznanska S.A z potrzebami lokalnymi.

— w zakresie zaopatrzenia w gaz:

tworzenie systemu zaopatrzenia w gaz ziemny z rownolegla promocja
innych rozwiazan energetycznych proekologicznych (np. olej
opatowy, propan) skoordynowanie koncepcji = programowe]
gazyfikacji gminy z potrzebami lokalnymi.

— w zakresie telekomunikacji:

poprawa funkcjonowania telekomunikacji poprzez rozbudoweg
istniejacego systemu telekomunikacji 1 modernizacji sieci w kierunku
uktadéw kablowych,

skoordynowanie planu nowych przylaczen telekomunikacyjnych,
opracowanych przez Telekomunikacj¢ Polska S.A, z potrzebami

lokalnymi, rozw@j telefonii komorkowe;.

— w zakresie ochrony Srodowiska:

ochrona przyrody 1 krajobrazu poprzez zachowanie tacznikéw
dolinnych pehiacych funkcje lokalnych korytarzy ekologicznych,
zachowanie istniejacych kompleksow lesnych 1 wprowadzenie
zadrzewien $rodpolnych,

poprawa czystosci wod powierzchniowych 1 podziemnych poprzez
ustanowienie stref ochronnych uje¢ wody, intensyfikacj¢ budowy

systemOw odprowadzania 1 oczyszczania $ciekoéw oraz wlasciwe
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prowadzenie zabiegdw agrotechnicznych,

— poprawa stanu czystosci powietrza atmosferycznego poprzez
ograniczenie emisji zanieczyszczen ze spalania paliw statych oraz
ograniczenie  emisji  zanieczyszczen  spowodowanych  przez
komunikacje (obwodnice, pasy zieleni izolacyjnej wzdtuz drég),

— ochrona srodowiska przed hatasem 1 wibracjami poprzez ograniczenie
uciazliwosci hatasu komunikacyjnego 1 przemystowego,

— ochrona powierzchni ziemi poprzez wiasciwa eksploatacje surowcow
i rekultywacje wyrobisk poeksploatacyjnych oraz ograniczenie

wylaczen gruntow z uzytkowania rolniczego.

3.9.2. Problemy stykowe z sasiednimi gminami

Zarzady gmin sasiednich nie zglosity problemow stykowych, wymagajacych
wspolnego rozwiazania. Nie zgloszono takze inwestycji publicznych o charakterze
ponadlokalym zlokalizowanych na styku gmin, ktéore wymagalyby wspdlnej
realizacji lub wspoldziatania zainteresowanych zarzadow.

Problemem wspolnym z gmina Kobylin moze by¢ przysztosciowe,
rekreacyjne wykorzystanie zbiornika retencyjnego ,,Kromolice”, ktorego lokalizacja
zostala wyznaczona na styku gmin. Tereny potozone wzdluz drogi Wziachéw -
Targoszyce a lezace po obu stronach granicy pomigdzy gminami wydaja sig
najkorzystniejsze dla ewentualnej lokalizacji o$rodka rekreacyjnego, ktory moze
by¢ zrealizowany przez obie gminy jako inwestycja wspolna. Wazna inwestycja,
bez ktorej rekreacyjne wykorzystanie zbiornika nie byloby mozliwe jest
oczyszczalnia Sciekow, ktorej najkorzystniejsze usytuowanie jest nad rzeka Rdgca,
po jednej lub drugiej stronie granicy. Oczyszczalnia Sciekow odbierataby $cieki ze
wsi: Kaczagorka, Butakow, Matgow, Wziachow, Paradéw, Kromolice z gminy
Pogorzela 1 wsi Targoszyce z gminy Kobylin.

Realizacja zbiornika ,,Kromolice” wymaga wyprzedzajacego sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu zbiornika wraz
z najblizszym otoczeniem, jako wspolnego zadania Zarzadu Miasta 1 Gminy
Pogorzela oraz Zarzadu Miasta 1 Gminy Kobylin. W ramach planu miejscowego
zostanie okres$lona rekreacyjna chtonno$¢ samego zbiornika oraz terenéw do niego

przylegtych.
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Aneks do dokumentacji hydrogeologicznych, mgr P. Wolcyrz Leszno,
1998 r.
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Wykaz obiektow bedacych w ewidencji  zabytkdw architektury
1 budownictwa:

Miasto Pogorzela:
1. Zespoét kosciota par. p.w. §w. Michata Archaniota:
a. kosciot, mur., 1778-85, odnowiony 1866, 1960,
b. plebania, mur., 1920.
2. Zespo6t kosciota ewangelickiego:
a. kosciot, cegla, 1861,
b. pastoréwka, cegla-rygt., po 1861,
c. budynek gospodarczy, cegla, pocz. XX.
3. Zespo6l palacowo-folwarczny:
zespot rezydencjonalny:
a. pafac, ob. przychodnia, mur., ok. 1880, rozbud. pocz. XX,
b. park patacowy, 2 pot. XIX,
podworze folwarczne:
c. budynek inwentarski, kam.-mur., k. XIX,
d. lamus, ob. magazyn, mur., pocz. XX,
e. gorzelnia, mur., k. XIX,
f. kuznia, mur., k. XIX,
kolonia mieszkalna:
g. dom mieszkalny nr 8, mur., k. XIX, przebud.,
h. dom mieszkalny nr 10, mur., k. XIX, przebud.,)
1. dom mieszkalny nr 12, mur., k. XIX, przebud.,
J. dom mieszkalny nr 14, mur., k. XIX, przebud.,
k. budynki inwentarskie przy domach, mur., 1913.
4. Ratusz, ul. Rynek, mur., 4 ¢w. XIX.
5. Szkota Podstawowa, ul. Krobska nr 19, mur., pocz. XX.
6. Zespdt dworca kolejowego, ul. Armii Poznan:
a. dworzec, mur., 1909,
b. dom mieszkalny, mur.,
7. Restauracja ul. Gostynska nr 16, mur.-rygl., ¢w. XX

ul. Btonie:
8. dom nr 6, mur., pot. XX
9. domnr 36, (d. 156), szach., 1 potl. XIX
10. dom nr 40 (d. 158) szach. , 1 pot. XIX
11. dom nr 42 (d. 157), szach., 1 pot. XIX
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12.
13.

14.
15.
16.
17.

18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.

28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.
43.

dom nr 44, mur., 4 ¢w. XIX
dom nr 50, mur., pocz. XX

ul. Borecka:

dom nr 7, cegta, pocz. XX
dom nr 10, mur., 4 ¢w. XIX
dom nr 15, mur., 4 ¢w. XIX
dom nr 19, mur., pocz. XX

ul. Kotkowiaka:

dom nr 2, mur, pocz. XX
dom nr 3, mur., pocz. XX
dom nr 4, mur., pocz. XX
dom nr 5, mur., pocz. XX
dom nr 6, mur., pocz. XX
dom nr 9, mur., 2 pot. XIX
dom nr 12, mur., pocz. XX
dom nr 13, mur., 4 ¢w. XIX
dom nr 14, mur., pocz. XX

dom nr 15, mur., 4 ¢w. XIX
ul. Krobska:
dom nr 2, mur., 4 ¢w. XIX

dom nr 5, mur., pocz. XX
dom nr 10, mur., XIX/XX
dom nr 11, mur., ¢w. XIX
dom nr 12, mur., 1910

dom nr 21, mur. 4 ¢w. k. XIX

dom nr 22, mur., 4 ¢w. XIX
dom nr 28, mur., 4 ¢w. XIX
dom nr 30, mur., k. XIX
dom nr 38, mur., pocz. XX
dom nr 39, mur., pocz. XX
dom nr 40, mur., pocz. XX
dom nr 44, mur., pocz. XX
dom nr 48, mur., k. XIX
dom nr 50, mur., k. XIX
dom nr 60, mur., pocz. XX
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44,

45.
46.
47.
48.
49.
50.
51.
52.

53.
54.
55.
56.
57.
58.
59.
60.
61.

62.
63.
64.
65.
66.
67.
68.
69.
70.
71.
72.
73.
74.
75.

dom nr 64, mur., pocz. XX

ul. Krotoszynska:

dom nr 2, mur., pocz. XX
dom nr 5, mur., k. XIX
dom nr 6, mur, pocz. XX
dom nr 7, mur., 4 ¢w. XIX
dom nr 10, mur., k. XIX
dom nr ?4, mur., pocz. XX
dom nr 30, mur., 4 ¢w. XIX
dom nr 40, mur., XIX/XX

ul. Powstancow Wlkp.

dom nr 2, mur, 2 pot. XIX
dom nr 3, mur., 4 ¢w. XIX
dom nr 4, mur., pocz. XIX
dom nr 6, mur., pocz. XX
dom nr 7, mur., pocz. XX
dom nr 12, mur., pocz. XX
dom nr 13, mur., 2 pol. XIX
dom nr 16, mur., 1 ¢w. XX
dom nr 19, mur., 1 ¢w. XIX

ul. Rynek

dom nr 2, mur., 1 pot. XIX
dom nr 3, mur., k. XIX
dom nr 4, mur., k. XIX
dom nr 6, mur., 4 ¢w. XIX
dom nr 7, mur., k. XIX
dom nr 8, mur., k. XIX
dom nr 9, mur., k. XIX
dom nr 13, mur., pocz. XX
dom nr 15, mur., pocz. XX

dom nr 16, mur.-rygl., XIX/XX

dom nr 17, mur., 4 ¢w. XIX

dom nr 20, ob. Bank, mur., pocz. XX
dom nr 21, ob. Poczta, mur., pocz. XX

dom nr 23, mur., 4 ¢w. XIX
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76.
77.
78.
79.
80.
81.
82.
83.
84.
85.
86.
87.

88.
89.
90.
91.
92.
93.
94.
95.
96.

97.

98.
99.

dom nr 25, mur., pocz. XX
dom nr 27, mur., pocz. XX
dom nr 28, mur., 4 ¢w. XIX
dom nr 29, mur., pocz. XX
dom nr 30, mur., pocz. XX
dom nr 34, mur., 4 ¢w. XIX
dom nr 35, mur., 4 ¢w. XIX
dom nr 36, mur., pocz. XX
dom nr 37, mur., pocz. XX
dom nr 38, mur. pocz. XX
dom nr 39, mur., 1 ¢w. XX
dom nr 40, mur., 4 ¢w. XIX

ul. Szpitalna

dom nr 3, szach., J pol. XIX

dom nr 4, mur., 4 ¢w. XIX

dom nr 5, mur. pocz. XX

dom nr 6, mur., pocz. XX

dom nr §, mur., pocz. XX

dom nr 10, mur, pocz. XX

dom nr 12, mur. pocz. XX

dom nr 18, mur., I ¢w. XX

dom ob. Przedszkole, mur., pocz. XX

ul. Watowa
dom nr 3, mur., pocz. XX

ul. Wiosny Ludow
dom nr 1, mur, XIX/XX
dom nr 6, mur.-szach., 2 pot. XIX

100. domnr! 0, mur., k. XIX

101.
102.
103.

dom nr 14, mur. pocz. XX
stodota w zagrodzie 11, Borecka nr 11, szach., k. XIX
ciag 6 stodot, ul. Borecka, cegta, k. XIX

104. budynek gospodarczy, ul. Gostynska, mur., pocz. XX

105.

ciag 3 stododt, ul. Krotoszynska, rygl.-cegla, pocz. XX

106. stodota, ul. Krotoszynska, szach.-cegla, k. XIX

107.

stodota, ul. Watowa, drewn., XIX/XX
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10.
11.
12.
13.
14.
15.

Gmina:

Bielawy Pogorzelskie

Zespot dworsko-folwarczny, wt Zaklad Doswiadczalny Hodowli
1 Aklimatyzacji Roslin w Lagiewnikach:

dwor, ob. biura 1 mieszkanie, mur., 1860-70

budynek inwentarski, mur., k. XIX

stodota, mur., k. XIX

stodota (?), mur., pocz. XX

spichlerz, mur., pocz. XX

mur z brama wjazdowa, mur., pocz. XX

o oae o

park krajobrazowy, XIX

Butakow

Zespot dworsko-folwarczny, rozparcelowany k. I. 50 XX:
a. dwor, ob. dom mur., XIX/XX

b. park dworski, k. XIX (?)

kolonia mieszkalna, przebud.:

c. domnr 51, mur., 1914

d. domnr 52, mur., 1 ¢w. XX

e. domnr 53, mur., 1 ¢w. XX

f. dom nr 54, mur., 1903

Szkota Podstawowa, cegla, 1. 20 XX

dom nr 37, wt. Bernard Teodorczyk, mur., 1. 30 XX

Elzbietkow

dom nr 33, wt. Ryszard Chorata, mur.-rygl., pocz. XX
dom nr 37, wt. Franciszek Kopejkin, cegla-rygl., pocz. XX
Ohluchow

Szkota Podstawowa, cegla, pocz. XX

dom nr I, wt. Franciszek Budzinski, Ryszard Wardynski, kam.-cegla, 4
¢w. XIX

dom nr 3, wt. J6zef Robak, cegla, pocz. XX

dom nr 8, wi. Stanistaw Walkowiak, cegla, pocz. XX

dom nr 12, wt. Lucja Jeziorek, szach.-cegta, 4 ¢w. XIX
dom nr 20, wt. Zdzistaw Janczak, cegla, 1 ¢w. XX

dom nr 25, wt. Wiadystaw Foltynowicz, mur., k. XIX

dom nr 57, wt. Jozef Zielony, mur., 1916

dom nr 59, wt. Eugeniusz Dymarski, mur., k. XIX
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16. dom z czg$cia gospodarcza nr 11, wi. Stefania Pluta, cegla 1925

17. stodota w zagrodzie nr 47/48, wi. Jerzy Jagodzinski, Jan Grzeskowiak,
drewn. pocz. XX

18. stodota w zagrodzie nr 37, wt. Mieczystaw Naglak, cegla, pocz. XX

Gumienice:
19. zespot zagrody nr 33, wi. Jerzy Lagodzki:
a. dom, mur., pocz. XX
b. swiniarnia z pomieszczeniem mieszkalnym, cegta, 1911
20. Szkota nr 44, cegta, 1910
21.dom nr 6, wi. Zygmunt Jarus, szach., pot. XIX, cze$ciowo uzupelnienie
Sciany
22. dom nr 8, wt. Jan Kaniewski, mur., pocz. XX
23.dom nr 13, wt. Dominika Galinska, Krystyna Gorywoda, mur., XIX/XX
24.dom nr 14, wi. Zenon Sowula, Janina Kurek, mur., 1919
25.dom nr 19, wt. Walenty Kokocinski, mur., 2 pot. XIX
26.dom nr 22, wi. Marian Mikstacki, mur., k. XIX
27.dom nr 24, wi. J6zef Pachciarek, mur., 2 pot. XIX
28. dom nr 29, wi. Iwona Andrzejewska, szach.-cegta, 4 ¢w. XIX
29. dom nr 30, wi. Michat curyk, mur., 1 ¢w. XX
30. dom nr 31 a, wt. Zbigniew Modzelewski, mur., 1909
31.dom nr 32, wil. Zbignie Zbyszewski, mur., 1905
32.dom nr 35, wi. Marek Raczka, cegla, pocz. XX
33. dom nr 54 (d. 53), wi. Zenon Staroszczak, Jozef Miernicki, szach., 1864
34. dom nr 55, wi. Jerzy Ke¢dziora, szach.-cegla, 4 ¢w. XIX
35. ciag 2 stodot w zagrodzie nr 58, wt. Wiestaw Ruda, szach. 2 pot. XIX
36. wiatrak - kozlak, wt. Wiadystaw Zbyszewski, drewn., 1 pot. XIX

Kaczagorka:
37. zespot folwarczny, wt. Gmina Pogorzela:
a. rzadcowka, ob. dom, mur., ok. 1870
b. obora, cegla, 1892
kolonia mieszkalna:
c. dwojak, ob. dom nr 32, cegta, k. XIX
d. dwojak, ob. dom nr 33, cegta, XIX/XX
e. dwojak, ob. dom nr 34, cegta, k. XIX
38. dom nr 19, wi. Ryszard Gruchot, cegla-mur, k. XIX
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39.
40.

41.

42.
43.
44.
45.
46.
47.

48.

Kromolice:

Szkota Podstawowa, mur., pocz. XX

Zespot patacowo-folwarczny, wt. Rolnicza Spotdzielnia Produkcyjna:
. patac, w miejscu starego, drewnianego, mur., ok. 1860
. rzadcodwka, ob. dom nr 47, cegla, pocz. XX

. ogrodzenie z brama wjazdowa, cegla-kam., pocz. XX
. park dworski, 2 pot. XIX

kolonia mieszkalna:

f. szesciorak, ob. dom nr 52, cegta, XIX/XX

g. czworak, ob. dom nr 53. cegla, 1 ¢w. XX

a
b
c. biuro, ob. magazyn, mur., 1 ¢w. XIX
d
e

h. czworak, ob. dom nr 4, mur., k. XIX, cz. przebud.

1. czworak, ob. dom nr 46, mur., k. XIX, cz. przebud.
podworze folwarczne:

j. budynek inwentarski, cegla, pocz. XX

k. stodota, mur., 2 pot. XIX

l. stodota, mur., 2 pot. XIX

m. spichlerz, mur., 1850, remont okien 1 pokrycie dachu
Zespot zagrody nr 56, wi. Jan Przyjemski:

a. dom, szach., 2 pot. XIX,

b. spichlerz i bud. gospodarczy, cegla, k. XIX

dom nr 11, wt. Konrad Mycodlarz, mur., k. XIX

dom nr 12, wi. Witold Gulcz, mur., k. XIX

dom nr 16, wt. Jarostaw Szkudtapski, szch.-rygl., 2 pot XIX
dom nr 27, wi. Tomasz Grzadka, mur., 1 ¢w. XX

dom nr 36, wt. Kazimiera Tuszyriska, mur., I. 30 XX
dom nr 54, wt. Kazimierz Michalski, szach. 2 pot. XIX

Lukaszew:

Zespot folwarczny, wi. RSP Lukaszew:

a. rzadcoéwka (dwor?), ob. biuro, mur., k. XIX

b. kapliczka stupowa, cegla, 1 ¢w. XX

c. relikt parku krajobrazowego, pocz. XX (?)

podworze folwarczne:

d. czworak, ob. dom nr 6, mur., 2 poi. XIX, cz. przebud.
e. obora, kam, 4 ¢w. XIX

f. obora, mur., pocz. XX

g. stajnia, ob. chlewnia, mur., 1 ¢w. XX
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49.

50.
51.
52.
53.

54.
55.

56.

57.

58.

59.

60.

61.

62.
63.

h. spichlerz, cegla-kam., k. XIX
1. lamus (?) ob. biuro, mur., 2 pot. XIX

Matgow:

Zespot folwarczny, wi. RSP Matgow:

a. rzadcowka, ob. dom, mur., k, XIX, przebud.

b. dwojak, ob. dom nr 55, mur., k. XIX

c. stodota, mur., XIX/XX

d. spichlerz, mur., k. XIX

dom nr 20, wt. Leszek Czapracki, cegta, pocz. XX
dom nr 21, wi. Marek Mastowski, mur., k. XIX
dom nr 28, wt. cegla, XIX/XX

dom nr 29, wt. Maria Zawis$lak, mur., pocz. XX

Ochla:

kapliczka stupowa, mur., pocz. XX

zalozenie dworsko-folwarczne, wt. Wytrzyszczak J. Banasiewicz:

a. dwor, ob. dom nr 8, wl. Ireneusz Banasiewicz, mur., 4 ¢w. XIX,
czesciowo przebud. i rozbud. pn.-zach. wnetrza

b. fragmenty bramy wjazdowej na teren parku, mur., k. XIX,

c. relikt parku krajobrazowego, XIX/XX

podworze folwarczne:

d. rzadcowka, ob. dom nr 12, mur., 1912

e. budynek inwentarski, kam.-mur., 1909

f. obora, kam.-cegta, k. XIX (przeznaczony do rozbidrki)

dom nr 3 wi. marian Krzekotowski, mur., 1. 20 XX

dom nr 16, wil. Aleksander Lowiec, mur., XIX/XX

budynek gospodarczy, w zagrodzie nr 1, wt. Mieczystaw Burzynski,

cegla, pocz. XX

budynek gospodarczy w zagrodzie nr 2, wt. Henryk Pabian, cegta, pocz.

XX

budynek gospod, w zagrodzie nr 4, wt. Roman Trawinski, cegla, I ¢w.

XX

stodota w zagrodzie nr 8, wt. Ireneusz Benasiewicz, szach., k. XIX

Wziachow:

Szkota Podstawowa, cegta, 1903
Zespot dworsko-folwarczny, wi. Zaklad Doswiadczalny Hodowli
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1 Aklimatyzacji w Lagiewnikach:

zespot rezydencjonalny:

a. dwor (rzadcowka?), mur., k. XIX, przebud.

b. relikt parku krajobrazowego, XIX/XX

podworze folwarczne:

c¢. stodota, mur., k. XIX

d. spichlerz, kam.-cegla, 4 ¢w. XIX

e. gorzelnia, cegla, 1870

f. kuznia 1 warsztaty, cegta, k. XIX, przebud.
64. dom nr 8. wl. Aleksandra Nowacka, szach. 2 pot. XIX
65. dom nr 9, wl. Aleksandra Nowacka, mur., XIX/XX
66. dom nr 10, wi. Jan Tanas, mur., pocz. XX
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Dokumenty formalno - prawne
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RADA MIEJSKA
Pogorzela UCHWALA Nr V/31/98

Rady Miejskiej Pogorzeli z dnia 30 grudnia 1998r

W sprawie przystapienia do sporzgdzenia studium uwarunkowad i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Pogorzela.

Na podstawie art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 199Lr
O zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.Nr 89 poz. 415) Rada Miejska
Pogorzeli uc hwala co nastepuje:

§ 1

Przystgpuje sig¢ do sporzadzenia studium uwarunkowad i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Pogorzela.

§ 2

Wykonanie uchwaty powierza sie Zarzadowi Miasta i Gminy Pogorzela.

§3

Uchwata wchodzi w Zycie 14 dni po ukazaniu sie treSci w Dzienniku
Urzgdowym Wojewddztwa Leszczyfiskiego.

x‘RZE‘wUumcz,\;, ‘

Uchwate przygotowat; RADY Hﬁﬁﬁix:g
Al
Adam Wierzbicki Eugeniust Sierszuisi
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Protokdt Nr XII/99

z Sesji Rady Miejskiej Pogorzela odbytej w dniu 6 wrzednia 1999r.
W sali Miejsko-Gminnego O&rodka Kultury w Pogorzeli.

XII Sesja Rady Miejskiej rozpoczgta sie o godz. T2—tej i zakoficzyta
0 godz 1529. Otwarcia XII Sesji Rady dokonat Przewodniczgcy Rady
Miejskiej Eugeniusz Sierszulski.

Przewodniczgcy Rady Miejskiej po stwierdzeniu quorum na podstawie
listy obecnoéci, zatgcznik nr. 1 do protokotu powiedziat, Ze na 18
radnych obecnych byto 17 radnych co stanowi quorum i Rada moze
obradowaé i podejmowad uchwaty. Lista obecnosci zaproszonych goSci
stanowi zatacznik nr. 2 do protokotu.

Przewodniczgcy Rady Miejskiej Eugeniusz Sierszulski zaproponowat
nastepujgcy porzadek obrad:
1.Zatwierdzenie porzgdku obrad
2.Przyjecie protokoiu z poprzedniej sesji
3.Informacja z podjetych uchwat na poprzedniej sesji
4.Sprawozdanie z dziatalnoici miedzysesyjnej Zarzadu Miasta i Gminy
5.Informacja z dziatalnoéci miedzysesyjnej Komisji Rady
6.Wnioski i postulaty radnych
7.0mdéwienie studium uwarunkowad i kierunkdw zagospodarowania przestrzen.

nego Miasta i Gminy Pogorzela
8.Informacja o przygotowaniu Szkoty Podstawowej i Gimnazjum do rozpo-
czgcia roku szkolnego
9.Podjgcie uchwat w sprawie:
-zmiany uchwaly Rady Miejskiej dotyczacej zasad sprzedazy lokali
mieszkalnych stanowigcych wlasno&é gminy,
-zwigkszenia budzetu gminy na rok 1999
10.Udzielenie odpowiedzi na wnioski i postulaty radnych
11.Dyskusja
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Do pkt 7.

Pan Gandziarski Mirostaw projektant Studium UwarunkowaA i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzenngo Miasta i Gminy Pogorzela oméwit cze$é

I pod tytulem diagnoza prospektawna, ktdra omawia charakterystyke

stanu istniejgcego.Opracowanie obejmuje nastepujace tematy:

-0gdlne onformacje o gminie,

-Gmina na tle konkurencyjnego otoczenia,

-Ocena warunkdw spcieczno—gospodarczych,

-Srodowisko przyrodnicze,

-Srodowisko kulturowe,

-Infrastruktura techniczna,

-Komunikacja

Ponadto opracowanie obejmuje:

-Uwarunkowania rozwoju, cele rozwoju w tym uwarunkowania zewnegtrzne,
uwarunkowania wewnetrzne i gldwne cele rozwoju. Ponadto omdwilt cze3& II
Ocenes wynikdw akcji zbierania wnioskdw do Studium. Radni nie wniedli
uwag do przedstawionych propozycji.

Gtos zabrat Burmistrz Zdzistaw Kowalczyk i powiedzial, Ze w sprawie
pobudowania obwodnicy na terenie po bytym torowisku, Zarzad Miasta

i Gminy zajat! stanowisko inne niz propozycja w Studium. By odcigzyd

ruch na ul. Bionie Zarzad proponowat by ruch kotowy prowadzié dalej ul.
Armi Poznaﬁ,Boreckq,Koimiﬁskq i dalqﬁ koto pana Barka by wyjsé na ul.
Krotoszyfnska. W najblizszym czasie nie ma mowy o budowie obwodnicy gdyz
Jest to inwestycja bardzo droga. Gminy na to nie stad w najblizszym cza-
sie. Stanowisko radnych Jest nastepujace ruch kotowy prowadzié ul.Armii
Poznaﬁ,Boreckq,Koémiﬁskq i ul. Zielona, ktdry nie bgdzie stanowié obwod-
nicy natomiast bedzie siuzyé jako ulica odcigzajgca ruch z ul.Bionie.
Dziatki po torowisku Zarzad MiG chce oddaéd pod zagospodarowanie ludziom.

-4 *"izsta | Gminy w Pogorzell
. soidza sig zgodnosé odpisu
kserokopii z oryginalem

Pogorzela, dnia ‘(0. 19

7
Zap. BURs sz za

A
Wanda s, 7
SEKRETARZ ' ,‘f,,,,y
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LISTA OBECNOSCI

na konferencji opiniujacej
Studium uwarunkowai i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Pogorzela

w dniu 6 grudnia 1999 roku

Obecni na konferencji :

Lp

Imig i nazwisko

Instytucja

Podpis

CGABRIELA WALKIEL ICX

POWIATOWNA STACIA
SN 1 TARNO - EPIDEM . GOS

2Bl MIE o ANDRCE 20187

9/ & ‘sl

ol Moy

v ¥

oW

~| >

10

11

12

13

14

15

16

17

18

20
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pieczec jednostki opiniujqcef

URZAD GMINY
63-820 PIASKI

woj.wielkopolskie
tel. (0-65) 5712-030, fax 5719-049
identyfikator 000543901

OPINIA

dot. projektu ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Pogorzela™

Jednostka opiniujaca: Z//ﬁ'ﬂ AD  CHI V @f ﬁcf%/

......................................................................................................

reprezentowana przez: GRLCNIED  AND AT E2HY

po zapoznaniu si¢ z przedtozong dokumentacja

a) opiniuje projekt studium bez uwag”

) niepotrzebne skreslic
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URZAD MIEJSKI
BAorku Wikp.
63-810 BOREK Wikp.

w01 w:elkrnnl«kn

Pogorzela, dnia 7/{21999 r.
p:ecze;c ;cdrmsrb opnmgqce;

OPINIA

dot. projektu ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Pogorzela”

Jednostka opiniujaca: &//? il . Cﬂ/ f/‘::, F» p S /- )
reprezentowana przez: Vo= NP7} (/;/17 feh..m /(’5/96‘16/&/

po.zapoznaniu si¢ z przedtozong dokumentacja
a) opiniuje projekt studium bez uwag”
b) opiniuje-projektstudium-znastepujacymi-uwagami:”~

URZAD MIEJSKI
Borku Wikp.

63-810 BOREK Wilkp.

wej. wieikaoolskie

/piecz¢c imienna i podpis
4 niepotrzebne skresli¢
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URZAD MARSZALKOWSKI WOJEWODZTWA WIELKOPOLSKIEGO

DEPARTAMENT PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO I EKOLOGII
ul. Piekary 17 61-823 Poznan tel. 853-02-09, 855-15-81 wew . 294

DP 1I-7322/ 907 /99 Poznafi, .. £.570%42.41999.

W sprawie  zaopiniowania  Studium  uwarunkowan i  kierunkéw

uprzejmie informuje, ze Zarzad Wojewddztwa Wielkopolskiego w oparciu

o przedlozone materialy, projekt Studium jak wyzej opiniuje

pozytywnie

................................................................

Zataczniki:
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Wielkcpoishi Urzad Wojewodzki

& Poanari Leszno, dnia 21-12-1999 .
JEIRCDTIG W SR
Qcdzict Archiektury | B swmigtwa

AB-II-Le-1-7321/S-8/99
Zarzad Miasta i Gminy

Pogorzela

— —

OFINIA 05 o zutl J

ORGAN OPINIUJACY: WOJEWODA WIELKOPOLSKI

REPREZENTOWANY przez: ODDZIAL ARCHITEKTURY
I BUDOWNICTWA
Delegatura w Lesznie

OPINIUJE
STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA [ GMINY -
POGORZELA |

-bez uwag 7 upowaznienia

Wojewody Wielkopolskiego

Kowakl(i/

Ghzeg,
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\;49 Wyk. 0 Wich. 4908 o mmme
WoIawABIAT SZTEB WOISKOWY - -~y
Frincd 2

1399 Zarzad Miasta i Gminy

A
ﬂ’*“o'%?g'“'"“ 08 1 w. Pogorzeli
oo 0 : Rynek 1
@0-#% Poznad ) - \ = T 63-860 Pogorzela

n 11 -

Dot.: projektu studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
Przestrzennego miasta i gminy Pogorzela.

W' odpowiedzi na pismo znak L.dz. 7322/2/99 z dnia 19.11.1999 r. Wojewddzki Sztab
Wojskowy w Poznaniu opiniuje pozytywnie bez uwag opracowany projekt , Studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Pogorzela”.

‘.\. 7 \

SZEE.
WSzW POZNAN
Z upswaznieni

/7

06.12.1999 . E R '——Ebigaajfw SWIERCZ

7.8, (tel. 8572978)
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Gostyn, 1999 - 12 - 09
Powiatowy zarzad Drég
ul. Nowe Wrota 7
63-800 Tostyn
1el.0/65 57274, tax /a3 572:31-4E
NIP 696-16-07-485 REGON 41710R%4F

Nr PZD - 5530/ 51 / 99

esad Minsta i Gminy

10 12, B39
Urzad Miasta i Gminy
; F.iynek 1 .
63-860 POGORZELA

e e L T

W odpowiedzi na pismo z dnia 19. 11. 1999 r. nr
L. dz 7322 /2/ 99 w sprawie , Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Pogorzela ”,
Powiatowy Zarzad Drog w Gostyniu opiniuje pozytywnie przyjete
kierunki rozwoju pod wzgledem drogowym.
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KOMENDA POWIA’I'O_\\’A
PANSTWOWEJ STRAZY POZARNEJ
w Gostyniu woj. wiclkopolskic

Gostyn, 1999.12. 46

RZ-6561/§ /99

ey

A

232

e

Urzq'_\ st &

PR
w ' Urzad Miasta 1 Gminy

w Pogorzeli

Komenda Powiatowa Panstwowej Strazy Pozarnej w Gostyniu, na podstawie art. 6 ust. 3

ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15 poz.

139), nie wnosi uwag do projektu ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego miasta i gminy Pogorzela”. W przedstawionym projekcie studium brak

obiektow i urzadzen nadzorowanych przez tut. Komende.

Jednoczesnie przypominamy o obowiazkach:

1. zapewnienia zaopatrzenia wodnego do celow gasniczych oraz drog pozarowych
zapewniajacych swobodny dojazd jednostek strazy pozarnej,

2. zapewni¢ mozliwoé¢ i warunki do prowadzenia dziatan ratowniczych,

3. przewidzie¢ mozliwosc¢ zagrozen pozarowych i innych miejscowych.

Otrzymuja;
1. Urzad Miasta i Gminy Pogorzela
2. KP PSP Gostyn a/a

KOMENDANT POWIATCWY

PANSTWOWES STRAZY FQZARNE
= E el S

st. kpi.mgr inz. Robert Borth

-
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Gostyd,dnia 8 grudnia 1999 r.

PSSE-NS-442/12/42/99

Urzad Miasta i Gminy

Pogorzela

W nawigzeniu do Waszego pisma dot.opinii "Studium
uwarunkowarl i kierunkdéw zagospodarowania przcstrzennego
miasta i'gminy Pogorzela " Powiatowy Inspektor Sanltarny
w Gostyniu opiniuje pozy ty w n ie.

Do wiadomoScis

1.Starostwo Powiatowe w Gbstyniu{
2.84 i
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RADA MIEJSKA Uchwaza nr XM/109/2000

Pogorzela

Rady Miejskiej Pogorzela z dnia .4?%5?3:?????]

W sprawie uchwalenia studium uwarunkowad i kierunkdw zagospoda-

rowania przestrzennego miasta i gminy Pogorzela.

Na podstawie art.6 ust.6 ustawy z dnia 12 lipca 1994r o zagospo-
darowaniu przestrzennym (Dz.U.Nr 89 Poz.415 z 1994 ze zmianami)
oraz w zwigzku z Uchwalg nr V/31/98 Rady Miejskiej Pogorzeli z
dnia 30 grudnia 1998r w sprawle przystapienia do sporzgdzenia
studium uwarunkowad i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
miasta 1 gminy Pogorzela,Rada Miejska Pogorzeli uchwala co
nastepuje:

§ 1

Uchwala sie¢ studium uwarunkowad i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Pogorzela.

§ 2

Przedmiotem uchwaly jest podstawowy elaborat studium obe jmujacy:
nTekst studium"oraz planszg graficzng,Kierunki zagospodarowania
przestrzennego" stanowigce zalgcznik do uchwazty.

§3

Czesé 1 studium:“Diagnoza prospektywna" oraz plansza graficzna
nPrzestrzenne uwarunkowania rozwoju" stanowi dokumentac je
studium,uzasadniajqca przyjete w elaboracie podstawowym kierunki
zagospodarowania przestrzennego miasta { gminy.

§ u

Studium uwarunkowafi i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
okre§la caloksztalt spolecznych,gospodarczych i przyrodniczych

uwarunkowai rozwoju gminy,wyznacza diugookresowe cele rozwo ju
oraz formuiuje kierunki polityki przestrzennej,zmierzajqcej do
ich osiggniecia.
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§5

Za gidwne cele rozwoju gminy uznaje sie:

1) wzmocnienie potencjatu gospodarczego i znaczgcy wzrost liczby
miejsc pracy - poprzez pelne wykorzystanie szans gospodarki
2ywnoSciowej jako podstawowego,ekonomicznego czynnika rozwo ju
oraz poprzez rozwd] sektora produkecy jno-ustugowego poza
rolnictwem,

2) znaczaca poprawe warunkdw 2ycia ludnoSci - poprzez zapewnienie
sprawnego systemu usiug publicznych,wysoki poziom oSwiaty oraz
sukcesywne wyposazenie terendw mieszkaniowych w peing infrastru-
kture technicznsa,

3) tad przestrzenny i zdr&we Srodowisko - jako wynik konsekwentnego
dziatania w zakresie gospodarkl przestrzennej.

§ 6

Studium jest dokumentem kierownictwa wewnetrznego,stanowigcym
podstawe do prowadzenia politykl przestrzennej na obszarze gminy
W diugim horyzoncie czasowym.

§ 7

Wszelkie dzialania z zakresu gospodarki przestrzennej zwiazane

ze sporzgdzeniem plandw miejscowych i programéw rozwoju,wprowa-
dzaniem do plandw mie jscowych zadafd rzgdowych,dokonywaniem zmian

W zasobach komunalnych itp. powinny byé badane pod wzgledem
spéjnoSci z kierunkami polityki przestrzennej okreSlonymi w niniej-
szyw. studium.

§ 8
Wykonanie uchwaly powierza sie Zarzadowi Miasta 1 Gminy Pogorzela.
§ 9

Uchwala wchodzi w 2ycie 14 dni po jej opublikowaniu w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Wielkopolskiego.
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Ustalenia wynikajace ze zmiany studium sporzadzonej na podstawie uchwaly
Rady Miejskiej w Nr 1X/52/2007 z dnia 30 sierpnia 2007 r.

3.10. Ustalenia wynikajace ze zmiany studium sporzadzonej na podstawie uchwaty
Rady Miejskiej w Pogorzeli Nr IX/52/2007 z dnia 30 sierpnia 2007 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzania zmiany studium uwarunkowan

1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Pogorzela.

3.10.1.

3.10.2.

3.10.3.

3.10.4.

3.10.5.

3.10.6.

Wyznacza si¢ na rysunku studium stanowiacym zatacznik Nr 3
teren lokalizacji elektrowni wiatrowych oraz zwiazanej z nimi
infrastruktury technicznej 1 komunikacyjne;.

Na terenie lokalizacji elektrowni wiatrowych oraz zwiazanej
z nimi infrastruktury technicznej 1 komunikacyjnej wyklucza si¢
lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej oraz obiektow
przeznaczonych na staty pobyt ludzi.

Na terenie dopuszczalnej lokalizacji elektrowni wiatrowych oraz
zwiazane] z nimi infrastruktury technicznej i komunikacyjnej
dopuszcza si¢ prowadzenie rolniczej dzialalnosci produkcyjnej
m. in. terendow upraw polowych (terenéw rolniczych).

Lokalizacja obiektow infrastruktury komunikacyjnej i techniczne;,
w tym elektrowni wiatrowych winna uwzglednia¢ uwarunkowania
wynikajace z prawa ochrony srodowiska.

Kierunki rozwoju systeméw komunikacji 1 infrastruktury
techniczne;.

Obstuga  komunikacyjna  obszarow lokalizacji  elektrowni
wiatrowych oraz zwiazane] z nimi infrastruktury technicznej
1 komunikacyjnej mozliwa jest wylacznie poprzez drogi
wewngtrzne 1 publiczne.

W zakresie kierunkow 1 zasad ksztalttowania rolniczej i1 lesnej
przestrzeni produkcyjnej stwierdza si¢ wystgpowanie gruntow
wymagajacych uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze. Zgody wymagaja tereny lokalizacji
obiektow infrastruktury komunikacyjnej 1 technicznej, w tym
elektrowni wiatrowych wyznaczone w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego zgodnie z obowiazujacymi
przepisami prawa.
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3.10.7.

3.10.8.

3.10.9.

3.10.10.

Obiekty o wysokosci roéwnej 1 wigkszej jak 50 m n.p.t. wymagaja
zglaszania przed wydaniem pozwolenia na budowg¢ do Dowddztwa
Sit Powietrznych.

Obszar opracowania znajduje si¢ w strefie ,,W” ochrony
archeologicznej, w ktorej:

— przedmiotem ochrony w archeologicznej strefie ochrony
konserwatorskiej ,,W” sa znajdujace si¢ w niej ruchome
1 nieruchome zabytki archeologiczne;

— wszelkie zamierzenia inwestycyjne na tym obszarze
powinny by¢ uzgodnione z konserwatorem zabytkow, ktory
okresli warunki dopuszczajace do realizacji inwestycji;

— prace ziemne nalezy prowadzi¢ pod nadzorem
archeologicznym, a w przypadku zagrozenia obiektow
archeologicznych i1 nawarstwien kulturowych przeprowadzi¢
badania wykopaliskowe.

Zakazuje sig lokalizacji masztow telefonii komorkowej oraz sitowni
wiatrowych w odleglosci mniejszej niz 200 metrow od zwartej
zabudowy w tych miejscowosciach, w ktérych wystgpuja obiekty
wpisane do rejestru zabytkéw lub w gminnej ewidencji
zabytkow.

W odniesieniu do obiektu wpisanego do rejestru zabytkow tj.
wiatrak - paltrak w miejscowos$ci Gumienice pochodzacy
z XIX w. (nr rej.. 1109/A z 28.03.1988 - nowy nr rej.:
412/Wlkp/A) obowiazuja nastepujace ustalenia:

- zakaz wyburzania, rozbudowy, nadbudowy, zmiany formy dachu
oraz zmiany formy elewacji,

- prace remontowe przy zabytkach wymagaja jednoczesnego
przeprowadzenia zabiegow konserwatorskich
i rewaloryzacyjnych,

- prace budowlane, konserwatorskie, restauratorskie moga by¢
prowadzone jedynie w oparciu o wytyczne konserwatorskie,
zgodnie z zatwierdzona przez Konserwatora Zabytkow
dokumentacja,
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- wszelka dziatalno$¢ inwestycyjna  dotyczaca  zabytkéw
wpisanych do rejestru zabytkOw wymaga uzgodnienia ze strony
Konserwatora Zabytkow.

3.10.11. W odniesieniu do zabytkdw ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw
obowiazuja nast¢pujace ustalenia:

- nalezy dazy¢ do maksymalnego zachowania charakteru, bryt,
wystroju elewacji i gabarytow historycznej zabudowy,

- dopuszczenie rozbiorki obiektow ujetych w gminnej ewidencji
jedynie w przypadkach potwierdzenia ich zlego stanu
technicznego oraz wykonania dokumentacji historyczno -
architektonicznej 1 budowlanej na odtworzenie obiektu
w podobne;j bryle,

- uzgodnienie z Konserwatorem Zabytkow wszelkiej dziatalno$ci
inwestycyjnej odnosnie obiektow znajdujacych si¢ w gminnej
ewidencji zabytkow,

ponadto:

- na terenie zespotlu folwarcznego w miejscowosci Lukaszew,
w sktad ktorego wchodzi: podwoérze folwarczne zatozone na

planie prostokata z zabudowaniami gospodarczymi oraz
czworak z II pot. XIX wieku ustala sig:

- zachowanie historycznego uktadu przestrzennego,

- poddanie pracom remontowym oraz zabiegom konserwacji
1 restauracji istniejacej zabytkowej zabudowy,

-  mozliwo$¢ lokalizacji nowej zabudowy wlasciwie
wkomponowanej w historyczne otoczenie:
- kontynuujaca istniejaca zabudowg¢ wzdluz granic
podworza gospodarczego,

- nawiazujaca do  gabarytow oraz = rozwigzan
architektonicznych historycznych budynkow,

- wykonana w tradycyjnym materiale (§ciany murowane z
cegly, pokrycie dachowe =z dachowki lub
blachodachowki ~w  kolorze  ceglastoczerwonym
matowym).
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3.11. Ustalenia wynikajace ze zmiany studium sporzadzonej na podstawie
uchwaly Rady Miejskiej w Pogorzeli Nr XIV/100/2008 z dnia 27 marca
2008 r. w sprawie przystapienia do sporzadzania zmiany studium

uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta

i gminy Pogorzela.

3.11.1. Wyznacza si¢ na rysunku studium stanowigcym zalacznik Nr 3

teren:

Miejskiej strefy osiedlenczej - teren przeznaczony glownie

dla mieszkalnictwa oraz ushug publicznych i nieuciazliwych
uslug komercyjnych. Dopuszcza si¢ tu takze lokalizacje
obiektow i wurzadzen infrastruktury technicznej. Nie
przewiduje si¢ tworzenie w obrebie strefy nowych
gospodarstw rolnych,

Wiejskiej strefy osiedlenczej — na terenach wiejskich:

obszar  zabudowy zagrodowej i  jednorodzinnej
z dopuszczeniem lokalizacji uslug publicznych, ushug
handlowych, gastronomicznych, nieucigzliwych zakladow
rzemieslniczych i uslugowych, obiektow sportowych
i rekreacyjnych, lokalizacj¢ malych zbiornikéw wodnych
sluzacych do celow sportowych lub rekreacyjnych, sieci
i urzadzen infrastruktury technicznej, na terenach
miejskich: obszar zabudowy zagrodowej, nieucigzliwych
zakladow rzemieslniczych i ushugowych, sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej,

Strefa uslug komercyjnych - teren przeznaczony do

lokalizacji  obiektow uslugowych z dopuszczeniem
mozliwosci lokalizacji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz obiektow i urzadzen infrastruktury
technicznej. Dopuszcza si¢ zagospodarowanie tych terenow
na warunkach okreslonych dla ,miejskiej strefy
osiedlenczej”, z mozliwoscia przeznaczenia takze na inne
cele niz ushugi,

Strefy produkcyjno — przemyslowej — teren przeznaczony

do lokalizacji obiektow produkcyjno - uslugowych, baz
i skladow. W strefie tej wyklucza si¢ zabudowe¢ mieszkalna,
dopuszcza si¢ natomiast lokalizacj¢ obiektow i urzadzen
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3.11.2.

infrastruktury technicznej, w tym elektrowni wiatrowych,
a takze zmian¢ dotychczasowego sposobu uzytkowania
terenu na inne rodzaje produkcji lub uslug, nie
powodujacych  pogorszenia  warunkow  Srodowiska
przyrodniczego,

—  Strefy zieleni urzadzonej — US — tereny sportowe — teren

przeznaczony do lokalizacji obiektow sportowych oraz
towarzyszacych im obiektow ustugowych,

— Strefy rolniczej bez prawa zabudowy — teren produkcji

rolnej, na ktorym zakazuje si¢ lokalizowania nowej
zabudowy mieszkaniowej oraz zagrodowej,

— Zbiornika retencyjnego ..Kromolice”,

—  Obwodnicy lokalnej miasta Pogorzela,

—  Przestrzeni publicznej.

Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz
uzytkowania terenow, w tym tereny wylaczone spod zabudowy:

Zaklada sig nastepujace preferowane wskazniki
zagospodarowania terenu:
a) miejskiej strefy osiedlenczej:

— wysokos¢ nowej zabudowy nie powinna przekraczaé
2 kondygnacji z poddaszem uzytkowym,
w uzasadnionych kompozycyjnie przypadkach -
3 kondygnacji,

— zaleca si¢ powierzchni¢ nowych dzialek budowlanych
pod zabudowe jednorodzinng nie mniejsza niz 700 m’
dla zabudowy wolnostojacej oraz 400 m’ dla zabudowy
zwartej. Dla zabudowy uslugowo-mieszkalnej na
wydzielonych dzialkach, powierzchnia dzialki nie
powinna by¢ mniejsza niz 1000 m?,

— zaleca si¢ zagwarantowanie 30% udzialu terenow
biologicznie czynnych w ogolnej powierzchni terenu,

— zabudowa powinna nawigazywa¢ do miejscowych
tradycji budowlanych (linie zabudowy, spadki dachéow,
detal architektoniczny),

b) wiejskiej strefy osiedlenczej
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wysokos¢ nowej zabudowy, nawigzujacej skala
i charakterem do miejscowych tradycji budowlanych,
nie powinna przekracza¢ 2 kondygnacji z poddaszem
uzytkowym,

zaleca si¢ zagwarantowanie 30% udzialu terenow
biologicznie czynnych w ogolnej powierzchni terenu,
zaleca si¢ powierzchni¢ dzialek pod zabudowe
jednorodzinng nie mniejsza niz 1000 m, a dla dzialek
uslugowo-mieszkalnych nie mniejsza niz 1200 m’,

c¢) strefy uslug komercyjnych:

wysokos¢ nowej zabudowy nie powinna przekraczaé
12 metréw,

zaleca si¢ powierzchni¢ dzialek nie mniejsza niz 1000
m’,

zaleca si¢ zagwarantowanie 20% udzialu terenow
biologicznie czynnych w ogolnej powierzchni terenu,

d) strefy produkcyjno — przemystowej

wysokos¢ nowej zabudowy nie powinna przekracza¢ 20
metrow,

zaleca si¢ powierzchni¢ dzialek nie mniejsza niz 1200
m’,

zaleca si¢ zagwarantowanie 20% udzialu terenow
biologicznie czynnych w ogolnej powierzchni terenu.

Wyznacza si¢ Strefe¢ rolnicza bez prawa zabudowy — zgodnie

z zalgcznikiem graficznym nr 3.

Wyznacza si¢ obszar wymagajacy rekultywacji — zgodnie

z zalacznikiem graficznym nr 3 — ktory zaleca si¢ zrekultywowaé

w formie zbiornika wodnego.

W uzasadnionych przypadkach mozna odstapi¢ od stosowania

ww. wskaznikow zagospodarowania oraz uzytkowania terenu pod

warunkiem, ze zostanie zachowany lad przestrzenny.

3.11.3.

Obszary oraz zasady ochrony Srodowiska i jego zasobow,
ochrony przyrody, krajobrazu kulturowego:

Na obszarze gminy powinien by¢ kontynuowany rolniczy
kierunek zagospodarowania. Ma to zwigzek przede wszystkim
z wystepowaniem gleb o znacznej przydatnosci rolniczej.
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3.11.4.

3.11.5.

Nalezy dazy¢ do zwigkszenia jakosci zasobow wod przydatnych
na cele gospodarcze poprzez:

— poprawe czystosci wod powierzchniowych do stanu
mieszczacego si¢ w mozliwie najlepszej Kklasie
normowanej,

— budowge zbiornikow malej retencji.

Nalezy uporzadkowac gospodarke wodno-Sciekowg.

Gospodarke odpadami nalezy prowadzi¢ zgodnie z gminnym
planem gospodarki odpadami.

Kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej.

Wyznacza si¢ przebieg obwodnicy miasta Pogorzela
o parametrze drogi lokalnej — zgodnie z zalgcznikiem
graficznym nr 3.

Rozwéj infrastruktury technicznej powinien by¢ zgodny
z Kierunki rozwoju infrastruktury technicznej opisanymi
w punkcie 3.6.

Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow

oraz débr kultury wspolczesnej

W odniesieniu do obiektow objetych, zgodnie z ustawa

z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami

(Dz. U. Nr 162, poz. 1568 oraz z 2004 r. Nr 96 poz. 959, Nr 238,

poz. 2390 i z 2006 r. Nr 50 poz. 362, Nr 126 poz. 875), ochrona

konserwatorska na mocy wpisu do rejestru zabytkow,
obowigzuja nastepujace ustalenia:

— obejmuje si¢ ochrona zabytki nieruchome wpisane do
rejestru zabytkow,

— w obiektach wpisanych do rejestru zabytkéw obowiazuje
zakaz wyburzania, rozbudowy, nadbudowy, zmiany formy
dachu oraz zmiany formy elewacji,

— prace remontowe przy zabytkach wymagaja jednoczesnego
przeprowadzenia zabiegow konserwatorskich
i rewaloryzacyjnych,

— wszelka dzialalno$¢ inwestycyjna dotyczaca obiektow
wpisanych do rejestru zabytkow wymaga uzgodnienia ze
strony Konserwatora Zabytkow,
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prace budowlane, konserwatorskie, restauratorskie moga
by¢ prowadzone jedynie w oparciu o wytyczne
konserwatorskie, zgodnie @z  zatwierdzona przez
Konserwatora Zabytkow dokumentacja,

obiektom wpisanym do rejestru zabytkow nalezy zapewnic
wlasciwg ekspozycje, obowigzuje zakaz lokalizacji w ich
otoczeniu obiektow wielkogabarytowych, stanowiacych
nieodpowiednig dominant¢ w otaczajacym krajobrazie.

W odniesieniu do obszaru objetego ochrong konserwatorska na

mocy wpisu do rejestru zabytkow zalozenia urbanistycznego

i

zespolu budowlanego miasta Pogorzela obowiazujg

nastepujace ustalenia:

ochrong obejmuje si¢:

- uklad przestrzenny, wspoltworzony przez sie¢ drog,
place, bloki zabudowy oraz dzialki wypekiajace bloki,

- historyczng zabudowe¢ - w zakresie bryl, ksztaltu
dachow, kompozycji i wystroju elewacji obiektow,
stolarki  zewne¢trznej oraz rodzaju  materialu
budowlanego,

- ksztaltowanie nowej zabudowy - w zakresie jej
odpowiedniego  wkomponowania w  historyczna
zabudowe,

- malg architekture;

wszelkie zmiany dotyczace podzialu nieruchomosci

wymagaja pozwolenia Konserwatora Zabytkow,

nalezy dazy¢ do maksymalnego zachowania charakteru,

bryl, wystroju elewacji i gabarytow historycznej zabudowy,

rozbiorki  poszczegoélnych obiektow  dopuszcza  sig

w przypadkach uzasadnionych, np.: po potwierdzeniu ich

zlego stanu technicznego, wykazaniu utraty przez nie

wartosci zabytkowych,

usuni¢gcie budynku z zabudowy powinno zostaé

poprzedzone wykonaniem dokumentacji historyczno -

architektonicznej i budowlanej na odtworzenie obiektu

w podobnej bryle,

wszelka dzialalno$¢ inwestycyjna dotyczaca tego terenu
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wymaga uzgodnienia z Konserwatorem Zabytkow.

W odniesieniu do obszaru ochrony widokowej obowigzuja

nastepujace ustalenia:

ochronie podlega obszar oznaczony na zalaczniku do

decyzji w sprawie wpisania do rejestru zabytkow zalozenie

urbanistyczne i zespol budowlany miasta Pogorzela

z punktu wyznaczonego z drogi na Gluchow

w kierunku na poludniowa panorame¢ miasta Pogorzela:

- nowa zabudowa lokalizowana na wskazanych terenach
powinna by¢ odpowiednio wkomponowana
w historyczne otoczenie i krajobraz,
jednokondygnacyjna, z uzytkowym poddaszem,
nakryta symetrycznym dachem dwuspadowym lub
wielospadowym o pokryciu z dachowki lub materialu
dachowkopodobnego, w kolorze ceglastoczerwonym,

- nie dopuszcza si¢ lokalizacji: obiektow
wielkogabarytowych, silowni wiatrowych oraz masztow
telefonii cyfrowej,

na mocy ww. decyzji wyznaczono o$ widokowa wzdluz ul.

Krotoszynskiej w kierunku pélnocno - zachodnim

- nie dopuszcza si¢ zaklocenia osi widokowej w wyniku
zastosowania niewlasciwych rozwigzan
architektonicznych oraz  wprowadzenia reklam,
obiektow informacyjnych w formie banerow
montowanych poprzecznie do osi.

W odniesieniu do ksztaltowania nowej zabudowy wskazanych

terenow:

z uwagi na przebieg granic terenow podlegajacych zmianie
studium blisko oSrodkow osadniczych, w ktorych polozone
s3 obiekty wpisane do rejestru zabytkow i ujete w ewidencji
zabytkow, obowigzuja nastepujace ustalenia:

- nowa zabudowa powinna by¢  ksztaltowana
w nawigzaniu do regionalnej, tradycyjnej specyfiki
budowlanej - odpowiednio wkomponowana
w historyczne otoczenie i krajobraz, wykonana
w  materiale tradycyjnym, jednokondygnacyjna,
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3.11.6.

z uzytkowym poddaszem, nakryta symetrycznym
dachem dwuspadowym lub wielospadowym o pokryciu
z dachowki lub materialu dachowkopodobnego,

- rowniez wystroj elewacji powinien nawigzywac¢ do
tradycyjnych rozwiazan,

- nie dopuszcza si¢ lokalizowania masztow telefonii
komorkowej oraz silowni wiatrowych w bezposrednim
sgsiedztwie poszczegolnych miejscowosci

Obszary znajduje si¢ w strefie ,,W'" ochrony archeologicznej,

w ktorej:

— przedmiotem ochrony w archeologicznej strefie ochrony
konserwatorskiej ,,W" sa znajdujace si¢ w niej ruchome
i nieruchome zabytki archeologiczne stanowigce
swiadectwo zycia i dzialalnoS$ci czlowieka,

— wszelkie zamierzenia inwestycyjne na tym obszarze
powinny by¢ uzgodnione z konserwatorem zabytkow, ktory
okresli warunki dopuszczajace do realizacji inwestycji

— prace ziemne nalezy prowadzic pod nadzorem
archeologicznym, a w przypadku zagrozenia obiektow
archeologicznych i nawarstwien kulturowych
przeprowadzi¢ badania wykopaliskowe.

W zakresie kierunkow i zasad ksztaltowania rolniczej i leSnej
przestrzeni produkcyjnej nalezy dazy¢ do:

Utrzymania wysokiego udzialu powierzchni uzytkow rolnych
w strukturze przestrzennej gminy. Ochrona gruntow rolnych
wysokich klas bonitacyjnych, przy  jednoczesnym
uwzglednieniu potrzeb inwestycyjnych spolecznosci lokalnej,

Wprowadzenie zalesien na tereny, na ktorych wystepuja gleby
nizszych klas bonitacyjnych, w szczegolnosci na terenach
uzytkow rolnych i nieuzytkow.

Zaleca si¢ wzbogacenie przestrzeni rolniczej w zadrzewienia
i zakrzaczenia Srodpolne, w tym o charakterze
wiatrochronnym.
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Ponadto stwierdza si¢ wystegpowanie gruntow wymagajacych
uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych na
cele nierolnicze. Zgody wymagaja tereny miejskiej strefy
osiedlenczej, wiejskiej strefy osiedlenczej, strefy produkcyjno —
przemyslowej, strefy zieleni urzadzonej — US — tereny sportowe,
zbiornika retencyjnego , Kromolice” i obwodnicy miasta
Pogorzela wyznaczone w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.

3.11.7. Obszary, na ktorych rozmieszczone bedg inwestycje celu
publicznego o znaczeniu lokalnym.

Dopuszcza si¢ realizacj¢ celow publicznych o charakterze
lokalnym w miejskiej strefie osiedlenczej, wiejskiej strefie
osiedlenczej, strefie zieleni urzadzonej — US - terenach
sportowych, terenach komunikacji.

Ponadto dopuszcza si¢ realizacj¢ innych celow publicznych
na pozostalych terenach wyznaczonych w studium.

Linie rozgraniczajace obszarow, na ktorych beda
realizowane inwestycje celow publicznych zostana wyznaczone
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

3.11.8. Wyznacza si¢ obszar przestrzeni publicznej w miejscowosci
Pogorzela (zgodnie z zalacznikiem graficznym nr 3), dla
ktorego nalezy obowiazkowo sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

3.11.9. Nie wyznacza si¢ obszarow wymagajacych przeprowadzenia
scalen i podzialu nieruchomosci. Nie zaklada si¢ wyznaczenia
obszarow lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m’.

3.11.10. Nie wystepuja obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi

i osuwania si¢ mas ziemnych.

3.11.11. Nie wystepuja obiekty lub obszary, dla ktorych wyznacza si¢
w zlozu kopaliny filar ochronny.

3.11.12. Nie wystepuja obszary pomnikow zaglady i ich stref
ochronnych oraz obowigzujace na nich ograniczenia
prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenow bylych
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3.11.13.
3.11.14.

3.11.15.
3.11.16.

3.11.17.

hitlerowskich obozéw zaglady (Dz. U. Nr 41, poz. 412 oraz
22002 r. Nr 113, poz. 984 i Nr 153, poz. 1271).

Nie wystepuja tereny zamknigte.

Na terenie gminy wystepuja obszary wymagajace
przeksztalcen, rehabilitacji lub rewitalizacji — zostaly one
przedstawione na zalaczniku nr 3.

Nie wystepuja obszary problemowe

Obiekty o wysokosci rownej i wigkszej jak 50 m n.p.t.
wymagajq zglaszania przed wydaniem pozwolenia na budowe
do Dowodztwa Sil Powietrznych.

Wzdluz cieku Radeca, Ochla, Pogona nalezy wyznaczy¢
obustronny pas konserwacyjny o szerokosci 5,0 m. od géornych
krawedzi ciekow. W pasie tym zabrania si¢ wykonywania
ogrodzen oraz nasadzen zielenia Srednig i wysoka, dopuszcza
si¢ natomiast wykonywanie obsiewu mieszankg traw.

Dopuszcza si¢ mozliwos¢ regulacji koryt rzek oraz wycinke
drzew w dolinach rzek zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

Wszelkie inwestycje planowane w obrebie cieku Radeca, Ochla,
Pogona winny by¢ uzgadniane z administratorem cieku na
etapie dokumentacji technicznych.
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