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1. WSTEP

Szybko nastgpujgce zmiany w otaczajgcej nas rzeczywisto$ci wynikajg coraz
wyrazniej z globalizacji gospodarki wyrazonej przecie wszystkim swobodg i skalg
przemieszczania si¢ kapitatu. W wyniku tych proceséw wzrasta konkurencyjno$¢ w
skali globalnej, 1 to nie tylko bedg konkurowa¢ wytwoércy produktéw 1 ustug, ale
coraz czesciej konkurowaé¢ migdzy sobg beda struktury przestrzenne, a wigc w
naszym przypadku wojewodztwa, miasta i gminy.

Gospodarka jest dziedzing wiodaca w rozwoju gminy, generujaca jej dochody
wlasne warunkujgace zapewnienie odpowiedniego poziomu ustug spolecznych, a
przede wszystkim warunkujacg poziom dobrobytu spotecznosci. Szczegolnie istotng
funkcja lokalnej gospodarki jest zapewnienie niezbednej liczby miejsc pracy i to nie
tylko ze wzgledow ekonomicznych, lecz réwniez spotecznych.

Prawidlowa polityka przestrzenna jest elementem wspomagajacym dziatania
gospodarcze. Zachowanie réwnowagi pomigdzy procesami urbanizacyjnymi a
srodowiskiem przyrodniczym warunkuje harmonijny rozwdj gminy.

Okreslenie sposobow szybkiego 1 ekonomicznie efektywnego rozwoju utatwic
moze identyfikacja uwarunkowan ograniczajacych i stymulujagcych mozliwosci
gminy w tym zakresie.

Uwarunkowania osiggania pozadanych celow rozwoju rozpatruje si¢ w
podziale na:

1. Czynniki stymulujace osigganie celéw, w tym:

a. szansg¢, rozumiane jako uwarunkowania zewnetrzne, wynikajace z
warunkow otoczenia niezaleznych od gminy,

b. mocne strony gminy, rozumiane jako uwarunkowania wewngtrzne, w
mniejszym lub wigkszym stopniu zalezne od gminy,

2. Czynniki hamujace osigganie celow w tym:

a. zagrozenia zewngtrzne,
b. slabe strony stanowigce uwarunkowania wewnetrzne.

W dziataniach organéw gminy nalezy wykorzystywaé zewnetrzne szanse i
wlasne mocne strony gminy starajac si¢ zniwelowa¢ wewnetrzne stabosci 1

zewngetrzne zagrozenia.

2. UWARUNKOWANIA ZEWNETRZNE

2.1. Uwarunkowania wynikajgce z koncepcji polityki przestrzennego
zagospodarowania kraju
Cele nadrzgdne gospodarowania przestrzeniga stanowig rozwinigcie
dlugookresowych celow rozwoju spoteczno — gospodarczego. Nawigzuja do cech i

walorow przestrzeni, zapewniaja mozliwo$¢ formutowania podstawowych



kryteriow waloryzacji przestrzeni i budowy struktur przestrzennych, zgodnych z

celami rozwoju spoteczno — gospodarczego, ochrony srodowiska i obronnosci.

Systemowe ujecie celow umozliwia ksztalttowanie tadu spotecznego,

ekologicznego i ekonomicznego wspotzaleznie z tadem przestrzennym wedlug

nastepujacych kryteriow:

efektywnego gospodarowania zasobami przyrodniczymi, spotecznymi
1 ekonomicznymi,

poprawy jakosci zycia wspoOlczesnych i1 przyszlych pokolen poprzez
ksztatltowanie §rodowiska cztowieka o wysokich walorach ekologicznych,
uzytkowych i estetycznych,

bezwzglednej ochrony najwyzszych warto$ci przestrzeni przyrodniczej

1 kulturowej,

rOwnowazonego 1 stabilnego rozwoju, ktory sprzyja osigganiu rownowagi
w stosunku do przyjetych celow rozwoju spoteczno — gospodarczego i
mechanizméw funkcjonowania przyrody,

najwyzszej sprawnosci 1 bezpieczenstwa funkcjonowania oraz efektywnosci
ksztattowanych struktur.

Zasady 1 kryteria ksztattowania zagospodarowania przestrzennego kraju w

aspekcie dwoch pierwszych celéw strategicznych sg nastgpujace:

Ksztaltowanie mechanizmdw generujacych efektywny rozwdj spoteczno —

gospodarczy:

tworzenie  warunkdéw  przestrzennych  umozliwiajacych  racjonalne
wykorzystanie zasobow przyrodniczych nieprzemieszczalnych
przestrzennie, najmniej kapitatlochtonne wykorzystanie istniejacego
majatku 1 zasobdw pracy,

ksztatltowanie elastycznych struktur przestrzennych podatnych na dalszy
rozwoj, bez barier i ograniczen,

ksztattowanie warunkow przestrzennych tworzacych wartosci mnoznikowe,
ksztattowanie ukladow przestrzennych, ktérych struktura zwicksza
sprawno$¢ 1 niezawodnos$¢ funkcjonowania,

dostosowanie struktur przestrzennych do rodzaju eksploatowanych
zasobow 1 przeciwdziatanie dewaloryzacji lub zniszczeniu innych zasobow,
tworzenie warunkoéw przestrzenno — funkcjonalnych minimalizujacych
koszty gospodarowania w tym przede wszystkim transportu (posrednio
takze koszty energii), oszczedne uzytkowanie przestrzeni;

Poprawa standardu cywilizacyjnego spoteczenstwa (poprawa jakos$ci zycia):

proporcjonalne rozmieszczenie ludnos$ci w stosunku do podazy miejsc

pracy 1 pojemnosci osiedlenczej uktadéw osadniczych,



— racjonalne relacje funkcjonalno — przestrzenne migdzy osrodkami
zamieszkiwania 1 ustug,

— akceptowalny spotecznie techniczno — przestrzenny standard srodowiska
cztowieka niezaleznie od zr6znicowanych przestrzennie warunkow,

— policentryczna struktura osrodkow zurbanizowanych zdolnych do
tworzenia wielodyscyplinowych $rodowisk kultury, nauki, szkolnictwa
wyzszego, przedsigbiorczo$ci i innowacji, kreujacych nowe wartos$ci
spoteczne 1 oddziatywanie innowacyjne na otoczenie,

— tworzenie warunkow przestrzenno funkcjonalnych 1 technicznych
umozliwiajacych spoteczenstwu mobilno$¢ przestrzenng 1 wielo§¢ wyboru

warto$ci 1 urzeczywistnienie szans.

Szanse rozwoju Wielkopolski tworza:

— potozenie na gtéwnym europejskim szlaku tranzytowym wschod — zachdd 1
bliskim sagsiedztwie Berlina jako metropolii europejskiej o znaczeniu
miedzynarodowym,

— zréwnowazona pod wzgledem sektorowym, branzowym i1 wielko$ciowym
oraz ekologicznym struktura gospodarcza, w ktérej bardzo istotng role
odgrywa wysokotowarowe 1 wysokowydajne rolnictwo, a w ktorej coraz
wicksza role zaczynaja odgrywaé ustugi wyzszego rzedu a szczegoOlnie
dotyczace infrastruktury biznesu,

— bardzo dobrze rozwinigta, réznego poziomu sie¢ osrodkdw rownowazenia
rozwoju z dobrze rozwinigtymi funkcjami obslugi 1 wlasng baza
ekonomiczng — na czele z aglomeracja poznanska

— otwarto$¢ spoteczenstwa — tradycja pracy pozytywistycznej, innowacyjnej
przedsigbiorczosci 1 samorzadno$¢ dajaca zdolnos¢ wzglednie szybkiej
adaptacji do zmieniajacych si¢ warunkéw ekonomicznych.

Zagrozenia rozwoju Wielkopolski:

— niedostateczne zasoby wodne ograniczajace przede wszystkim rozwoj
rolnictwa,

— ograniczone zasoby kapitalowe umozliwiajace restrukturyzacje i
modernizacj¢ przemystu oraz modernizacj¢ infrastruktury technicznej,

— znaczny stopien zdekapitalizowania majatku produkcyjnego,

— nieodpowiednie do nowych wymogdéw rynku pracy zasoby ludzkie.

Gloéwne cele rozwoju 1 kierunki zagospodarowania przestrzennego obszarow

Wielkopolski przewiduja:

— zapewnienie trwaltego, dynamicznego 1 zroOwnowazonego rozwoju w

oparciu o wykorzystanie wlasnych zasobow oraz waloréw potozenia



tranzytowego, a takze sgsiedztwa z UE,

— zréwnowazony rozwoj matej i $redniej przedsigbiorczosci nastawiony na
elastyczng produkcje, rozwdj efektywnej 1 konkurencyjne;j
przedsigbiorczosci na wsi, zwlaszcza wykorzystujacej lokalne warunki
1 surowce,

— zwickszenie konkurencyjnosci zasoboéw ludzkich na rynkach pracy
(lokalnym, regionalnym, krajowym, europejskim) przez zwigkszenie ich
poziomu intelektualnego, kulturalnego, chtonnosci na innowacje,

— racjonalnego zagospodarowania potencjatu srodowiska przyrodniczego, a
zwlaszcza racjonalizacji gospodarki wodnej i $ciekowej,

— zapewnienie optymalnej struktury agrarnej stymulujacej wielofunkcyjny

rozwoj obszarow wiejskich,

2.2. Uwarunkowania wynikajgce z polozenia gminy Piaski
2.2.1. Powigzania przyrodnicze gminy

Polozenie w systemie obszaréw chronionych (ESOCh i ECONET)

Jedng z przyczyn degradacji $rodowiska przyrodniczego jest dzielenie
przestrzeni na izolowane obszary. Chcac przeciwdziata¢ temu niekorzystnemu
zjawisku stworzono koncepcje Iaczenia najlepiej zachowanych 1 wzglednie
bogatych ekosystemow naturalnymi ciggami przyrodniczo — krajobrazowymi w
Ekologiczny System Obszaréw Chronionych (ESOCh). Podstawa ww. koncepcji,
jest m.in. wyznaczony Krzywinsko — Osiecki Obszar Chronionego Krajobrazu.
Przebieg jego granicy jest jednak bardzo schematycznym rozdzieleniem terendw o
zupehie odmiennych walorach przyrodniczo — krajobrazowych.

W ostatnich latach pojawila si¢ koncepcja krajowej sieci ekologicznej,
wchodzacej w sklad Europejskiej Sieci Ekologicznej (ECONET) i probujaca
yjednolici¢ kryteria wyrdzniania poszczegdlnych elementdéw proponowanej sieci.
Niestety, Gmina Piaski potozona jest poza ukladem obszarow weztowych i
korytarzy ekologicznych ww. systemu. Posiada jednak naturalny i niezle
funkcjonujacy system powigzan ekologicznych. Jego osig jest pradolina Obry —
Kani.

Powigzania zewne¢trzne

Gmina Piaski potozona jest na obszarze Wysoczyzny Leszczynskiej, jednego z
trzynastu mezoregionéw Niziny Potudniowo-wielkopolskiej, obejmujacej rozlegte
powierzchnie zdenudowanych wysoczyzn morenowych i rownin akumulacji wodno
— lodowcowej. Péinocne potacie gminy, znajdujace si¢ w zasiggu miodej rzezby

glacjalnej, majg jednak krajobraz zblizony do potozonego na zapleczu strefy



marginalnej ostatniego zlodowacenia sgsiedniego Pojezierza Krzywinskiego — brak
w nim jedynie duzych powierzchni wodnych. Powierzchnia gminy jest wiec
niegjednorodna. Duze potacie poludniowej i wschodniej czes$ci terenu stanowi
rozlegla 1 monotonna wysoczyzna morenowa, zbudowana z gliny zwatowe;].
Sasiadujagce z nig na potnocy i1 zachodzie, obnizenia dolinne tworzg system
naturalnych powigzan przyrodniczo — ekologicznych nielicznych kompleksow
lesnych na wysoczyznie z dolinami Obry i Kani.
Caly obszar gminy polozony jest w dorzeczu rzeki Obry, przy czym zachodnia
cze$¢ gminy odwadniana jest przez plynaca szerokg pradoling rzeke Kanig,
a wschodnia, ptyngca dnem giebokiego rozcigcia erozyjnego rzeke Dabrowke.
Czysto$¢ wod powierzchniowych gminy, zalezy zatem przede wszystkim od
stanu gospodarki wodno — $ciekowej w gminie. Wyjatkiem sg zwlaszcza ww. rzeki
graniczne, niosgce zanieczyszczenia z szeregu miast 1 wsi sgsiednich gmin, m.in.

pobliskiego Gostynia.

Szanse:

— potozenie na obszarze czwartorzedowych struktur wodonos$nych — duze
zasoby wody pitnej,

— rozbudowany system obnizen dolinnych sprzyjajacych uksztattowaniu
systemu lokalnych powigzan przyrodniczo — ekologicznych (pradolina rzeki
Kani i dolina rzeki Dabrowki),

— wyznaczenie w potnocnej czesci gminy obszaru chronionego krajobrazu.

Zagrozenia:
— ponadnormatywne zanieczyszczenie wod Kani i Obry,

— stale zagrozenie jakosci wod podziemnych (zbiornika migdzymorenowego
rzeki Kani),

— zanieczyszczenie powietrza (trudne do uchwycenia emisje transgraniczne,
niosgce przy sprzyjajacych warunkach zanieczyszczenia pylowe 1 gazowe
znad miasta GOSTYNIA - efektem sg uszkodzenia laséw na kierunku
najczestszych wiatrow zachodnich i potudniowo — zachodnich).

2.2.2. Powigzania z gminami oSciennymi
Gmina Piaski, a szczegolnie jej siedziba — Piaski (byte miasto) wykazuje
Sciste powigzanie z sasiednim Gostyniem. Przyczyng tego jest przede wszystkim:
— bliskos$¢ obu jednostek (4 km od ich centrow, a zaledwie 2 — od ich
skrajow),
— potozenie — w dolinie Kani i Starej Kani, ze wszystkich stron otoczone
wzgorzami,

— wspolno$¢ niektorych systeméw infrastruktury (kanalizacja, gaz,



energetyka — GPZ miasta Gostynia lezy w administracyjnych granicach
gminy Piaski),

— dogodne 1 bliskie powigzania komunikacyjne.

Juz teraz niektére zaktady 1 instytucje Gostynia mieszczg si¢ na terenie gminy
(Gostynskie Przedsiebiorstwo Drogowe, Przedsigbiorstwo Wodno — Melioracyjne).
Silne sg ruchy ludnos$ci miedzy obu jednostkami — dojazdy do pracy, ustug, szkot
itp. Powigzania gminy Piaski z Gostyniem i gming Gostyn sg znacznie wigksze niz
z innymi gminami sgsiednimi (Dolsk, Borek, Pogorzela, P¢powo, Krobia), z
ktorymi te zwigzki sg niewielkie lub prawie zadne. Nalezy tu nadmieni¢, ze rowniez
z Gostyniem gmina Piaski ma najdtuzszy odcinek granicy, przy czym w duzej
czesci jest to bezposrednia granica miasta 1 Piaskow.

Potozenie gminy w sgsiedztwie 1 zasiggu oddziatywania terenow
zurbanizowanych miasta Gostynia ma swe odzwierciedlenie w stanie czystosci wod
i powietrza. Zwlaszcza blisko$¢ duzej dzielnicy przemystowej (m.in. z cukrownig i
oczyszczalnig $ciekdw) 1 miejskiego wysypiska $mieci, ma wplyw w postaci
zwickszonego zanieczyszczenia powietrza oraz wod powierzchniowych i
gruntowych. W sposéb negatywny miasto wplywa rowniez na jako$¢ wod
podziemnych. Zaréwno miasto i gmina Gostyn, jak i gmina Piaski potozone sg w
obrgbie czwartorzedowego zbiornika migdzymorenowego rzeki Kani. Szeroka
dolina rzeki Kani oraz rozbudowany system duzych obnizen dolinnych w péinocne;j
czgsci omawianego terenu ulatwiajg naplyw zanieczyszczonego powietrza znad
miasta. Naturalne bariery, w postaci duzych komplekséw lesnych w dnie pradoliny,
utrudniaja rozwiewanie zanieczyszczen. A konsekwencja takiej sytuacji s3
obserwowane uszkodzenia i zniszczenia lasow — wigkszo$¢ w 1 strefie, stabych
uszkodzen przemystowych.

Wraz z rozwojem Gostynia i okolicznych miejscowosci, w tym takze Piaskow
rozrasta si¢ sie¢ infrastruktury technicznej, zwigksza si¢ presja urbanizacji.
Jednoczes$nie wzrasta zapotrzebowanie na tereny intensywnych upraw
warzywniczych 1 sadowniczych, co z kolei wigze si¢ ze wzmozong chemizacja
rolnictwa. Stale zwicksza si¢ udzial zanieczyszczen komunikacyjnych, wzrasta
zagrozenie hatasem itp. Dobrze wigc, ze udaje si¢ wykorzysta¢ sasiedztwo Gostynia
z korzyscig dla $rodowiska przyrodniczego, czego przyktadem moze by¢ np.
budowa kolektora sanitarnego odprowadzajacego $cieki z Piaskow i sgsiedniego
Glogéwka do miejskiej oczyszczalni. Réwniez gaz do tych miejscowosci
doprowadzony jest z terenu miasta Gostynia. Ponadto gmina Piaski powigzana jest z
innymi sgsiadujagcymi gminami poprzez uktad komunikacyjny oraz systemy
infrastruktury technicznej. I tak:

— zujecia w Zalesiu w gminie Borek zaopatrywane w wode sg miejscowosci:



Michatowo, Lipie, Drogoszewo, Lafajetowo, Jozetow, Szelejewo I oraz
Gospodarstwo Godurowo,

— z kolei z systemu gazowniczego gminy Piaski, ze stacji redukcyjno —
pomiarowej [° we wsi Lipie gaz dostarczany jest do wsi Zalesi¢. Natomiast
stacja redukcyjno — pomiarowej [° w Bodzewie — Hubach zasila Ziotkowo i
Krajewice w gminie Gostyn, a w planie jest podtaczenie dalszych wsi tej
gminy — Czochorowa, Czajkowa 1 Sikorzyna.

Przez teren gminy przebiega roéwniez znaczny odcinek gazociggu w/c

zasilajacego miasto Pogorzelg.
Ponadto wie§ Rebowo obstugiwana jest przez centrale telefoniczng w

Domachowie, gmina Krobia, a wie$§ Podrzecze przez centrale gostynska.

2.3. Uwarunkowania wynikajace z systemu powiazan komunikacyjnych

Przez obszar gminy przebiega jedna droga krajowa nr 12. Analizujac
powigzania nie sposob nie wspomnie¢ o drodze krajowej nr 434, ktora wprawdzie
nie przebiega przez teren gminy, lecz jej lokalizacja (tuz przy granicy gminy z
miastem Gostyn) powoduje, iz jej znaczenie jest bardzo duze. Te dwie drogi tworza
powigzania gminy z systemem komunikacyjnym:

— krajowym: droga krajowa mig¢dzyregionalna nr 12 relacji Zielona Gora —
Ktobuczyn — Glogow — Leszno — Jarocin — Kalisz stanowi fragment ciggu
drogowego od zachodniej granicy panstwa przez Zielong Gorg, Leszno,
Kalisz — na wschdd kraju.

— regionalnym: droga krajowa regionalna nr 434 relacji Miejska Gorka —
Rawicz — Gostyn — Srem — Kornik — Poznan.

Powigzanie zewnetrzne stanowi réwniez linia kolejowa PKP relacji Jarocin -

Kakolewo nr 360.

Droga krajowa nr 12 relacji Zielona Gora — Klobuczyn — Jarocin posiada
stosunkowo dobrg nawierzchni¢ wybudowang 12 lat temu o no$nosci 100 kN.
Nalezy wiec w niedlugim czasie przewidzie¢ co najmniej zabiegi pielegnacyjne w
celu zachowania dobrego stanu technicznego nawierzchni.

Droga krajowa nr 12 na terenie gminy posiada parametry zgodne z
normatywem technicznym. Utrudnieniem dla ruchu sg stosunkowo duze spadki i
ostre tuki kolowe w rejonie miejscowosci Godurowo. Ponadto przebieg tej drogi
przez miejscowo$¢ Piaski powoduje duza ucigzliwo$¢ dla mieszkancoéw oraz
stwarza zagrozenie dla bezpieczenstwa ruchu.

Dynamika wzrostu motoryzacji na terenie gminy Piaski (ponad 70 % w
stosunku do roku 1995 jest wyzsza (w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw) od

sredniej krajowej i tylko nieznacznie nizsza niz $rednia wojewodzka.
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Uwaga: Od roku 1980 pomiary ruchu wykonuje si¢ tylko na drogach
krajowych. Taki stan sprawia, ze niemozliwe jest uzyskanie pelnego obrazu
natgzenia ruchu na sieci drég wojewoddzkich 1 gminnych. Analizujac obcigzenie
ruchem drogi krajowej relacji Zielona Goéra — Klobuczyn — Jarocin nalezy
stwierdzi¢ co nastepuje:

Zmienita si¢ struktura ruchu:

— samochody osobowe od 55 % w 1985 1. do 75 % w 1995 r.
— samochody ci¢zarowe od 21 % w 1985 r. do 20 % w 1995 1.
— autobusy od4 % w 19851.do2 % w 1995 1.

Sredni ruch pojazdéw samochodowych/dobe na wszystkich analizowanych

odcinkach drogi nr 334 wzrdst o ponad 50 %.

Szanse:

— dogodne potozenie komunikacyjne gminy, bliskie potaczenie z Gostyniem,

— tradycyjnie wyksztatcony uklad cigzen do Gostynia — obecnie siedziby
Starostwa,

— réwnoleznikowy przebieg drogi krajowej nr 12 relacji Glogdéw — Jarocin
przez centrum gminy,

— dobrze rozwini¢te powigzania wewngtrzne poprzez sie¢ drog powiatowych,
stosunkowo wysoki (42 %) wskaznik drég powiatowych posiadajacych
parametry zblizone do normatywu,

— istniejgca komunikacja kolejowa.

Zagrozenia:
— brak ostatecznych rozstrzygni¢¢ w sprawie ustalenia przebiegu obwodnicy 1

ewentualnych terminow jej realizacji w ciggu drogi krajowej nr 12 relacji
Gtlogéw — Jarocin,

— brak proporcjonalnych do potrzeb wielkosci srodkow finansowych na
inwestycje 1 modernizacj¢ uktadu infrastruktury transportowe;,

— przebieg gtownych ciggdw komunikacyjnych przez ,.centra” os$rodkow
osadniczych, przez co drogi nabieraja charakteru ulic. Dotyczy to
szczegblnie przebiegu drogi krajowej nr 12 przez miejscowos¢ Piaski oraz
praktycznie wszystkich drog powiatowych,

— zle parametry techniczne drogi nr 12 w rejonie wsi Godurowo —
niebezpieczne tuki i1 spadki,

— naktadanie si¢ ruchu tranzytowego na ruch lokalny, co stwarza okre§lone

zagrozenia i utrudnienia w komunikacji szczegdlnie dotyczy to Piaskow.
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2.4. Uwarunkowania wynikajace z obowiazujacych przepisow

Grunty orne zajmujg blisko % ogodlnej powierzchni gminy. Wigkszo$¢ z nich
to gleby wysokich klas bonitacyjnych (kl. IT — III b), ktére chronione sg przed
zmiang uzytkowania na podstawie ustawy o ochronie gruntow rolnych lub lesnych z
03.02.1995 r. (t. j. Dz. U. nr 121 poz.1266 z 2004 r.). Na podstawie w/w ustawy
chronione sg réwniez wystepujace na obszarze ekosystemoéw lagkowo — lesnych —
grunty pochodzenia organicznego.

Polocna czg$¢ gminy Piaski (do drogi Gostyn — Jarocin) polozona jest w
obrebie Krzywinsko — Osieckiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. Obowigzuja tu
szczegOlne zasady gospodarowania, wymienione w rozporzadzeniu 82/92,
Wojewody Leszczynskiego w sprawie wyznaczenia obszarOw chronionego
krajobrazu na terenie wojewodztwa leszczynskiego, z 1 sierpnia 1992 r. (Dz. Urz.
Woj. Leszcz, nr 11, poz. 121).

Do lasow ochronnych, wedlug ustawy o lasach, z 28 wrzesnia 1991 r. (t. j. Dz.
U. Nr 45 poz. 435 z 2005 r. z pézn. zm.), i rozporzadzeniu MOSZNIL, z 25 sierpnia
1992 r., w sprawie szczegdtowych zasad 1 trybu uznawania lasoéw za ochronne oraz
szczegotowych zasad prowadzenia w nich gospodarki lesnej (Dz. U. nr 67, poz.
337), w aktualnie obowigzujacym (do 31 grudnia 1998 r.) planie urzadzania
gospodarstwa lesnego, zaliczono niektore drzewostany potnocnej czesci gminy. Sa
to nastepujace kategorie laséw: lasy potozone w zasiegu uszkodzen przemystowych
(I strefa) oraz lasy masowego wypoczynku. Pierwsza strefa zagrozenia
przemyslowego obejmuje tacznie 359.31 ha laséw w Lesnictwie Smogorzewo,
potozonych w oddziatach: 36 — 53, 133 — 137 1 138 — 143. Jednoczesnie te ostatnie
(oddz. 138 — 143), o powierzchni 63.38 ha, zaliczone s3 do lasow masowego
wypoczynku.

Ochrona przyrody w gminie, to przede wszystkim ochrona zachowanych
fragmentow terenu i zbiorowisk roslinnych zblizonych do naturalnych. Chronione,
wedhug ustawy o ochronie przyrody, z 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. Nr 92, poz. 880
z pdzniejszymi zmianami) s3:

— rezerwat le$ny ,,.Bodzewko”, o pow. okoto 1,18 ha, z unikatowym na
obszarze Wielkopolski, 70 — 80 letnim drzewostanem lipowym na
stanowisku naturalnym,

— liczne pomniki przyrody ozywionej (gldwnie okazate drzewa uznane za
pomnikowe w latach 1954 — 1996):

dab, o obwodzie 470 cm i wysokosci okoto 19 m, w parku we wsi
Godurowo (oznaczony nr 35),

lipa, o obwodzie 315 cm i wysokosci 18 m, w ww. parku (36),

dwa deby, o obwodach 300 1 360 cm oraz wysokosci 20 m, na obszarze
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kompleksu lesnego w rejonie Smogorzewa (37),
trzy degby, o obwodach 460, 400 1 380 cm 1 wysokos$ci od 22 do 25 m, w
Zaborni (39),
lipa o obwodzie 365 cm i wysokosci 19 m, na terenie parku w
Godurowie (96),
dab, o obwodzie 340 cm 1 wysokosci 16 m, w tym samym parku (99),
dziesig¢ debow o obwodach od 350 do 505 cm i wysokosci 20 — 22 m,
rowniez w ww. parku (165 — 174),
dwie lipy o obwodzie 295 i 305 cm oraz wysokosci 21 i 22 m, w parku
we wsi Godurowo (1751 176),
dab o dwoch konarach (obwdd 320 i 335 cm) 1 wysokosci 20 m, w ww.
parku (192),

— pomniki przyrody nieozywione;j:
glaz narzutowy o obwodzie ok. 1250 cm, dtugosci 450 cm, szerokosci
310 i wysokosci 80 cm w Lesnictwie Bodzewko (48),
glaz narzutowy o obwodzie 910 cm, dtugosci 290 cm, szerokosci 240 i
wysokosci 30 cm, na gruncie prywatnym w Rebowie.

Zasoby wod podziemnych w rejonie Piaskow nalezg do Gléwnego Zbiornika
Wod Podziemnych nr 308 — zbiornika migedzymorenowego rzeki Kani. Ze wzgledu
na mozliwo§¢ zanieczyszczenia zbiorniki wod czwartorzedowych, w ktorych
poszczegodlne poziomy wodonos$ne bardzo czgsto posiadajg kontakt hydrauliczny
wymagaja szczegolnej ochrony. Obszarem najwyzszej ochrony (ONO) jest prawie
caty obszar gminy.

Zgodnie z Rozporzadzeniem MOSZNIL, z 5 listopada 1991 r., w sprawie
zasad ustanawiania stref ochronnych zrédet 1 uje¢ wody (Dz. U. nr 116, poz.504)
dla uje¢ wody w Strzelcach Wielkich, Podrzeczu i Smogorzewie wyznaczono strefy
ochrony sanitarnej bezposredniej, posredniej wewngtrznej i posredniej zewngtrzne;j.
Zasady zagospodarowania terenu w w/w strefach okreslaja decyzje: nr ROS — IV —
7523/32/98 z 16.11.1998 1., nr ROS — IV — 7523/37/98 z 25.02.1998 r. i nr ROS —
IV — 7523/38/98 r. wydane przez Wydziat Rolnictwa i Ochrony Srodowiska Urzedu
Wojewddzkiego w Lesznie. Natomiast dla pozostatych funkcjonujacych na terenie
gminy uje¢ w Bodzewie, Bodzewku, Stefanowie 1 Drzeczewie 1 nie wyznaczono
stref ochronnych. Nalezy, wigc liczy¢ si¢ z mozliwo$cig wystgpienia w przysztosci
ograniczen w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu.

Wszystkie cieki na terenie gminy a w szczegdlnosci rzeki Kania i Dabrowka
chronione sg z mocy Ustawy Prawo Wodne z 18 lipca 2001 r. (t. j. Dz. U. Nr 239,
poz. 2255 z 2005 r. z poézniejszymi zmianami).

Wyznaczong strefe ochronng maja przebiegajace przez teren gminy gazociagi:
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w/c Dn 500 mm relacji KROBIA — RADLIN strefa ochronna wynosi po 65 m na
kazda strone, w/c Dn 500 mm relacji KROBIA — DOLSK strefa ochronna wynosi
po 65 m na kazda stron¢, w/c Dn 100 mm do POGORZELI strefa ochrona wynosi
po 35 m na kazdg strong. W strefach tych nie mozna sytuowa¢ zadnych obiektow
kubaturowych zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z 24.06.1989 r.
(Dz. U. Nr 45 poz. 243, z 1989 r.) w sprawie warunkow technicznych jakim
powinny odpowiadaé sieci gazowe oraz Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z
14.1.1995 r. (Dz. U. Nr 139 poz. 686 z 1995 r.) w sprawie warunkéw technicznych
jakim powinny odpowiadac sieci gazowe.

Strefe ochronng (50 m), powinny mie¢ istniejgce cmentarze. Wedhug
rozporzadzenia MGK z 25 sierpnia 1959 r., w sprawie okre$lenia, jakie tereny pod
wzgledem sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze (Dz. U. nr 52, poz.315)
powinien by¢ to pas izolujgcy cmentarz od zabudowy mieszkaniowej, skladow
zywnosci, uje¢ wody itp.

W przypadku eksploatacji surowcow koncesj¢ na wydobycie kopaliny,
wymagang w mysl ustawy z 4 lutego 1994 r., Prawo geologiczne 1 gornicze (Dz. U.
nr 27, poz.96 z pézn. zm.), wydano p. Jozefowi Jedrzejczakowi ze Smogorzewa
oraz p. Stefanowi Kubiakowi z Talar. Wyznaczone obszary gornicze majg

powierzchnie, odpowiednio: 16 300 m’ oraz 6 370 m® i dotycza wydobycia
kruszywa naturalnego na terenie ww. miejSCOWo0ScI.

Zgodnie z ustawg o ochronie zabytkdéw 1 opiece nad zabytkami z 23 lipca 2003
r. (Dz. U. Nr 162, poz.1568 z 2003 r. z pézniejszymi zmianami) na terenie gminy
wyznaczono strefy ochrony konserwatorskiej oraz objeto ochrong pojedyncze
obiekty zabytkowe.

Ochronie konserwatorskiej podlegaja:

— we wsi Piaski

strefa A — obejmuje uktad przestrzenny dawnego miasta wraz z zespotem
sakralnym i zespotem budynkow kolejowych,

strefa B — obejmuje przedmiescie rozwijajace si¢ od poczatku XX wieku na
poinoc od ulicy Warszawskiej tj. ciagi zabudowy mieszkalnej wzdtuz ulic:
Sprzecznej, Nowej, Stowackiego, Poznanskiej, Waskiej, Strzeleckiej, strefa
ochrony ekspozycji E obejmuje:

- cigg zabudowy wzdluz gtownego traktu komunikacyjnego od strony
wschodniej wzdtuz ulicy Warszawskiej w kierunku zachodnim —
Gostynskiej,

- teren poprzedzajacy panorame¢ miejscowosci w widoku pomigdzy
droga do Marysina, a historycznym uktadem przestrzennym,

- obszar przylegly do pdinocnej krawedzi gtéwnej drogi (ulicy

14



Warszawskiej) odlegty ok. 2 km na wschod od centrum
miejscowosci — w ktorym widaé sylwete Swietej Gory,
strefa ochrony krajobrazu K — obejmuje obszar potozony na potudnie i wschod
od miejscowosci Piaski az po Strzelce Wielkie tj. obszar potozony na wschod
od drogi do Grabonogu (od jej skretu w kierunku zachodnim) — stok, na
ktorym stoi Marysin, dalej dolina rzeczki 1 przeciwlegly stok az do ulicy
Warszawskie;j;
Strefa ochrony krajobrazu od strony ulicy Warszawskiej obejmuje obszar, w
ktorym rozcigga si¢ szeroki widok na kosciot w Strzelcach Wielkich oraz park

1 szpital w Marysinie.

we wsi Bodzewko:

strefa A — spichlerz w zespole folwarcznym
strefa B — podworze folwarczne wraz z kolonig mieszkalng — dwor z reliktem

parku — uktad przestrzenny.

we wsi Bodzewo:

strefa A — zesp6t patacowo — parkowy, w tym: patac 1 park
— dwa spichlerze w podworzu folwarcznym strefa B — uktad przestrzenny wsi.

we wsi Drzeczewo 11:

strefa A — spichlerz w zespole folwarcznym, strefa

B — zespo6t folwarczny — uktad przestrzenny.

we wsi Godurowo:

strefa A — park dworski krajobrazowy
strefa B — zespot folwarczny — uktad przestrzenny

strefa K — ochrony krajobrazu wokot parku.

we wsi Grabondg:

strefa A — zespot dworski tj. dwor, patac, park 1 ,,lamus”,
strefa B — teren podworza folwarcznego 1 kolonii mieszkalnej — uktad

przestrzenny

we wsi Podrzecze:

strefa A — obejmuje patac, park, koloni¢ mieszkalng i zabudowe¢ wzdtuz
zachodniej krawedzi podworza folwarcznego;
strefa B — obejmuje teren podwodrza folwarcznego w zespole patlacowym —
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uktad przestrzenny.

we wsi Rebowo:

strefy B — ktora obejmuje uktad przestrzenny wsi.

we wsi Smogorzewo:

strefa A — budynek stajni z wozownig 1 spichlerz potozone na terenie
wschodniego podworza
strefa B — zespot dworsko — parkowy

— fragment wsi po zachodniej stronie drogi — uklad przestrzenny strefa K

— strefa ochrony krajobrazu po zachodniej stronie drogi naprzeciw parku

dworskiego.

we wsi Strzelce Wielkie:

strefa A — zesp6t koscielno — cmentarny
strefa B — cmentarz parafialny
— fragment zabudowy wsi — uktad przestrzenny
strefa K — strefa ochrony krajobrazu po wschodniej stronie miejscowosci.

we wsi Szelejewo:

strefa A — zespot patacowo — parkowy, w tym: patac, park, dawny dwor
(obecnie oficyna), kaplica, bramy oraz strézowka i podworze gospodarcze
— spichlerz
strefa B — budynek mtyna folwarcznego
- cze$¢ zabudowy folwarcznej 1 dawne ogrody — uktad przestrzenny
- cze$¢ zabudowy wsi — uktad przestrzenny
- stacja kolejowa

Ponadto na terenie sotectw Podrzecze, Rebowo i Godurowo wyznaczone
zostaly strefy Scistej ochrony archeologiczne;.
Zarowno w strefach ochrony konserwatorskiej jak 1 archeologicznej

obowiazuja szczegdlne zasady zagospodarowania terenu.

Z dniem 1 stycznia 1999 r. wprowadzono zmiany systemu klasyfikacji i
administrowania siecig drog w Polsce. Dlatego tez uwarunkowania prawne
w zakresie drogownictwa wymagaja szczegotowego omowienia. Zmiany zostaty
dokonane w oparciu o nastgpujace akty prawne:

- ustawe z dnia 24 lipca 1998 r. o zmianie niektorych ustaw okreslajacych

kompetencje organdéw administracji publicznej w zwigzku z reforma
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ustrojowa panstwa (Dz. U. Nr 106 poz. 668 z dnia 17 sierpnia 1998 r.)
zwang ,ustawa kompetencyjng”, ktora w art. 52 ustawy o drogach
publicznych (Dz. U. Nr 14 poz. 60 z 1985 r. z pdzniejszymi zmianami)
dokonata zmian.

Obecnie drogi publiczne ze wzgledu na funkcje w sieci drogowej dzielg si¢ na

nastepujace kategorie:

— drogi krajowe — wlasno$¢ Skarbu Panstwa

— drogi wojewodzkie — wlasnos¢ samorzadu wojewodztwa

— drogi powiatowe — wtasno$¢ samorzadu powiatu

— drogi gminne — wlasno$¢ samorzadu gminy

— dla drog krajowych — Generalny Dyrektor Drég Publicznych
- dla drog wojewddzkich — Zarzad Wojewddztwa
— dla drég powiatowych — Zarzad Powiatu
— dla dr6ég gminnych — Zarzad Gminy
Drogi nie zaliczone do zadnej kategorii drog publicznych, w szczegdlnosci
drogi w osiedlach mieszkaniowych, dojazdowe do gruntéw rolnych i lesnych,
dojazdowe do obiektow uzytkowanych przez podmioty prowadzace dziatalnos$c
gospodarczg place przed dworcami kolejowymi 1 autobusowymi sg drogami
wewnetrznymi. Budowa, utrzymanie, zarzadzanie 1 oznakowanie drog
wewnetrznych nalezy do zarzadcy terenu.
— ustawe z dnia 13 pazdziernika 1998 r. — przepisy wprowadzajgce ustawy
reformujgce administracjg publiczng (Dz. U. Nr 133 poz. 872),
— Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 15 grudnia 1998 r. w sprawie
ustalenia wykazu drég krajowych i wojewddzkich (Dz. U. Nr 160 poz.
1071 z dnia 28 grudnia 1998 r. + zalaczniki):
- zalacznik nr 1 — wykaz drég krajowych
- zalagcznik nr 2 — wykaz drég wojewddzkich
Na skutek tych zmian wprowadzono nowg klasyfikacje drog publicznych, po
raz pierwszy powigzang z prawami wlasnosciowymi do nieruchomosci zajgtych na
pasy drogowe. Nieruchomosci, ktore w dniu 31 grudnia 1998 r. bytly faktycznie
zajete na pasy drogowe (bez tytutu wlasnosci) z dniem 1 stycznia 1999 r. staty sig
z mocy prawa, wlasnoscig Skarbu Panstwa lub wilasciwych jednostek samorzadu
terytorialnego za odszkodowaniem”. Wszegdzie tam, gdzie wilasciciel udowodni
swoj tytut prawny, dostanie odszkodowanie:
— od gminy — w odniesieniu do drog bedacych w dniu 31 grudnia 1998 r.
drogami gminnymi,
— od Skarbu Panstwa — w odniesieniu do pozostatych drog.

17



3. UWARUNKOWANIA WEWNETRZNE
3.1. Uwarunkowania przyrodnicze
3.1.1. Struktura przyrodniczo — funkcjonalna gminy

Niewatpliwie elementami §rodowiska decydujacymi o sposobie uzytkowania
opracowywanego terenu i ograniczajacym jego przydatnos¢ funkcjonalng przede
wszystkim do wykorzystania rolniczego, sg bardzo dobre 1 dobre warunki glebowe.
Jedynie lokalnie, gléwnie w podinocnej czesci gminy, istnieja warunki dla
wielofunkcyjnego zagospodarowania terenu a wysokie walory przyrodniczo —
krajobrazowe predestynuja go do rozwoju funkcji turystyczno — wypoczynkowej —
gléwnie tzw. ,turystyki niedzielnej”. Warunkiem wykorzystania ww. walorow jest
jednak poprawa stanu §rodowiska.

W strukturze przyrodniczo — funkcjonalnej gminy wyrdzniono generalnie dwa
duze rejony: rolniczy (A), zajmujacy rozlegle tereny potudniowej i wschodniej,
wysoczyznowej czgsci gminy oraz rolniczo — lesny (B), zbiezny w duzej mierze z
zasiegiem duzych obnizen dolinnych (pradoliny) potnocnych i1 zachodnich potaci
gminy 1 uzupeliony przez system lokalnych, dolinnych i wododziatlowych
tacznikow ekologicznych.

Zgodnie z powyzszym w granicach gminy wyr6zniono:

A. REJON ROLNICZY na obszarze zdenudowanej wysoczyzny morenowe;j

potudniowej i wschodniej gminy, w wigkszo$ci poza zasiggiem obszaru
chronionego krajobrazu; plaski i niemal bezlesny, zajety przez bardzo
dobre gleby wysokich klas bonitacyjnych (gtownie kl. II — IIIb) —
stanowigcy naturalng baze zywieniowg gminy, predestynowany do
uzytkowania rolniczego i lokalnie (Las Szelejewski) gospodarki lesne;.

Al. subrejon rolniczy potudniowej i wschodniej czgsci gminy, rozdzielony

tacznikiem ekologicznym rz. Dabrowki i kompleksem Lasu
Szelejewskiego, o mato urozmaiconej rzezbie i bardzo dobrych
warunkach glebowych — predestynowany do intensyfikacji produkc;ji
rolnej, z wyjatkiem czg$ci Godurowa potozonej w granicach obszaru
chronionego krajobrazu, wskazanej raczej dla rolnictwa w technikach
naturalnych (np. ekologicznego);

A2. subrejon rolniczy ostanca wysoczyznowego (Drzgczewo —

Smogorzewo), o do§¢ urozmaiconej rzezbie i bardzo dobrych
warunkach glebowych, potozony w granicach obszaru chronionego
krajobrazu — korzystny do prowadzenia produkcji rolnej,
predestynowany dla rolnictwa w technikach naturalnych
(ekologicznego);
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B. REJON ROLNO - LESNY, na obszarze urozmaiconej rzezby
mtodoglacjalnej w pdinocnej czeSci gminy, w wigkszoSci w obrebie

obszaru chronionego krajobrazu lub zasiggu duzych, dolinnych tacznikéw
ekologicznych, zajety przez grunty orne, duze kompleksy lesne i
powierzchnie tagkowe — predestynowany dla gospodarki rolnej i lesnej (w
zakresie optymalizujagcym wymagania produkcji i ochrony $rodowiska)
oraz umiarkowanego rozwoju turystyki i rekreacji;

B1. subrejon rolno — le$ny zboczy pradoliny, zajmujacy silnie nachylong

zagrozong erozja gleb strefe zboczowa ww. dolin wod roztopowych
oraz licznych rozcig¢ erozyjnych wysoczyzny, w wigkszosci w
granicach obszaru chronionego krajobrazu — predestynowany dla
uzytkowania rolniczego 1 go — spodarki le$nej (w zakresie
optymalizujagcym wymagania produkcji 1 ochrony S$rodowiska), ale
wymagajace zabiegdw fitomelioracyjnych i przeciwerozyjnych;

B2. subrejon rolniczy Piaski — Strzelce Wielkie o dosy¢ urozmaiconej

rzezbie i dobrych warunkach glebowych — korzystny dla prowadzenia
produkcji rolnej z mozliwosciag conajmniej lokalnego dopuszczenia
innych funkcji (np. osadnicze;j)

B3. subrejon le§no — osadniczy okolic Piaskow, usytuowany w obrebie

obszaru chronionego krajobrazu i lokalnego tacznika ekologicznego, o
urozmaiconej rzezbie, stabych glebach i duzych powierzchniach
lesnych — predestynowany dla wielofunkcyjnego przeznaczenia (m.in.
gospodarki lesnej oraz umiarkowanego rozwoju funkcji osadniczej z
lokalnym dopuszczeniem nieucigzliwego przemystu oraz obstugi
turystyki).

B4. subrejony lagkowe duzych obnizen dolinnych (pradolin) Kanatu Obry

i Kani, o mato urozmaiconej rzezbie, ale atrakcyjnym otoczeniu i
lokalnym udzialem zalesieh — predestynowane do pehienia funkcji
ekologicznych, zapewniajacych rownowage w srodowisku

1 decydujacych o zachowaniu rdéznorodnos$ci  biologicznej
ekosystemow z  ograniczconym (do technik  naturalnych)

wykorzystaniem dla gospodarki rolnej i lesne;.

3.1.2. Walory i slabosci srodowiska

Specyfika gminy jest polozenie w bezposrednim sgsiedztwie Gostynia, przy
drodze krajowej i linii kolejowej Glogdw — Leszno — Jarocin, a jednocze$nie w
pewnej izolacji od miasta, oddzielonego pradoling rz. Kani. Potozenie to, mimo
pozornie dobrej dostepnosci terenu, byto niejednokrotnie czynnikiem hamujagcym
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rozw6] gospodarczy gminy. Ale dzigki temu przynajmniej jej poinocna czesé
zachowata ponadprzecietne walory przyrodniczo — krajobrazowe. Powierzchnie
czynne biologicznie (zr6znicowane ekosystemy lesno — tgkowe) zajmujg tu duze,
zwarte powierzchnie. Dodatkowym atutem jest urozmaicona rzezba terenu, w tym
rozbudowany system obnizen dolinnych, sprzyjajacy uksztaltowaniu systemu
lokalnych powigzan przyrodniczo — ekologicznych. Zespoly lesne odznaczaja si¢ z
reguty duzg atrakcyjnoscig rekreacyjna (ponadprzecietne walory estetyczne

1 warto$¢ zdrowotna, $rednia lub duza odpornos$¢ siedlisk na uzytkowanie
rekreacyjne, w wigkszo$ci male zagrozenie przez erozje). W sasiedztwie lasow
wystepuja urozmaicone powierzchnie tagkowe. Jak juz wczesniej wspomniano, dos¢
sprawnie funkcjonujacy system zasilania 1 wymiany wartosci ekologicznych nie
zawsze sprzyja odpowiedniej wentylacji obszaru gminy. Przy przewadze wiatrow
zachodnich ww. kompleksy lesne s3 do$¢ powazng przeszkoda dla cyrkulacji
powietrza, utrudniajgca rozwiewanie zanieczyszczen.

Najpowazniejszym mankamentem $rodowiska jest deficyt wody, odczuwalny
zwlaszcza na obszarach intensywnego rolnictwa w potudniowej polowie gminy.
Stabo przepuszczalne podioze, niemal catkowite odlesienie 1 duze nachylenie terenu
w strefie krawedziowej wysoczyzny bardzo ogranicza mozliwosci retencji wod.
Poprawe sytuacji zapewni¢ ma projektowany zbiornik wodny Godurowo. Wydaje
si¢ jednak, ze potrzebne sg bardziej zdecydowane 1 kompleksowe dziatania
zmierzajace do zmiany bilansu wodnego gminy. Potrzebna jest odbudowa (badz
podbudowa zielenig) istniejacych jeszcze zadrzewien przydroznych, §rédpolnych i
przywodnych. Dotyczy to zwlaszcza terenow potozonych w obrebie drugorzednych
(lokalnych) lacznikoéw dolinnych oraz w sgsiedztwie zaznaczonych na mapie
potencjalnych tacznikow wododziatowych.

3.1.3. Problemy do rozwigzania

Czes¢ zagrozen dla $rodowiska (skazenie rzek, imisja zanieczyszczen
powietrza) wigze si¢ z jego stabymi stronami i wymaga dziatan wykraczajacych
poza obszar omawianej gminy.

Sposrdéd innych, pilnego rozwigzania wymagaja przede wszystkim:

— nieuregulowana gospodarka wodno — $ciekowa terenéw skupione;j
zabudowy mieszkaniowej 1 skoncentrowanej dziatalno$ci gospodarczej,

— zdegradowane  tereny  powierzchniowej  eksploatacji  surowcow
mineralnych, m.in. niezrekultywowane wyrobiska poeksploatacyjne
kruszywa naturalnego,

— zmniejszenie zanieczyszczonego powietrza i obnizenie poziomu hatasu w

miescie, m.in. poprzez wyprowadzenie ruchu tranzytowego z centrum
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Piaskow,

— dostosowanie zakresu turystyki i rekreacji do naturalnej chlonnos$ci
srodowiska oraz ochrona najcenniejszych zespotdéw lesnych 1 parkowych
(lub ich fragmentow) np. przez skoncentrowanie penetracji pieszej i

TOWErowe;j.

3.1.4. Podsumowanie

Pozytywne tendencje — mocne strony gminy:

— 1istniejacy system obnizen dolinnych, sprzyjajacy uksztattowaniu lokalnych
powigzan przyrodniczych — system lokalnych tacznikow ekologicznych,

— walory przyrodniczo — krajobrazowe pdétnocnej czesci gminy (rejon
Smogorzewa i Godurowa itp.),

— duza atrakcyjnos$¢ rekreacyjna istniejgcych zespotow lesnych, przy $redniej
1 duzej odpornosci siedlisk na uzytkowanie rekreacyjne, a bardzo duze
kompleksy gleb wysokich klas bonitacyjnych w poludniowej cze¢sci gminy
(kl. IT — IIIb).

Negatywne tendencje — stabe strony gminy:

— niekorzystne stosunki wodne — niewielka retencja wody w gruncie,

— bardzo maly stopien zalesienia terenu gminy (ponizej 15 %),

— uszkodzenia drzewostanu w pdtnocnej czgsci gminy oraz zty stan parkow
podworskich 1 istniejgcych obsadzen drog wiejskich,

— zagrozenie erozja terenow potozonych w strefie krawegdziowej wysoczyzny,

- lokalne przeksztatcenia rzezby terenu, zwigzane z eksploatacja surowcow,

— zanieczyszczenie wod, bedace w duzej mierze wynikiem nieuregulowane;j
gospodarki $ciekowej,

— zanieczyszczenie powietrza, odczuwalne zwlaszcza w  Piaskach
(nagromadzenie ognisk tzw. emisji niskiej, prowadzony przez centrum
miejscowosci ruch tranzytowy, lokalnie utrudnione przewietrzanie itd.),

— bardzo maty udzial powierzchni biologicznie czynnych, korzystnie
wptywajacych na cyrkulacje powietrza podnoszacych standard zycia w

poludniowej czg$ci gminy.

3.2. Uwarunkowania wynikajace z rozwoju urbanistycznego gminy
3.2.1. Sie¢ osadnicza

Do niedawna struktura sieci osadniczej byla do$¢ réwnomierna oparta na
podstawowej funkcji gminy — rolnictwie. Oprocz os$rodka gminnego, zawsze

cigzacego do Gostynia, 2 jednostki ,,pomocnicze” — Szelejewo 1 Bodzewo bedace
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jednoczesnie waznymi centrami wielkotowarowej produkcji rolnej — byly juz
bardziej ,,niezalezne”. Rozmieszczone dos¢ regularnie, z promieniem obstugi okoto
3 — 4 km stanowily w gminie rzeczywiste mini — centra, zatrudniajgce na miejscu
znaczacg cze$¢ ludnosci 1 wyposazone w do$¢ szeroki wachlarz ustug. Pozostate
wsie (tzw. ,,elementarne”) wyposazone byly w podstawowe ustugi i ich dynamika
rozwoju niewiele si¢ roznita. Pewnym wyjatkiem byl Grabondg, w ktoérym
wyksztalcity si¢ 2 struktury: wie§ wlasciwa, polozona na wysoczyznie oraz
,dzielnica przemystowa” — potozona w dolinie Kani, blizej Gostynia, a odlegla od
wsi 0 okoto 1 km. W chwili obecnej daje si¢ zauwazy¢ wzmozong aktywno$¢
gospodarczg i ruch inwestycyjny w takich wsiach jak Podrzecze, Strzelce Wielki i
Grabonodg. Powstaja tam liczne mate przedsigbiorstwa i firmy, a takze warsztaty
uslugowe 1 hurtownie. Miejscowosci te bezposrednio sgsiaduja z Gostyniem i
Piaskami tworzac ,mikroaglomeracj¢”. Doda¢ tu nalezy, ze pod katem
uwarunkowan zwlaszcza przyrodniczych i komunikacyjnych maja one tez wicksze
szans¢ rozwoju od pozostatych. Natomiast ,,tradycyjne” wsie — ,,pomocnicze centra
obstugi” zdaja si¢ popadac¢ w stagnacje, spowodowang gtéwnie dwoma czynnikami:

— upadkiem PGR i przemianami zachodzacymi w rolnictwie,

— atakze wyczerpaniem korzystnych do zainwestowania terenow (gruntow

nizszych klas bonitacyjnych).

Na terenie Podrzecza, Grabonogu i Strzelc Wielkich znajdujg si¢ tereny, na
ktorych mozna by zlokalizowaé zaktady przemyslowe — nieucigzliwe. Tereny te
wymagajg jednak dozbrojenia (gtownie kanalizacja 1 drogi), a w niektorych
rejonach — wykupu (grunty prywatne).

3.2.2. Staniobecny charakter zabudowy

Zabudowa w gminie jest na 0ogét w stanie technicznym $rednim i dobrym.
Rzadko zdarzajg si¢ wigksze zespoty budynkoéw zdewastowanych. Nie wystepuje
rowniez w duzej skali zjawisko opuszczonych, zrujnowanych gospodarstw. Ruch
budowlany, aczkolwiek spowolniony ostatnio z powodu ogolnie ztej sytuacji
materialnej rolnictwa jest jednak nadal spory, a wiek budynkéw w okoto 50 % nie
przekracza 50 lat. Charakter zabudowy jest bardzo zréznicowany i wyraznie
wycisnely tu swoje pietno ,,style” architektoniczne réznych epok — szczegolnie zas
lat 60 — tych i1 70 — tych. Udziat ,,kostkowej” zabudowy i PGR—owskich blokowisk
jest dos¢ duzy, a to dlatego, ze propaganda tej zabudowy pokrywata si¢ w czasie
z dobra sytuacja materialng 1 mozliwo$ciami inwestycyjnymi w rolnictwie.
Nalezatoby obecnie zwrdci¢ wigksza uwage na tradycje architektury regionalnej

(zwlaszcza na wsi) 1 propagowac ja wsrod inwestorow.
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2.3. Dotychczasowa polityka przestrzenna na terenie gminy i jej podstawy

prawne

Dotychczas na terenie gminy preferowana byta zabudowa skupiona. Polityka

ta winna by¢ dalej kontynuowana, gtownie z uwagi na oszczedno$¢ gruntow

rolnych wysokich klas i koszty uzbrojenia.

Odno$nie formy zabudowy panowala tu duza dowolno$¢, Przyczynag tego

stanu byly okoliczno$ci wymienione w poprzednim punkcie.

Prowadzac w gminie polityke przestrzenng opierano si¢ w ostatnich 15 latach

nastepujacych opracowaniach planistycznych:

plan ogélny Zespolu Gostyn — Piaski zatwierdzony uchwala WRN nr
XIV/63/83 z dnia 28.02.1983 r. aktualizowany uchwatg nr V/26/94 z dnia
18.11.1994 r. Obejmowat on swoim zasi¢giem Piaski wraz z Podrzeczem

1 czes$cig Grabonoga (potencjalne tereny przemystowe wyznaczono juz tym
planem),

plan ogo6lny gminy Piaski (z wytaczeniem obszaréw objetych planem j.w.)
— zatwierdzony uchwatg GRN nr X1/49/90 z dnia 27.04.1990 r. + zmiana

w czesci dotyczacej wysypiska Smieci dokonana uchwatg RG nr
XVI1/83/96 z dnia 20.03.1996 r.,

Plan szczegotowy Osiedla Piaski — Drzgczewo zatwierdzony uchwata GRN
nr XIX/86/87 z dnia 24.11. 1987 r. Obejmuje zachodnig cze$¢ Piaskow

w kierunku Drzeczewa Il wraz ze Szkotg Gminng osiedlem i czg$cig lasu.
Plan szczegdtowy zespotu zabudowy mieszkaniowej w Piaskach w rejonie
ulic Strzeleckiej 1 Warszawskiej zatwierdzony uchwatg GRN XVII/79/87

z dnia 22.06.1987 r. — obecnie zrealizowany,

Plan szczegdtowy rejonu Marysin w Piaskach zatwierdzony uchwata GRN
nr XIX/87/87 z dnia 24.11.1987 r. — obecnie w realizacji.

»otudium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Piaski” zatwierdzone uchwatg Rady Gminy Piaski Nr XX/81/99

z dnia 2 grudnia 1999 r.,

»Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Osiedla Drz¢czewo

w Piaskach”,

,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr
ewidencyjny 1037 w rejonie osiedla Drzgczewo w Piaskach” zatwierdzony
uchwata nr XXXVII/226/2006 Rady Gminy Piaski z dnia 26 czerwca 2006
r.,

,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dzialek nr
ewidencyjny 59 1 138 w Bodzewie” zatwierdzony uchwalg nr
XXXVII/230/2006 Rady Gminy Piaski z dnia 7 wrzesnia 2006 r.
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3.2.4. Podsumowanie

Gmina Piaski powinna nadal pelni¢ swa funkcje rolniczg szczegolnie w swej

poludniowej czgsci. W czesci pdtnocnej funkcja ta winna by¢ uzupetniona o funkcje

rekreacyjno — turystyczng (szczeg6lnie tzw. ,turystyke niedzielng”), a w obrgbie

,mikroaglomeracji” Gostyn — Piaski — rowniez przemystow3.

Pozytywne tendencije — silne strony gminy:

tradycyjnie do$¢ silny ruch budowlany i ch¢¢ inwestowania,
korzystne potaczenia komunikacyjne,
dobry na ogot stan obiektéw budowlanych mozliwy do adaptacji lub

przebudowy.

Negatywne tendencije — stabe strony gminy:

braki w infrastrukturze — dotyczy szczegdlnie obszaru ,,mikroaglomeracji”,
a takze brak systeméw kanalizacyjnych na calym obszarze gminy

z wyjatkiem Piaskow,

wystepujace na czeSci terenOw gminy ograniczenia przyrodnicze
1 konserwatorskie,

brak drég i tras podnoszacych atrakcyjnos¢ nowych terenow preferowanych
pod zainwestowanie,

wystepujaca miejscami tendencja do nieuzasadnionej realizacji zabudowy
rozproszonej, zwtaszcza na terenach atrakcyjnych przyrodniczo — w strefie

chronionego krajobrazu.

3.3. Uwarunkowania komunikacyjne

3.3.1. Powiazania komunikacyjne wewne¢trzne

Powigzania wewnetrzne w gminie oraz powigzania z sgsiednimi gminami

(oprocz drog krajowych) tworza drogi powiatowe. Przez obszar gminy przebiega 13

takich drog. Jednakze, tylko niektore z nich posiadajg wigksze znaczenie w

obstludze gminy stanowiac ,,kosciec” uktadu komunikacyjnego. Sg to nastepujace

drogi:

droga nr 21 — 401 Gostyn — P¢powo — Dton

droga nr 21 — 405 Borzeciczki — gr. woj. — Pogorzela — Piaski
droga nr 21 — 409 Piaski — Smogorzewo

droga nr 21 — 423 Krobia — Domachowo — Bodzewko

Pozostate drogi powiatowe i gminne stanowia lokalne uzupeienie uktadu

komunikacyjnego gminy.

Zaggszczenie sieci drogowej w gminie jest bardzo wysokie 1 wynosi 109,8 km

drog twardych /100 km? powierzchni.
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Dla poréwnania:
Wskaznik gestosci drég o nawierzchni twardej na 100 km powierzchni

(1996 1.):
- kraj 75,8 km
- wojewodztwo 78,5 km
- gmina Piaski 109,8 km
Ogodlnie mozna stwierdzi¢,  ze sie¢ komunikacyjna na trenie gminy

wyksztalcona jest poprawnie, taczac dwa cele:
- korzystng obstluge terenu,
- usankcjonowanie srodowiska przyrodniczego.

3.3.2. Podsumowanie:

Podstawowym problemem istniejagcego ukladu komunikacyjnego jest brak
cigglosci standardu tzn. nagle utrudnienia i ograniczenia ruchu. Ten stan
spowodowany jest przez nast¢pujace czynniki:

— historycznie uksztalttowane gtowne ciagi komunikacyjne przebiegajace

przez ,,centra” osrodkéw osadniczych,

— rozbudowa osrodkow osadniczych przez lata 1 wytworzenie wzdtuz drog

zwartej zabudowy, co spowodowalo, ze drogi nabraty charakteru ulic,

— zbyt niskie parametry drég 1 ulic, przez co nie sg zabezpieczone potrzeby

stale wzrastajacego ruchu, a wiec:
zbyt mata szeroko$¢ korony jezdni,
nie normatywne tuki poziome,
duze spadki nawierzchni,
zbyt bliska zabudowa itp.

— gwaltowny rozw6j motoryzacji a tym samym wzrost nat¢zenia ruchu

drogowego,

— naktadanie si¢ ruchu tranzytowego na ruch lokalny, co stwarza coraz

wieksze utrudnienia.
Wszystko to powoduje w konsekwenc;ji:
a) szkody dla ruchu:
— brak ptynnosci ruchu,
— zwigkszone zuzycie paliwa
— wickszy koszt transportu i szybsze zuzycie sprzetu (pojazdow)
— wigkszy ,,thok™ na drogach i wzrost zagrozenia bezpieczenstwa ruchu
drogowego
b) ucigzliwosci dla otoczenia miejscowego, szczegdlnie dla silnie

zurbanizowanych obszarow:
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— zwigkszenie ruchu tranzytowego na ulicach spowodowane przez przejazd
pojazdéw wielotonowych 1 w rezultacie utrudnienie ruchu miejscowego
(lokalnego)

— spadek bezpieczenstwa ruchu drogowego

— ograniczenie mozliwo$ci parkowania

— zwigkszone, negatywne oddziatywanie ruchu na §rodowisko (nadmierny
hatas, zanieczyszczenie spalinami)

— negatywny wplyw na substancje¢ budowlang

Barierami utrudniajagcymi mozliwos$ci modernizacji uktadu komunikacyjnego
na terenach niezabudowanych s3:
— wystgpowanie duzych obszarow rolniczych i lesnych o wysokiej bonitacji
gleb,
— wyznaczone tereny obszardw chronionych przyrodniczo (obszary
chronionego krajobrazu, ciagi ekologiczne itp.),
— rozdrobniona sie¢ osadnicza a tym samym konieczno$¢ przejs$¢ przez tereny

zurbanizowane (skrzyzowania, zwarta zabudowa).

Pozytywne tendencije — silne strony gminy:

— dobrze rozwinigta sie¢ drog powiatowych i gminnych,
— dobrze zorganizowana komunikacja autobusowa,

Negatywne tendencje — stabe strony gminy:

— ponad 50 % drog gminnych posiada nawierzchni¢ nieutwardzong
(gruntowa),
— brak czytelnej hierarchii drog (ulic) w m. Piaski.

3.4. Uwarunkowania wynikajace ze stanu uzbrojenia terenu
3.4.1. Zaopatrzenie w wode

Bilans wody na terenie gminy jest dodatni. Za wyjatkiem wsi Godurowo,
przysiotka Talary i1 folwarkow: bLo6dz, AnteczkoOw oraz Zabornia, wszystkie
pozostate jednostki osadnicze sg zwodociggowane. Zaopatrzenie w wode¢ pitng
zapewniaja 3 ujecia komunalne oraz 5 uje¢ zaktadowych.

Pozytywne tendencije — silne strony gminy:

dodatni bilans zasobow dyspozycyjnych wody,

— bardzo wysoki stopien zwodociggowania gminy,

— dobry stan techniczny i rezerwy przepustowosci istniejacych obiektow
1 siecl,

— dziatania Wiadz Gminy w kierunku ochrony zasobow wod podziemnych —
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wyznaczenie stref ochrony sanitarnej komunalnych uje¢ wody w

Podrzeczu, Smogorzewie i Strzelcach Wielkich.

Negatywne tendencje — stabe strony gminy:

— brak sieci wodociggowej w niektorych jednostkach osadniczych,

— brak wyznaczonych stref ochrony sanitarnej zaktadowych uje¢ wody,

— nieodpowiedni material czesci rurociggdéw magistralnych 1 rozdzielczych —
azbestocement, dostarczajagcych wode pitng mieszkancom Szelejewa II,

Lafajetowa, Michatowa, Drogoszewa, Bodzewa 1 Strzelec Matych.

3.4.2. Gospodarka sciekowa

W system kanalizacji sanitarnej wyposazona jest wie§ Piaski 1 zabudowania
Hodowli Ro$lin Sp. z 0.0. w Szelejewie II. Scieki z Piaskow odprowadzane sa
kolektorem Dn 0,50 m do miejskiej oczyszczalni w Gostyniu. W Szelejewie
odbiornikiem $ciekow jest zaktadowa oczyszczalnia typu ,,Bioblok™. Natomiast nie
ukonczono budowy oczyszczalni $ciekéw i1 kanalizacji sanitarnej dla wsi Bodzewo 1
Bodzewko. Pozostate jednostki nie sg skanalizowane. Natomiast w 11 wsiach
funkcjonuje kanalizacji deszczowa pehligc rzeczywiscie role kanalizacji
ogolnosptawne;.

Pozytywne tendencije — silne strony gminy:

— skanalizowanie najwigkszego osrodka gminnego — wsi Piaski,

— istniejgce fragmentaryczne systemy kanalizacyjne w najwiekszych (po
osrodku gminnym) wsiach, mogace stanowi¢ podstawe do realizacji
pelnych systemow odprowadzania $ciekow, a korzystne warunki dla
realizacji systemow kanalizacyjnych w wigkszos$ci wsi:

zwarta zabudowa,

korzystne uksztaltowanie terenu,

istniejgca sie¢ hydrograficzna moggca petni¢ rolg odbiornikéw Sciekow
oczyszczonych a korzystne warunki realizacji przydomowych
oczyszczalni Sciekdw w potudniowej czesci gminy

Negatywne tendencje — stabe strony gminy:

— brak systemow odprowadzania i oczyszczania Scieckow w wiekszos$ci
jednostek osadniczych, co ma szczegdlne znaczenie przy:
potozeniu gminy na obszarze najwyzszej ochrony wod podziemnych
(ONO),
bardzo wysokim stopniu zwodociggowania gminy,
silnie rozwinigtych systemach kanalizacji deszczowej,

— brak systemow oczyszczania $ciekow poprodukcyjnych w zaktadach
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zlokalizowanych na terenie gminy,
— niekorzystne warunki realizacji systemoéw kanalizacyjnych w pétnocne;j

cze$cl gminy:
rozproszona zabudowa,
brak potencjalnych odbiornikéw $ciekéw oczyszczonych — rzek i rowow
melioracyjnych,
brak nadktadu izolacyjnego nad wystepujaca na tym obszarze warstwa
wodono$ng poziomu gruntowego, co ogranicza znacznie mozliwosé
odprowadzania §ciekéw do gruntu,
niekorzystne warunki realizacji indywidualnych oczyszczalni
przydomowych w potnocnej czesci gminy,
wysokie koszty realizacji systemow kanalizacyjnych ze wzgladu na duze

zaggszezenie istniejgcego uzbrojenia.

3.4.3. Gospodarka odpadami

W rejonie wsi Smogorzewo wybudowano w 1996 r. gminne wysypisko

odpadéw komunalnych. Jego obecna pojemnos$¢ (I kwatera) wynosi 54 tys.m3 1

pozwoli na ok. 15 lat eksploatacji. Ponadto na terenie gminy funkcjonuje
komunalny system zbiorki odpadow, ktorym objete sg wszystkie jednostki
osadnicze.

Pozytywne tendencije — silne strony gminy:

— 1istniejace, prawidtowo eksploatowane gminne wysypisko odpadow,
— rezerwa terenu pod ewentualng rozbudowe wysypiska,
— rozbudowany komunalny system zbiorki odpadow, umozliwiajacy kontrole

nad ich wywozem,

Negatywne tendencije — stabe strony gminy:

— brak systemu selekcji odpadow ,,u zrédta” tj. na terenie wsi,
— brak wyznaczonej strefy ochrony sanitarnej wysypiska gminnego.

3.44. Gazownictwo

Jednostki osadnicze na terenie gminy zaopatrywane sg w gaz przewodowy
poprzez system gazociggow Sredniego ci$nienia. Stacje redukcyjno — pomiarowe
gazu zlokalizowane sa3 we wsiach Bodzewo 1 Lipie. Obecnie trwaja prace przy
gazytfikacji ostatnich jednostek — wsi Smogorzewo i przysidtka Talary.

Pozytywne tendencije — silne strony gminy:

— bardzo wysoki stopien gazyfikacji gminy,
— dobry stan techniczny i rezerwy przepustowosci istniejgcych obiektéw
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1 sieci.
W zakresie gazownictwa na terenie gminy nie wystepuja uwarunkowania

negatywne.

3.4.5. Energetyka

Gmina Piaski zelektryfikowana jest w 100 %. Jednakze cz¢$¢ sieci oraz stacji
transformatorowych nie posiada rezerw przepustowosci lub jest w zlym stanie
technicznym. Brak jest rowniez rezerw mocy dla jednostek gospodarczych.
Energetyka zapewnia natomiast peilne pokrycie potrzeb na cele bytowe
mieszkancow.

Pozytywne tendencije — silne strony gminy:

— Rozbudowany system zasilania energetycznego na terenie gminy,
— Pelne pokrycie zapotrzebowania na energi¢ elektryczng dla celow

bytowych mieszkancow,

Negatywne tendencje — stabe strony gminy:

— brak rezerw mocy dla potrzeb rozwoju zaktadéw produkcyjnych,

— wyeksploatowane sieci 1 stacje transformatorowe w cze$ci wsi — rozbudowy
systemu energetycznego wymaga: wie$ Piaski, Podrzecze, Smogorzewo,
Bodzewo, Drzgczewo, Szelejewo, Lipie, Michatowo, Drogoszewo
1 Strzelce Wielkie,

— wysokie naklady inwestycyjne na realizacj¢ zasilania energetycznego
w przypadku uzbrajania nowych terenow mieszkaniowych lub
przemystowych — konieczno$¢ realizacji nowych linii S.N. 1 stacji
transformatorowych lub modernizacji i przebudowy linii istniejacych.

3.4.6. Telekomunikacja

W latach dziewieédziesigtych gmina wyposazona zostala w nowoczesny
system telekomunikacyjny. Na jej terenie dziatajg 3 centrale w Piaskach, Bodzewie
i Szelejewie na 1530 numerow. Istniejace centrale i linie telefoniczne zapewniaja
petlne pokrycie potrzeb mieszkancow i jednostek gospodarczych. Brak roéwniez
ograniczen w zakresie rozbudowy systemu telekomunikacyjnego gminy.

3.5. Uwarunkowania demograficzne i rynku pracy
Ocena procesOw demograficznych w gminie oraz sytuacja wystepujaca na

lokalnym rynku pracy pozwolita na okreslenie atutéw i stabosci w tych dziedzinach.

Pozytywne tendencije — silne strony gminy:

— staty, lecz powolny wzrost liczby ludnosci,
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— zrownowazona struktura ludnosci wg pici,

— stabilizacja wskaznika liczby zgonéw,

— spadek obcigzenia ludnos$ci w wieku produkcyjnym grupg ludnosci
nieprodukcyjne;j,

— spadek salda migracji ludnos$ci (odptywu ludno$ci poza granice gminy),

— systematyczny spadek wielkosci bezrobocia,

— systematyczny spadek liczby pracujgcych w rolnictwie.

Negatywne tendencije — stabe strony gminy:

— spadek liczby zawieranych malzenstw,

— duzy spadek przyrostu naturalnego,

— spadek populacji w grupie wieku szkolnego (podstawowego
1 ponadpodstawowego),

— powolny (obecny i przewidywany) proces starzenia si¢ ludnosci,

— systematyczny wzrost udzialu kobiet w grupie bezrobotnych,

— niskie kwalifikacje wolnych zasobow pracy (przewaga bezrobotnych z

wyksztalceniem podstawowym 1 zasadniczym zawodowym).

3.6. Uwarunkowania spoleczne

Ocena stanu bazy materialno — technicznej oraz jakosci $wiadczonych ustug w
zakresie ochrony zdrowia, pomocy spotecznej edukacji 1 kultury oraz ocena stanu
zasoboOw mieszkaniowych, sytuacji w budownictwie mieszkaniowym na tle
realizacji ustalen obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego
pozwolity na okreslenie atutow 1 stabosci w tych dziedzinach.

Pozytywne tendencije — silne strony gminy:

— mozliwo$¢ zdobycia wyksztalcenia $redniego na terenie gminy — wysoki
standard ksztalcenia w kierunkach rolniczych, o poprawa dostepu do
podstawowych ustug medycznych wraz z poprawg ich jakosci,

— nizszy niz przecigtnie w wojewddztwie udzial srodkéw z pomocy
spolecznej w utrzymaniu mieszkancow gminy,

— rezerwy potencjalnych terenow pod budownictwo mieszkaniowe, a wyzsze
niz w skali wojewddztwa (na terenach wiejskich) standardy

powierzchniowe mieszkan.

Negatywne tendencje — stabe strony gminy:

— gorsze, przecigtne warunki nauczania na poziomie podstawowym niz
srednio w wojewodztwie,
— niskie aspiracje mtodziezy zwigzane z wyborem typow kierunkéw

ksztatcenia ponadpodstawowego,
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starzejace si¢ zasoby mieszkaniowe wymagajace remontéw 1 adaptacji
odpowiadajgcych wspolczesnym wymogom (podniesienie standardow
wyposazenia),

zahamowanie tempa — brak realizacji budownictwa mieszkaniowego,

brak systemu kanalizacji sanitarnej i oczyszczalni Sciekow,

brak silnych podmiotow gospodarczych oferujacych miejsca pracy.

3.7. Uwarunkowania ekonomiczne

3.7.1. Aktywnos¢ gospodarcza

Ocena stanu gospodarki gminy, w tym funkcjonowania elementarnych ustug

zaspakajajacych podstawowe potrzeby ludnosci pozwolita na okreslenie atutow i

stabosci w tej dziedzinie.

Pozytywne tendencije — silne strony gminy:

korzystne potozenie gminy wzdluz gtdwnego ciggu komunikacyjnego w
wojewodztwie,

systematyczny wzrost liczby drobnych podmiotéw gospodarczych, gtownie
zaktadoéw os6b fizycznych, a wyzszy niz przecigtnie w wojewodztwie
udziat podmiotow zaliczanych do ,,dzialalno$ci produkcyjnej” 1

,,oudownictwa”.

Negatywne tendencje — stabe strony gminy:

brak znaczacego przemystu na terenie gminy absorbujacego wolne zasoby
sity roboczej,

stosunkowo uboga sie¢ handlowa, zarowno pod wzgledem ilosci placowek
jak 1 reprezentowanych branz,

brak rozwinigtej bazy gastronomicznej i hotelowej (ograniczajacej takze
rozwoj turystyki),

niekorzystne zmiany w strukturze wydatkow budzetowych, zwigkszanie
udziatu wydatkow biezacych kosztem wydatkow majatkowych,

brak wolnych kapitatow mogacych przyczyni¢ si¢ do rozwoju gminy,

brak opracowanego z udzialem spotecznym i spotecznie akceptowanego

programu rozwoju gminy (strategii rozwoju).

3.7.2. Rolnictwo
Ocena stanu rolnictwa gminy jak i jego otoczenia pozwolita na okreslenie

atutéw 1 stabosci w tej dziedzinie.

Pozytywne tendencije — silne strony gminy:

— wysoka jakos$¢ gleb sprzyjajaca rozwojowi rolnictwa,
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wysoki udzial uzytkow rolnych w ogdlnej powierzchni gminy (jeden

z najwyzszych w wojewodztwie),

spadkowa tendencja udziatu gospodarstw o pow. do 5 ha, a wyzszy niz
przecigtnie w wojewodztwie poziom produkcji roslinnej, za$§ czotowy
poziom produkcji zwierzecej, a wysoki poziom uzbrojenia technicznego
gospodarstw rolnych — wyzszy niz w wojewddztwie, a wysoki odsetek
gospodarstw indywidualnych produkujacych wylacznie na potrzeby rynku,
jednoczesnie o niezlej kondycji ekonomicznej,

funkcjonowanie gospodarstw specjalistycznych wprowadzajacych postep

produkcyjny w rolnictwie (stacje hodowli ro$lin).

Negatywne tendencje — stabe strony gminy:

nizsza niz w skali wojewodztwa $rednia wielko$¢ gospodarstwa
indywidualnego,

stosunkowo  niski  poziom  wyksztalcenia  ludnosci  zwigzanej
z indywidualnymi gospodarstwami rolnymi,

zaniedbania w sferze gospodarki Sciekowe;.

3.8. Podsumowanie — czynniki sprzyjajace i zagrazajace rozwojowi gminy

Dokonana diagnoza stanu gminy w kontekscie jej powigzan zewngtrznych i
wewnetrznych pozwolita na identyfikacje czynnikow sprzyjajacych

1 zagrazajacych rozwojowi jak réwniez ich oceng, za$ analiza przestanek

geograficznych, spotecznych, ekonomicznych 1 infrastrukturalnych umozliwita

wyodrebnienie nastepujacych czynnikow gtownych:

1) Czynniki sprzyjajace rozwojowi gminy:

korzystne potozenie na jednej z gtdéwnych osi rozwoju poludniowe;j
Wielkopolski (wschod — zach6d w oparciu o droge nr 12),

duze kompleksy gleb wysokich klas bonitacyjnych (kl. IT — III) sprzyjajace
rozwojowi rolnictwa i jego otoczenia,

wysoki poziom produkcji globalnej i towarowej rolnictwa,

bardzo dobre wyposazenie w infrastrukture techniczng — bardzo wysoki
stopien zwodociggowania, zgazyfikowania i stelefonizowania gminy,
dodatni bilans zasobow wody,

tradycyjnie do$¢ silny ruch budowlany i ch¢¢ inwestowania,

tradycje pracy pozytywistycznej wsrod ludnosci,

duza liczba podmiotow gospodarczych

pewne rezerwy terendOw budowlanych sprzyjajace rozwojowi budownictwa
mieszkaniowego oraz obiektéw dziatalno$ci gospodarczej, tworzacych

miejsca pracy,
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ogolnie dobry stan obiektow budowlanych umozliwiajacych ich
modernizacj¢ 1 adaptacje,

tradycyjnie wyksztatcony uktad cigzen do Gostynia — siedziby Starostwa,
potozenie w sasiedztwie Gostynia sprzyjajace wzajemnym kontaktom
gospodarczym.

przebieg drogi krajowej nr 12 przez centrum gminy,

dobrze rozwini¢ta sie¢ drog powiatowych 1 gminnych o stosunkowo
dobrych parametrach technicznych,

istniejgca komunikacja kolejowa,

dobrze zorganizowana komunikacja autobusowa.

zachowanie w potnocnej cze$ci gminy ponadprzecigtnych walorow
przyrodniczo — krajobrazowych (zespoty tagkowo — lesne),

urozmaicona rzezba terenu i sie¢ hydrograficzna sprzyjajaca uksztattowaniu
powigzan przyrodniczo — ekologicznych — faczniki ekologiczne,

kompleksy lesne o duzych walorach rekreacyjnych

2) Czynniki zagrazajgce rozwojowi gminy:

bardzo mate mozliwos$ci retencyjne i deficyt wody dla potrzeb produkcji
rolniczej — szczegbdlnie odczuwalny w poludniowej cze$ci gminy, na
obszarach intensywnego rolnictwa,

wieksza atrakcyjno$¢ inwestycyjna pobliskiego Gostynia ograniczajaca
naptyw kapitatu 1 inwestycji bezposrednich,

zanieczyszczenie wod podziemnych bedacych zrodiem wody pitnej,
skazenie rzek i imisje zanieczyszczen powietrza,

nieuregulowana gospodarka $ciekowa na terenach wsi (z wyjatkiem
Piaskow) — brak systemdéw kanalizacyjnych na tych obszarach i wysokie
koszty ich realizacji,

brak rezerw mocy dla potrzeb rozwoju gospodarczego gminy,

znaczne ograniczenie mozliwosci rozwoju przestrzennego ze wzgledu na
konieczno$¢ ochrony dobrych gleb oraz przewage prywatnej wtasnosci
gruntow,

tendencje do realizacji rozproszonej zabudowy i obiektow dziatalnosci
gospodarczej na terenach o duzych wartosciach przyrodniczych,
dekapitalizacja zasobow mieszkaniowych przy spadku efektow
budownictwa mieszkaniowego,

niskie kwalifikacje wolnych zasobow sity roboczej,

brak ostatecznych rozstrzygnie¢, co do przebiegu i roli obwodnicy w ciggu
drogi krajowej nr 12 przy jednoczesnej ucigzliwosci tej drogi w obecnym

przebiegu (zanieczyszczenie powietrza, hatas),
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— naktadanie si¢ ruchu tranzytowego na ruch lokalny,

— duzy udziat (ponad 50 %) nawierzchni nieutwardzonej na drogach
gminnych,

— zdegradowane tereny powierzchniowej eksploatacji surowcow mineralnych

wymagajace rekultywacji.

Identyfikacja gléwnych czynnikéw jak réwniez wyeksponowane wczesniej
atuty i1 stabosci gminy prowadza do ustalenia listy probleméw pozostajacych do
rozwigzania. Na tej podstawie okreslone zostang réwniez cele oraz kierunki polityki
gospodarczej 1 przestrzennej gminy. Nastgpi to w dalszych etapach sporzadzania
»Studium...” juz z zaangazowaniem spotecznos$ci lokalnej, przede wszystkim jej
liderow reprezentowanych w radzie gminy jak réwniez w najwazniejszych
instytucjach 1 podmiotach zwigzanych z rozwojem gminy i nim zainteresowanych.

4. UWARUNKOWANIA ROZWOJU POSZCZEGOLNYCH
JEDNOSTEK OSADNICZYCH

4.1. Waloryzacja jednostek osadniczych pod katem mozliwosci rozwoju

przestrzennego

Na terenie gminy Piaski znajduje si¢ ogélem 26 jednostek osadniczych, z
ktorych 15 jest wsiami soteckimi, pozostate to przysiotki, folwarki etc. Jednostki te
wykazujg roznice zarowno pod wzgledem stopnia rozwoju, wyposazenia
istniejacego, jak i1 dajacych si¢ okresli¢ trendéw i uwarunkowan rozwojowych w
przyszlosci.

Dla okres§lenia uwarunkowan rozwoju tych jednostek zastosowano skalg
punktowag gdzie oceniono je pod katem nastepujacych kryteriow 1 zagadnien
problemowych:

1. Uwarunkowania urbanistyczne

w tej problematyce maksymalna liczba punktow wynosi 17

2. Uwarunkowania komunikacyjne

w tej problematyce maksymalna liczba punktow wynosi 3
3. Uwarunkowania spoteczno — gospodarcze

w tej problematyce maksymalna liczba punktow wynosi 8
4. Uwarunkowania przyrodnicze

w tej problematyce maksymalna liczba punktow wynosi 8
5. Uwarunkowania wtasnosciowe

w tej problematyce maksymalna liczba punktéw wynosi 4
6. Uwarunkowania dotyczace infrastruktury technicznej

w tej problematyce maksymalna liczba punktow wynosi 10.
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W wyniku tak przeprowadzonej oceny uzyskano 4 grupy jednostek o réznej
randze i mozliwosciach rozwoju — gldwnie przestrzennego:

L. Miejscowosci 0 najwyzszym stopniu 1 szansach rozwoju (> 41 pkt.):
- Piaski (45 pkt.)
II. Miejscowosci z duzymi szansami rozwoju (31 — 40 pkt.):
- Bodzewo (33 pkt.)
- Grabonog (39 pkt.)
- Podrzecze (34 pkt.)
- Strzelce Wielkie (32 pkt.)
- Szelejewo (35 pkt.)
III. Miejscowosci o umiarkowanych szansach rozwoju (21 — 30 pkt.):
- Bodzewko (24 pkt.)
- Drzeczewo 11 (22 pkt.)
- Glogowko (21 pkt.)
- Godurowo (24 pkt.)
- Lipie (24 pkt.)
- Michatowo (26 pkt.)
- Smogorzewo (24 pkt.)
- Strzelce Mate (26 pkt.)

Xz uwagi na duzy ruch pielgrzymkowy 1 organizacj¢ imprez religijnych —
,turystyka kwalifikowana” — rozw0j pod katem inwestycji turystycznych.
IV. Miejscowosci o matych szansach rozwoju (< 20 pkt.):
- Anteczkow (11 pkt.)
- Bielawy Szelejewskie (16 pkt.)

- Drogoszewo (19 pkt.)
- Drzeczewo | (16 pkt.)
- Jozefowo (15 pkt.)
- Lafajetowo (19 pkt.)
- Lodz (19 pkt.)
- Rebowo (20 pkt.)
- Stefanowo (20 pkt.)
- Taniecznica (20 pkt.)
- Talary (12 pkt.)
- Zabornia (11 pkt.)

W grupie Il znalazty si¢ wszystkie osrodki tzw. ponadpodstawowe + 3
podstawowe, w grupie III — wigkszo§¢ tzw. o$rodkéw podstawowych. Zaszty

jednak pewne zmiany — 3 wsie awansowaty w hierarchii: Grabondg, Podrzecze
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i Strzelce Wielkie, a jedna z nich — Rebowo zostata ,,zdegradowana” do nizszej

grupy.

4.2. Czynniki sprzyjajace i zagrazajace rozwojowi poszczegolnych
jednostek osadniczych

4.2.1. Solectwo Piaski
Wies Piaski
Centrum gminy, duza wie$§ o miejskim uksztatltowaniu przestrzennym

i charakterze zabudowy (w przeszlo$ci byla miastem). Najwicksza w gminie
jednostka osadnicza. Miejscowo$¢ potozona w sgsiedztwie Gostynia, przy linii
kolejowej z Glogowa 1 Leszna do Jarocina. Atrakcyjna przyrodniczo, w czesci
usytuowana w obrgbie obszaru chronionego krajobrazu i lokalnego tacznika
ekologicznego doliny Starej Kani. Urozmaicona rzezba, liczne zalesienia i

powierzchnie tgkowe, eksponowana w terenie zabudowa klasztoru w Glogowku.
Przy ograniczonych mozliwosciach rozwojowych Gostynia atutem jest dostepnosc

terendw polozonych wzdluz drogi i = linii kolejowej do tego miasta (po obu
stronach doliny Starej Kani). Korzystnymi warunkami dla rozwoju zabudowy
charakteryzuja si¢ ponadto tereny usytuowane przy drodze do Drzeczewa II, za
lasem oraz rejon Marysina i podndéze wysoczyzny przy drodze do Smogorzewa.
Predyspozycja dla wielofunkcyjnego wykorzystania.

Wies potozona wzdtuz drogi krajowej nr 12 relacji Gtogow — Jarocin IV klasy
technicznej o nawierzchni bitumicznej szerokosci 7,0 — 7,5 km. W Piaskach
schodzg si¢ 3 drogi powiatowe: nr 409 relacji Piaski — Smogorzewo, nr 405 relacji
Pogorzela — Piaski, nr 434 relacji Grabondg — Piaski, ktére wraz z drogg krajowa nr
12 tworzg wezet drogowy. Dostepnos$¢ komunikacyjna:

— drogg krajowg i drogami powiatowymi do o$ciennych powiatow.

— z Gostynia drogg wojewodzka nr 434 do Poznania, Rawicza.
Potaczenia autobusowe z Zielong Gora Glogowem, Kaliszem, Lesznem,
Borkiem, Gostyniem, Pogorzela Krotoszynem, Kobylinem, Zdunami,
Kozminem, Ko$cianem.

Potaczenia kolejowe z Lesznem i Jarocinem.

W zakresie infrastruktury technicznej miejscowos$¢ wyposazona jest w sie¢
wodociggowa Dn 225 — 50 mm, sie¢ gazowa s/c Dn 125 — 63 mm, sie¢ gazowa n/c
Dn 225 — 110 mm (potudniowa czg$¢ wsi), kanalizacj¢ sanitarng Dn 0,50 — 0,20 m,
kanalizacj¢ deszczowa Dn 0,60 — 0,20 m, sie¢ energetyczng S.N. 1 n.n., siec
telekomunikacyjna.

Na terenie miejscowosci Piaski znajduje si¢ zaktadowe ujecie wody dla
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Szpitala Pulmonologicznego — MARY SIN (rezerwowe) oraz stacja redukcyjno —

pomiarowa gazu I1°.

Ponadto w rejonie wsi przebiega trasa gazociggu w/c Dn 500 mm relacji KROBIA —

DOLSK, a takze napowietrzne sieci energetyczne W.N. 110 kV.

Szanse rozwoju:

sasiedztwo miasta Gostynia — jednostki, ktorej mozliwosci rozwoju
przestrzennego sg na wyczerpaniu,

liczne, cho¢ przestrzennie ograniczone, tereny dostepne dla zabudowy (o
srednich i stabych glebach kl. IVa — VI),

duza liczba ludnos$ci 1 nadmiar sity roboczej, a dobre wyposazenie w ustugi,
obecnos¢ wiekszych zaktadow pracy, a bardzo dobra dostepnos¢
komunikacyjna,

duza (jak na warunki lokalne) aktywno$¢ inwestycyjna i gospodarcza,

petne wyposazenie w infrastrukture techniczna,

dobry stan techniczny oraz rezerwy przepustowosci istniejacych sieci i
obiektow infrastruktury technicznej (za wyjatkiem sieci energetycznych),
potozenie w sgsiedztwie duzych zespotdw lesnych, korzystnie
wptywajacych na standard zycia,

sasiedztwo dolinki niewielkiego cieku, stanowiacej uzupetniajacy tacznik
ekologiczny gminy (korytarz zasilania i wymiany wartos$ci ekologicznych)

oraz korytarz przewietrzania terenu.

Ograniczenia rozwoju:

niekorzystna struktura wtasno$ci gruntow,

niekorzystny bilans energetyczny — brak rezerw mocy,

potozenie na styku terenow wyrdzniajacych si¢ glebami wysokich klas
bonitacyjnych 1 silnie nachylonych, zagrozonych erozja zboczy (na
kierunku E i NW),

potozenie w zasiggu obszaru najwyzszej ochrony wod podziemnych

(ONO),

potozenie w zasiggu obszaru chronionego krajobrazu, naktadajacego pewne

ograniczenia dla zabudowy i zagospodarowania terenu,

nieco utrudnione przewietrzanie terenu (a zwlaszcza rozwiewanie
zanieczyszczen) przy przewadze wiatrOw zachodnich 1 potudniowo —
zachodnich,

wyznaczenie na terenie wsi stref ochrony konserwatorskiej ,,A” 1 ,,B”, stref
ochrony ekspozycji ,,E” 1 strefy ochrony krajobrazowe;j ,,K”, naktadajacych
pewne ograniczenia dla zabudowy 1 zagospodarowania terenu.

Ze wzgledu na wyczerpujace si¢ mozliwos$ci rozwoju przestrzennego miasta
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Gostynia, atrakcyjnos¢ Piaskow jak obszaru lokalizacji budownictwa
mieszkaniowego 1 inwestycji znacznie wzrasta. Jednak wigksze inwestycje,
zwlaszcza przemystowe, nalezy lokalizowa¢ w ich sgsiedztwie na terenie sgsiednich
wsi — Grabonoga i1 Podrzecza. Na terenie Piaskow nalezy tez honorowac
wystepujace czesciowo ograniczenia wynikajace z ochrony przyrodniczej i
konserwatorskiej. Wskazane oszczedne gospodarowanie terenami pod inwestycje.
Na wschéd od Piaskow (przy granicy z Godurowem lub w potowie drogi Gostyn —
Pepowo) preferencje pod supermarket.

Zespol klasztorny — Glogowko

W chwili obecnej pod ta nazwa rozumiemy zespot koscielno — klasztorny
oo. Filipinow wraz z przylegla zabudowa mieszczacag si¢ czeSciowo na terenie
miasta Gostynia. Istniejacy kiedy$ folwark juz nie istnieje. Jest to zatem jednostka o
specyficznej funkcji.

Miejscowos$¢ potozona wzdtuz drogi gminnej nr 008 taczacej droge
powiatowg nr 410 z Piaskow. Droga gminna o nawierzchni bitumicznej. Dostgpnos¢
komunikacyjna:

— do miejscowosci Piaski droga powiatowa nr 410, droga gminng nr 008 (ca

3,0 km),

— do miasta Gostynia drogg powiatowa nr 410 (ca 4,5 km).

Zespot klasztorny wyposazony jest w pelni w sieci infrastruktury techniczne;.

Szanse rozwoju:

— atrakcyjnos¢ turystyczna zabytkowego Zespotu Bazyliki 1 Klasztoru oo.
Filipinow,

— dobra dostepnos¢ komunikacyjna,

— polozenie w sasiedztwie miasta Gostynia,

— pelne wyposazenie w infrastrukturg techniczng.

Ograniczenia rozwoju:

— Scista strefa ochrony konserwatorskiej ,,A”,

— wysokie klasy bonitacyjne gleb,

— potozenie w poblizu terenéw zagrozonych erozja

— potozenie w obregbie obszaru chronionego krajobrazu.

Jednostka, jak 1 jej otoczenie winna rozwijaé si¢ w sposob dla niej
specyficzny, tj. wykorzystaé szansg¢, jakie daje jej ruch turystyczny —
pielgrzymkowy oraz obstuga imprez i uroczysto$ci religijnych. Zabudowa nowa w
tym rejonie musi uwzglednia¢ wymagania Konserwatora Zabytkow.

38



4.2.2. Solectwo Bodzewko

Miejscowos¢ peryferyjnie polozona, zlozona z dwoch niezaleznych czesci,
rozczlonkowana, o wyraznie rozgraniczonej formie wiasno$ci. Mato atrakcyjna
przyrodniczo, uboga w zadrzewienia i wody powierzchniowe, wyrozniajaca si¢
jedynie pewnym urozmaiceniem rzezby terenu. Brak mozliwosci rozwojowych (w
otoczeniu wsi wytacznie gleby wysokich klas bonitacyjnych, w wiekszosci kl. 1I).
Predyspozycje dla funkcji rolniczej i obstugi rolnictwa.

Wies$ usytuowana ca 200 m na zachod od drogi powiatowej nr 401 relacji
Gostyn — Pegpowo — Dilon (skrzyzowanie z droga nr 423 relacji Krobia —
Domachowo — Bodzewko). Wie$ zlokalizowana przy drodze wiejskiej nie ujetej] w
ewidencji drég gminnych. Dostepnos¢ komunikacyjna:

- do miejscowosci Piaski — drogami powiatowymi nr 401,433 (ca 6 km),

- do miasta Gostyn — drogg powiatowa nr 401 (ca 6 km),

- do miasta Krobia — drogg powiatowa nr 423 (ca 9 km).

Potaczenia autobusowe z Gostyniem, Pepowem i Piaskami.

Rodzaj nawierzchni drég: bitumiczna (V klasa techniczna).

W zakresie infrastruktury technicznej wie$ wyposazona w sie¢ wodociggowa
Dn 110 mm, sie¢ gazowa Dn 63 mm (zabudowa zagrodowa — Bodzewko — Huby),
kanalizacje deszczowa Dn 0,40 m, sie¢ energetyczng S.N. i n.n., sie¢ telefoniczng.
Na terenie Gospodarstwa znajduje si¢ zaktadowe ujecie wody wraz ze stacja
uzdatniania.

Szanse rozwoju:

— bardzo duzy udziat gruntow wiasnosci Skarbu Panstwa,
— dobra dostepnos¢ komunikacyjna,
— wyposazenie w infrastrukture techniczng:
dobry stan techniczny obiektoéw i sieci,
dodatni bilans energetyczny 1 zasobéw wody
pitnej, rezerwa przepustowosci istniejgcej sieci,
istniejgcy odbiornik $ciekoéw komunalnych (oczyszczalnia Sciekow
w budowie),
— sasiedztwo dolinki niewielkiego cieku, stanowigcej lokalny korytarz
wymiany
— wartosci ekologicznych oraz przewietrzania terenu, a w dalszej

perspektywie atrakcyjne kompleksy lesne.

— zwarte kompleksy gleb wysokich klas bonitacyjnych, niemalze

wykluczajace wykorzystanie nierolnicze,
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— zdekapitalizowana zabudowa bytego PGR,

— staba aktywno$¢ inwestycyjna i gospodarcza,

— stabe wyposazenie w ustugi,

— brak sieci kanalizacji sanitarnej,

— polozenie w zasiggu obszaru najwyzszej ochrony wod podziemnych
(ONO),

— brak powierzchni czynnych biologicznie, korzystnie wptywajacych na
standard zycia mieszkancow,

— Wwyznaczenie na terenie wsi strefy ochrony konserwatorskiej ,,B”.

Wie§ powinna peti¢ dotychczasowa funkcje rolnicza z ograniczeniami

wynikajagcymi z ochrony wod podziemnych.

4.2.3. Solectwo Bodzewo

Wies Bodzewo

Duza wies$, dobrze wyposazona w ustugi. Miejscowo$¢ mato atrakcyjna
przyrodniczo i z ograniczonymi mozliwo$ciami rozwoju przestrzennego (W
otoczeniu wsi wytacznie gleby wysokich klas bonitacyjnych, kl. II — I11a). Pewnym
urozmaiceniem krajobrazu wsi jest dolina niewielkiego dopltywu Kani, ptynacego
potudniowym skrajem terenéw zabudowanych, resztki zadrzewien przydroznych
oraz niewielki, zabytkowy park wiejski (z nielicznymi drzewami). Predyspozycje
dla funkcji rolniczej i obstugi rolnictwa.

Wies potozona wzdhuz drogi powiatowej nr 431 relacji Bodzewko — Szelejewo
(przy skrzyzowaniu z droga powiatowa nr 401 relacji Gostyn — Pgpowo — Dlon)
oraz przy nieczynnej linii kolejowej do Krobi. Przez wie§ prowadzi droga V kl.
technicznej o nawierzchni bitumicznej. Srednia szeroko$¢ jezdni 7,0 m. Dostepno$é
komunikacyjna:

— do miejscowosci Piaski — droga powiatowg nr 433, 405 (ca 5 km),

— do miasta Gostyn — drogg powiatowa nr 401 (ca 5 km),

— do miasta Krobia — drogg powiatowa nr 423 (ca 10 km),

— do miasta Pepowo — drogg powiatowg nr 401 (ca 15 km).

Nawierzchnie w/w drog — bitumiczne.

Potaczenia autobusowe z Piaskami, Gostyniem, Krobig, Pgpowem, Pogorzela
Kobylinem.

W zakresie infrastruktury technicznej wie§ wyposazona w zakladowe ujecie
wody wraz ze stacja uzdatniania, kontenerowg oczyszczalni¢ §ciekéw gospodarczo
— bytowych (w budowie), sie¢ wodociggowag Dn 110 — 50 mm, sie¢ gazowa s/c Dn
125 — 63 mm, kanalizacj¢ sanitarng Dn 0,20 m (nieczynna), kanalizacj¢ deszczowa
Dn 0,30 — 0,20 m sie¢ energetyczng S.N. i n.n., sie¢ telefoniczng. Przez teren wsi
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przebiega telekomunikacyjny kabel §wiattowodowy, a w jej poblizu zlokalizowano
gazociagg w/c Dn 500 mm relacji RADLIN — KROBIA. We wsi (Huby)

zlokalizowana zostata stacja redukcyjno — pomiarowa gazu I°.

Szanse rozwoju:

— bardzo duzy udzial gruntow wtasnosci Skarbu Panstwa,

— duza liczba ludnosci i rak do pracy,

— dobre wyposazenie w ustugi i drobne zaktady produkcyjne,

— korzystne i funkcjonalne powigzania komunikacyjne,

— wysoka aktywno$¢ inwestycyjno — gospodarcza mieszkancow,

— dobre wyposazenie w infrastrukture techniczna:
dobry stan techniczny obiektow 1 sieci,
dodatni bilans zasobow wody pitnej,
istniejagcy system kanalizacji sanitarnej wraz z oczyszczalnig §ciekow
(wymagajacy ukonczenia i rozbudowy),
rezerwa przepustowosci istniejgcych sieci (za wyjatkiem sieci
energetycznych),

— sasiedztwo dolinki niewielkiego cieku, stanowiacej lokalny korytarz

zasilania i wymiany wartosci ekologicznych oraz przewietrzania terenu.

Ograniczenia rozwoju:

— zwarte kompleksy gleb wysokich klas bonitacyjnych, niemalze
wykluczajace wykorzystanie nierolnicze,

— niekorzystny bilans energetyczny — brak rezerw mocy,

— potozenie w zasiegu obszaru najwyzszej ochrony wod podziemnych
(ONO),

— bardzo maly udziat powierzchni biologicznie czynnych, korzystnie
wplywajacych na cyrkulacje powietrza i podnoszacych standard zycia we
wsl,

— strefa ochrony konserwatorskiej obejmujaca zabudowe Gospodarstwa,

— przebieg gazociggu w.c. Radlin — Krobia Dn 500 (Bodzewo — Huby),

— wyznaczenie na terenie wsi strefy ochrony konserwatorskiej ,,A” 1 ,,B”.

Wies$ dynamiczna, ktorej mozliwosci rozwoju przestrzennego s3 na

wyczerpaniu, preferowana jednak jako silny osrodek produkcji i obstugi rolnictwa
oraz lokalny — o$wiaty 1 kultury oraz handlu i drobnych ustug. Polecana

maksymalna oszczgdno$¢ w gospodarowaniu terenami pod inwestycje.

Folwark Lodz
Folwark peryferyjnie potozony na wschod od Bodzewa. Teren bylego PGR
obecnie wlasnos$¢ Spotki ,,Agros — Gola” — osrodek produkcyjny i kilka budynkow
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mieszkalnych dla jego obstugi. Folwark wyposazony jest w sie¢ energetyczng S.N.
1 n.n. oraz sie¢ telefoniczna.

Szanse rozwoju:

— enklawa gruntow nizszych klas bonitacyjnych,
— duzy udziat gruntow wtasnosci Spotki ,,GROS”,
— rezerwa przepustowosci istniejgcych sieci infrastruktury techniczne;.

Ograniczenia rozwoju:

— brak uzbrojenia w wigkszym zakresie,
— mata ilo$¢ mieszkancow,

odlegle potozenie i trudna dostgpnos¢ komunikacyjna,

brak aktywno$ci inwestycyjno — gospodarczej,

— potozenie w zasiegu obszaru najwyzszej ochrony wod podziemnych
(ONO).

Jednostka w najlepszym wypadku moze peli¢ dotychczasowa rolg —

pomocniczego osrodka produkcji rolne;.

4.2.4. Solectwo Drzeczewo I

Wie§ peryferyjnie potozona, niewielka, ztozona z indywidualnych zagrod
chlopskich, skoncentrowanych w dwoéch niezaleznych skupiskach zabudowy
mieszkaniowej. Potozona w granicach obszaru chronionego krajobrazu. Mimo to,
mato atrakcyjna przyrodniczo, chociaz usytuowana w sasiedztwie duzych,
zalesionych obnizen dolinnych. Niezwykle uboga w zadrzewienia i powierzchnie
wodne. Wyraznie ukierunkowane (na NE, wzdluz drogi do Smogorzewa)
mozliwos$ci rozwojowe. Predyspozycja dla funkcji rolnicze;.

Miejscowos¢ polozona wzdhiz drogi powiatowej nr 410 relacji Gostyn —
Drzgczewo — Smogorzewo V kl. technicznej o nawierzchni bitumicznej. Szerokos¢
jezdni — 5,0 m.

Dostepnos¢ komunikacyjna:
— do miejscowosci Piaski droga powiatowa nr 410, droga gminng nr 008 (ca
3,0 km),

— do miasta Gostynia drogg powiatowa nr 410 (ca 4,5 km).

Potaczenia autobusowe z Gostyniem i Piaskami.

W zakresie infrastruktury technicznej wie§ wyposazona w sie¢ wodociggowa
Dn 110 mm, sie¢ energetyczng S.N. i n.n., sie¢ telefoniczng. Sie¢ gazowa Dn 63
mm w trakcie realizacji. W rejonie wsi przebiega trasa gazociggu w/c Dn 500 mm

relacji KROBIA — DOLSK.
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Szanse rozwoju:

polozenie w sgsiedztwie duzych zespoldéw lesno — tagkowych, czynnych
biologicznie,
korzystnie wptywajacych na standard zycia, a $rednia dostgpnos¢
komunikacyjna,
enklawy gruntow niskich klas bonitacyjnych, wtasnosci Skarbu Panstwa, a
dobre wyposazenie w infrastrukturg techniczng (istniejace i realizowane):
dobry stan techniczny i rezerwy przepustowosci istniejacych sieci (za
wyjatkiem sieci energetycznych),
dodatni bilans energetyczny,
korzystne warunki dla lokalizacji indywidualnych systemow
kanalizacyjnych (przydomowe oczyszczalnie $§ciekow).

Ograniczenia rozwoju:

czesciowo zwarte kompleksy gleb wysokich klas bonitacyjnych,
ograniczajacych wykorzystanie nierolnicze,

ograniczone (do kierunku NE wzdhuz drogi do Smogorzewa) mozliwosci
rozwojowe zabudowy,

mate zaludnienie, brak rak do pracy,

brak ustug,

staba aktywnos$¢ gospodarcza i inwestycyjna,

niekorzystna struktura wlasnosciowa gruntow,

brak odbiornika §ciekow komunalnych,

niekorzystny bilans energetyczny — brak rezerw mocy,

polozenie w zasiggu obszaru najwyzszej ochrony wod podziemnych
(ONO),

polozenie w obrebie obszaru chronionego krajobrazu, naktadajacego pewne
ograniczenia dla zabudowy 1 zagospodarowania terenu,

polozenie w zasiggu potencjalnego tacznika wododzialowego.

Wie§ winna peli¢ dotychczasowa funkcje rolnicza z ograniczeniami

wynikajacymi z ochrony wod podziemnych.

4.2.5. Solectwo Drzeczewo 11

Wie§ Drzeczewo II potozona w sgsiedztwie Piaskéw powigzana z nimi

przestrzennie. O$rodek ,,popegeerowski” z gospodarstwem rolnym 1 zabudowag
mieszkaniowg dla pracownikdéw tego gospodarstwa.

Miejscowos¢ potozona w granicach obszaru chronionego krajobrazu.

Atrakcyjna przyrodniczo, wyrdzniajgca si¢ urozmaicong rzezbag sagsiedztwem

duzego kompleksu lesnego i licznymi, cho¢ nieduzymi powierzchniami wodnymi.
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Bardzo ograniczone mozliwo$ci rozwojowe (w poOtnocnej cze$ci wsi) — znacznie
bardziej dostepne przygraniczne tereny Piaskow. Mozliwosci wielofunkcyjnego
wykorzystania przy dominacji funkcji rolniczej i obstugi rolnictwa.

Miejscowos¢ potozona wzdluz drogi gminnej nr 008 taczacej droge
powiatowg nr 410 z Piaskami. Droga gminna o nawierzchni bitumiczne;.
Dostepnos¢ komunikacyjna:

- do miejscowosci Piaski drogg gminng nr 008 (ca 1,5 km),
- do Gostynia drogg powiatowg nr 410 (ca 2,0 km).
Nawierzchnie w/w drég — bitumiczne.

Potaczenia autobusowe z Piaskami 1 Gostyniem.

W zakresie infrastruktury technicznej wie§ wyposazona w sie¢ wodociggowg
Dn 160 — 110 mm, kanalizacj¢ deszczowg sie¢ energetyczng S.N. i n.n., sie¢
telefoniczng. Sie¢ gazowa Dn 63 mm w trakcie realizacji. W rejonie wsi przebiega
trasa gazociggu w/c Dn 500 mm relacji KROBIA — DOLSK. Na terenie
Gospodarstwa znajduje si¢ zakladowe ujecie wody wraz ze stacjg uzdatniania.

Szanse rozwoju:

— przewaga gruntow wilasnosci Skarbu Panstwa,
— dobra dostepnos¢ komunikacyjna,
— dobre wyposazenie w infrastrukture techniczng:
dobry stan techniczny obiektow i sieci,
dodatni bilans energetyczny i zasobow wody pitne;j,
mozliwos¢ budowy systemu kanalizacji sanitarnej w oparciu o istniejaca
sie¢ kanalizacyjng wsi Piaski,
rezerwa przepustowosci istniejacych sieci, a zasoby rak do pracy,
— potozenie w sgsiedztwie duzych zespotdéw lesnych, korzystnie

wptywajacych na standard zycia.

Ograniczenia rozwoju:

— niewielka aktywno$¢ inwestycyjna i gospodarcza,
— zwarte kompleksy gleb wysokich klas bonitacyjnych, niemalze
wykluczajace wykorzystanie nierolnicze,
— bardzo ograniczone mozliwo$ci rozwojowe wsi:
w kierunku wschodnim ograniczenie silnie nachylonym, zagrozonym
erozja zboczem,
w kierunku zachodnim przebiegiem gazociggu w/c Dn 500 KROBIA —
DOLSK,
— potozenie w zasiegu obszaru najwyzszej ochrony wod podziemnych
(ONO),
— potozenie w obregbie obszaru chronionego krajobrazu, naktadajacego pewne
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ograniczenia dla zabudowy 1 zagospodarowania terenu,
— Wwyznaczenie na terenie wsi strefy ochrony konserwatorskiej ,,B”.
Wies$ docelowo polaczona bedzie przestrzennie z Piaskami (poprzez budujaca
si¢ szkole) od strony wschodniej. W samej wsi utrzymac jej dotychczasowa funkcje,
ograniczy¢ lokalizacje nowych inwestycji ze wzgledu na warunki wymienione w

,ograniczeniach”.

4.2.6. Sotectwo Godurowo

Wie$ Godurowo

Wies ,,popegeerowska” §redniej wielkos$ci, z duzym gospodarstwem rolnym.
Miejscowo$¢ potozona na wschodnim skraju gminy. Jedna 2z najbardziej
atrakcyjnych przyrodniczo na obszarze gminy, czgsciowo w granicach obszaru
chronionego krajobrazu. Zabudowa w wigkszos$ci usytuowana w obrebie glgbokiego
rozcigcia erozyjnego wysoczyzny. Sasiedztwo zalesien, zabytkowy park podworski
z licznymi okazami drzew pomnikowych, duze powierzchnie wodne (ponadto
projektowany zbiornik wodny). Mozliwosci rozwojowe zabudowy ograniczone do
kierunku pdéinocnego, tj. terenow zlokalizowanych pomig¢dzy doling Dagbréowki i
droga do Zaborni, w wigkszosci zajetych przez gleby kl. IVa. Predyspozycje dla
wielofunkcyjnego wykorzystania z preferencjami dla funkcji rekreacyjnej i
rolnicze;.

Wies$ potozona wzdtuz drogi krajowej nr 12 relacji Glogow — Jarocin IV kl.
technicznej o nawierzchni bitumicznej szerokosci 6,0 m oraz przy linii kolejowej z
Leszna do Jarocina.

Dostepnos¢ komunikacyjna:

— do miejscowosci Piaski (ca 4,0 km), Borek (ca 6,0 km), Gostyn (ca 8,0 km)
droga krajowa nr 12.

Potaczenia autobusowe z Gostyniem, Borkiem, Kozminem, Piaskami.

W zakresie infrastruktury technicznej wie§ wyposazona w sie¢ wodociggowa
Dn 110 (tylko do terenu Gospodarstwa Rolnego), sie¢ energetyczng S.N. i1 n.n., sie¢

telefoniczna.

Szanse rozwoju:

— znaczne kompleksy gleb niskich klas bonitacyjnych stanowigcych wtasno$¢
Skarbu Panstwa,
— korzystna struktura wlasnosci gruntow, a bardzo dobra dostepnos¢
komunikacyjna, a mozliwos$¢ rozwoju infrastruktury techniczne;j:
uktad zabudowy i bliska lokalizacja odbiornika $ciekow — korzystne dla
realizacji systemu kanalizacji sanitarnej,
mozliwos¢ budowy sieci wodociggowej,
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dodatni bilans energetyczny,
rezerwa przepustowosci istniejgcych sieci, a korzystny i funkcjonalny
uktad zabudowy,

— rezerwa rak do pracy,

— atrakcyjne krajobrazowo otoczenie wsi (wyznaczona strefa ochrony
krajobrazowej) — predyspozycje dla turystyki i rekreacji,

— potozenie na obszarze pozbawionym czwartorzgdowych struktur
wodonos$nych, a potozenie w otoczeniu terenéw odznaczajacych si¢
niezwykle duzg atrakcyjnoscia,

— przyrodniczo — krajobrazowg czynnych biologicznie — bardzo korzystnie,

— wplywajacych na standard zycia mieszkancow.

Ograniczenia rozwoju:

— bardzo staba aktywnos$¢ inwestycyjno — gospodarcza,
— brak ushug,
— stabo rozwinigta infrastruktura techniczna — brak uzbrojenia w sie¢
wodociggowg kanalizacyjng 1 gazowa
— niekorzystny bilans energetyczny — brak rezerw mocy,
— ograniczone do kierunku péinocnego, mozliwosci rozwojowe zabudowy
mieszkaniowej (gleby kl. IVa),
— potozenie na styku terenéw wyrozniajacych sie glebami wysokich klas
bonitacyjnych i silnie nachylonych, zagrozonych erozja zboczy,
— sasiedztwo doliny Dabrowki petnigcej funkcje tacznika ekologicznego,
— potozenie w obregbie obszaru chronionego krajobrazu, naktadajacego pewne
ograniczenia dla zabudowy i zagospodarowania terenu,
— wyznaczone na terenie wsi strefy ochrony konserwatorskiej ,,A” 1,,B” oraz
archeologiczne;.
Wydaje sig, ze jest to jednostka ,,staba na wlasne Zyczenie” a jej szanse
rozwoju w wielu wypadkach sg niewykorzystane wskutek niskiej aktywnosci jej
mieszkancow. Preferencje dla handlu (supermarket przy granicy Piaskoéw), funkcji

rekreacyjnej i rolniczej.

Folwark Zabornia

Malenki, odizolowany od reszty gminy przysidtek Godurowa. Mato atrakcyjny
przyrodniczo, chociaz polozony tuz obok rozlegtego kompleksu lesnego,
porastajacego silnie nachylone, wysokie zbocze wysoczyzny. Bardzo ograniczone
mozliwos$ci rozwojowe. Obecnie predestynowany dla funkcji rolniczej, ale
z mozliwo$ciami wykorzystania jako miejsce wypoczynku dla osob szukajacych

pewnego odosobnienia, kontaktu z naturg itp. (np. gospodarstwa agroturystyczne).
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Folwark wyposazony w sie¢ energetyczng oraz sie¢ telefoniczng. Przysidlek

potozony przy drodze gminnej nr 015 o nawierzchni gruntowej. Brak przystanku

PKS.

Szanse rozwoju:

polozenie w sgsiedztwie duzych zespoldéw lesnych, czynnych biologicznie,
korzystnie wplywajacych na standard zycia mieszkancow, a predyspozycje
dla turystyki i rekreacji,

niewielkie enklawy gruntow niskich klas bonitacyjnych w rejonie wsi, a

grunty wlasnosci Skarbu Panstwa.

Ograniczenia rozwoju:

niepeine uzbrojenie terenu:
brak sieci wod. — kan. 1 gazowe;,
wysokie koszty uzbrojenia terenu ze wzgledu na znaczng odlegtos¢ od
innych jednostek i brak odbiornika §ciekow,
niewielka liczba mieszkancow,
brak ustug,
brak aktywno$ci inwestycyjno — gospodarczej,
mata dostepnos¢ komunikacyjna,
zwarte kompleksy gleb wysokich klas bonitacyjnych, niemalze
wykluczajacych ich nierolnicze wykorzystanie albo terenow silnie
nachylonych, o duzym zagrozeniu erozyjnym,
potozenie na skraju strefy ochrony sanitarnej posredniej ujecia wody
»Smogorzewo”, dla ktorej szczegdlne warunki zagospodarowania terenu
okresla decyzja nr ROS — IV — 7523/38/98 z dnia 27.11.1998 1.,
potozenie w zasiegu gldéwnych struktur wodonosnych poziomu gruntowego
1 obszaru najwyzszej ochrony wéd podziemnych (ONO),
potozenie w obrgbie obszaru chronionego krajobrazu, naktadajacego pewne
ograniczenia dla zabudowy i zagospodarowania terenu.

Jednostka nie ma szans na znaczny rozwdj terenowo — przestrzenny. Jednak

jest preferowana jako osrodek rekreacyjny, dla turystyki ,,weekendowe;j” i rekreacji

w polaczeniu z rolnictwem (np. gospodarstwa agroturystyczne, ,,wczasy w siodle”

dla ograniczonej jednorazowo liczby osob).

4.2.7. Solectwo Grabonoég

Wies Grabonég

Duza wie$, aktywna gospodarczo, potozona w poblizu Gostynia i Piaskow,

wyposazona w liczne ustlugi. Na jej terenie znajduje si¢ Zespot Szkot Rolniczych.

Atrakcyjna przyrodniczo, o urozmaiconej rzezbie terenéw otaczajacych, z dobrze
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utrzymanym, zabytkowym parkiem podworskim 1 okazatymi zadrzewieniami
przydroznymi w zachodniej czg$ci wsi. Ogodlnie dobre wrazenie psuja
zanieczyszczone stawy w parku. Ograniczone (do terendéw polozonych w rejonie
rozwidlenia drég do Piaskow 1 Strzelc Wielkich) mozliwosci rozwojowe.
Predyspozycje dla wielofunkcyjnego, m.in. rolniczego 1 rekreacyjnego
wykorzystania.

Miejscowos¢ potozona wzdhuz drogi powiatowej nr 401 relacji Gostyn —
Pepowo i drogi powiatowej nr 434 relacji Piaski — Grabono6g V kl. technicznej o
nawierzchni bitumicznej szerokosci 4,0 — 5,0 m.

Dostepnos¢ komunikacyjna:

— do miejscowosci Piaski drogg powiatowa nr 434 (ca 3,0 km),

— do miasta Gostyn drogg powiatowg nr 401 (ca 5,5 km). Nawierzchnie w/w

drog — bitumiczne.

Potaczenia autobusowe z Gostyniem, Piaskami, Pe¢powem, Pogorzela
Kobylinem.

W zakresie infrastruktury technicznej wie$ wyposazona w sie¢ wodociggowa
Dn 160 — 110 mm, sie¢ gazowg s/c Dn 90 — 63 mm, kanalizacje deszczowa Dn 0,30
m, sie¢ energetyczng S.N. i n.n., sie¢ telefoniczng. W rejonie wsi zlokalizowano
wezel energetyczny GPZ wraz z siecig napowietrzng 110 kV. W rejonie wsi
przebiega rowniez telekomunikacyjny kabel $§wiattowodowy oraz gazociag w/c Dn
500 mm relacji KROBIA — DOLSK.

Szanse rozwoju:

— korzystne potozenie w bliskiej odlegtosci od miasta Gostynia 1 wsi Piaski,
— znaczne obszary gruntdéw niskich klas bonitacyjnych,
— dobra dostepnos¢ komunikacyjna,
— mozliwo$¢ wyprowadzenia bocznicy kolejowe;,
— dobre wyposazenie w infrastrukture techniczna:
dobry stan techniczny sieci 1 obiektow,
dodatni bilans energetyczny,
rezerwa przepustowosci sieci istniejacych,
— duza aktywno$¢ inwestycyjna i1 gospodarcza,
— potozenie na obszarze pozbawionym czwartorzedowych struktur
wodonosnych,
— sasiedztwo atrakcyjnej rzezby terenu,
— potozenie w sagsiedztwie zespotow lesnych, korzystnie wptywajacych na
standard zycia.

Ograniczenia rozwoju:

— niekorzystna struktura wlasno§ciowa gruntow,
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— wysokie klasy bonitacyjne gleb,
— wystepujace w rejonie wsi obszary gruntdw organicznych chronionych
(dolina Kani i Starej Kani),
— wysokie koszty realizacji kanalizacji sanitarnej:
konieczno$¢ budowy min. dwoch odrgbnych systemow
kanalizacji, rozproszona zabudowa,
duza odlegtos$¢ od odbiornika (ok. 700 m),

— przebieg gazociggu w.c. Dn 500 mm Krobia — Dolsk,

— przebieg linii energetycznych W.N.,

— polozenie na styku terendw wyrdzniajacych sie glebami wysokich klas

bonitacyjnych i silnie nachylonych, zagrozonych erozja zboczy,

— nieprzyjemne emisje zapachowe od silnie zanieczyszczonych stawow,

obnizajace standard zycia we wsi,

— Wwyznaczona na obszarze wsi strefa ochrony konserwatorskiej ,,A”.

Wies$ dysponuje terenami potozonymi poza obszarem jej wtasciwej zabudowy,
ale w poblizu Gostynia i Piaskow, ktore moga stanowié¢ potencjalne obszary
dziatalno$ci inwestycyjnej (przemyst, sklady, rzemiosto ucigzliwe). Obecnosc
potencjalnych z16z kruszyw naturalnych stanowi¢ moze zarowno szans¢ rozwoju
jak 1 jego ograniczenie. Predyspozycje do rozwoju wielu funkcji, w tym
przemystowe;j.

Przysiolek Taniecznica

Przysiotek w poblizu Grabonogu i Strzelc Matych.

Przysiotek wyposazony w sie¢ wodociggowa Dn 110 mm, sie¢ gazowa s/c Dn
90 mm, sie¢ energetyczng n.n., sie¢ telefoniczng. Miejscowos¢ potozona u zbiegu
drog powiatowych nr 401 i 433. Nawierzchnia drég — bitumiczna. Polaczenie

autobusowe z Gostyniem.

Szanse rozwoju:

— dogodne potozenie pod wzgledem komunikacji,
— polozenie poza obszarem najwyzszej ochronny wod podziemnych (ONO),
— niewielki obszar gruntéw niskich klas bonitacyjnych,
— dobre wyposazenie w infrastrukture techniczna:
dobry stan techniczny i rezerwy przepustowosci sieci,
korzystne warunki do lokalizacji indywidualnych systemow

oczyszczania Sciekow (oczyszczalnie przydomowe).

Ograniczenia rozwoju:

— zwarte kompleksy gleb wysokich klas bonitacyjnych, niemalze

wykluczajace wykorzystanie nierolnicze,
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— wielko$¢ jednostki — brak rak do pracy,

— brak ustug,

— czgSciowo niekorzystna struktura wtasnosci (grunty prywatne),

— brak aktywno$ci inwestycyjno — gospodarcze;.

Jak na ta wielko$¢, jednostka posiada stosunkowo duze potencjalne szanse
rozwoju — ograniczone jednak znacznie wystgpowaniem gleb wysokich klas
bonitacyjnych. Moglaby stanowi¢ rodzaj ,,wentyla przestrzennego” dla firm z
Grabonoga, Strzelc Wielkich i Matych. Predyspozycje dla rolnictwa, ogrodnictwa,
drobnego przemystu.

4.2.8. Solectwo Lipie

Wies Lipie

Wies $redniej wielkosci, zespdt zagrod rolniczych i gospodarstwo rolne (byly
PGR). Miejscowos$¢ nieatrakcyjna przyrodniczo, uboga w zadrzewienia oraz
powierzchnie wodne. Niewielkie mozliwosci rozwojowe w poétnocno — zachodniej
czesci wsi. Predyspozycje dla funkcji rolniczej 1 obstugi rolnictwa.

Wies$ potozona wzdhiz drogi gminnej nr 024 relacji Godurowo — Lipie —
Ludwinowo o nawierzchni bitumicznej oraz przy nieczynnej linii kolejowe;.

Dostepnos¢ komunikacyjna:

— do miejscowosci Piaski drogg powiatowa nr 405 (ca 4,0 km),

— do miasta Gostyn droga powiatowa nr 405 i droga krajowa nr 12 (ca 9,0

km),

— do Pogorzeli droga powiatowa nr 405 (ca 9,0 km).

Nawierzchnie w/w drog — bitumiczne.

Potaczenia autobusowe z Gostyniem, Piaskami, Pogorzelg Krotoszynem i
Kos$cianem.

W zakresie infrastruktury technicznej wie§ wyposazona w sie¢ wodociggowa
Dn 160 — 80 mm, sie¢ gazowg s/c Dn 125 — 63 mm, kanalizacje¢ deszczowg Dn 0,30
m, sie¢ energetyczng S.N. i n.n., sie¢ telefoniczng. W rejonie wsi przebiega trasa
gazociggu w/c Dn 500 mm relacji RADLIN — KROBIA oraz gazociagg w/c Dn 100
mm — odnoga do Pogorzeli. Stacja redukcyjno — pomiarowa gazu 1° zlokalizowana

zostata na poludniowym skraju wsi.

Szanse rozwoju:

— enklawa stabych bonitacyjnie gleb (IVa —V kl.) na péinocy wsi,
— dobra dostepnos¢ komunikacyjna,
— wyposazenie w infrastrukture techniczna:

dobry stan techniczny obiektow 1 sieci,

rezerwa przepustowosci sieci istniejacych,
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— sprzyjajace warunki dla realizacji kanalizacji
sanitarnej: korzystne uksztaltowanie terenu,
zwarta zabudowa,
istniejgcy odbiornik $ciekow,

— korzystny i funkcjonalny uktad zabudowy.

Ograniczenia rozwoju:

— niekorzystna struktura wlasno$ciowa gruntéw,

— brak ustug,

— staba aktywnos$¢ inwestycyjno — gospodarcza,

— zwarte kompleksy gleb wysokich klas bonitacyjnych,

— polozenie w zasiggu obszaru najwyzszej ochrony wod podziemnych
(ONO),

— brak powierzchni biologicznie czynnych, korzystnie wptywajacych na
cyrkulacje powietrza i podnoszacych standard zycia we wsi,

— przebieg od strony potudniowej gazociggu w.c. Dn 500 KROBIA —
RADLIN,

— nieodpowiedni material czesci rurociggoéw wodociggowych —
azbestocement.

Wie§ powinna petni¢ dotychczasowa funkcje — rolnicza. Wypelnienie

ewentualnych plomb przez ich wlascicieli zabudowa ustugowa (handel, rzemiosto).

Grupa domoéw Lafajetowo

Zespot zagrdd chiopskich.

Grupa doméw wyposazona w 100 % w sie¢ wodociggowa Dn 225 mm, siec¢
gazowg Dn 90 mm, sie¢ energetyczng S.N. i n.n., sie¢ telefoniczng. Przysiotek

potozony przy drodze gminnej nr 037 o nawierzchni thuczniowej. Brak przystanku
PKS.

Szanse rozwoju:

— duze kompleksy gleb niskich klas bonitacyjnych, a wyposazenie w
infrastrukture techniczng:
dobry stan techniczny i rezerwy przepustowosci sieci istniejgcych,
sprzyjajace warunki dla lokalizacji indywidualnych oczyszczalni
przydomowych,
— potozenie na skraju doliny rzeki Dabréwki (tacznik ekologiczny) korzystnie
wplywajace na warunki zycia mieszkancow.

Ograniczenia rozwoju:

— niekorzystna struktura wlasno§ciowa gruntow,
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staba dostepnos¢ komunikacyjna,

brak ustug,

brak aktywnos$ci inwestycyjno — gospodarczej,

brak rak do pracy,

rozproszona zabudowa (wysokie koszty realizacji kanalizacji sanitarnej),
polozenie w zasiggu obszaru najwyzszej ochrony wod podziemnych
(ONO).

Przysidtek powinien petni¢ dotychczasowg funkcj¢ — rolnicza.

4.2.9. Solectwo Michalowo
Wies Michalowo
Wies §redniej wielko$ci o umiarkowanej dynamice rozwoju, w cato$ci

sktadajaca sie z zagrod chtopskich. Tworzy jeden cigg osadniczy z Godurowem

1 Drogoszewem. Miejscowos$¢ potozona na wschodnim skraju gminy, w poblizu

stacji kolejowej (linia Leszno — Jarocin). Nieatrakcyjna przyrodniczo, bardzo uboga

w zadrzewienia i powierzchnie wodne. Do$¢ duze mozliwosci rozwojowe w
kierunku poludniowym 1 poludniowo — wschodnim. Jednak predyspozycje
wylacznie dla funkcji rolniczej. Wie$ polozona wzdtuz drogi powiatowej nr 441

relacji

Szelejewo — Godurowo V kl. technicznej o nawierzchni bitumicznej

szerokos$ci 5,0 m.

Dostepnos¢ komunikacyjna:

do miejscowosci Piaski drogg powiatowa nr 34 (ca 3,5 km),
do miasta Borek droga powiatowa nr 440 1 drogg krajowa nr 12 (ca 6,5 km).

Nawierzchnie w/w drog — bitumiczne.

Potaczenia autobusowe z Borkiem, Piaskami, Gostyniem.

Wies$ wyposazona w sie¢ wodociggowa Dn 160 — 110 mm, sie¢ gazowa Dn 63

mm, kanalizacj¢ deszczowg Dn 0,40 m, sie¢ energetyczng S.N. 1 n.n., sie¢

telekomunikacyjna.

Szanse rozwoju:

duze kompleksy gleby niskich klas bonitacyjnych (kl. [Va—V),
dobra dostgpnos¢ komunikacyjna,
wyposazenie w infrastrukture techniczng:
dobry stan techniczny i1 rezerwy przepustowosci istniejagcych sieci,
a korzystne warunki dla realizacji kanalizacji sanitarne;j:
istniejgcy odbiornik $ciekow,
zwarta zabudowa,
korzystne uksztaltowanie terenu,
polozenie na obszarze pozbawionym czwartorzgdowych struktur

52



wodonos$nych, a sasiedztwo dolinki Dabréwki, stanowigcej uzupetniajacy
korytarz ekologiczny gminy oraz cigg wentylacyjny terenu.

Ograniczenia rozwoju:

— niekorzystna struktura wiasno$ci gruntow,

— brak ustug,

— staba aktywno$¢ inwestycyjna i gospodarcza,

— czesciowo zwarte kompleksy gleb wysokich klas bonitacyjnych, niemalze
wykluczajace wykorzystanie nierolnicze,

— bardzo maty udziat powierzchni biologicznie czynnych, korzystnie
wpltywajacych na cyrkulacje powietrza i podnoszacych standard zycia we
wsi (ubostwo zadrzewien 1 powierzchni wodnych),

— nieodpowiedni material magistrali wodociggowej doprowadzajacej wode do
wsi z ujecia ,,ZALESIE” — azbestocement.

Wie§ ma pewng szans¢ rozwoju przestrzennego, uzalezniong jednak od woli

wiascicieli gruntow 1 warunkéw ochrony podziemnych zasobow wodnych.

Predyspozycje dla rozwoju rolnictwa i jego obstugi.

Przysiolek Drogoszewo

Peryferyjnie polozony przysiotek funkcjonalnie powigzany z Michatowem,
sasiadujacy przez gteboko wcieta dolinke Dabrowki z Zalesiem (gm. Borek). Mato
atrakcyjny przyrodniczo, wyrdzniajacy si¢ jedynie bardziej urozmaicong rzezba
1 obecnoscig w/w cieku. Duze mozliwo$ci rozwojowe w kierunku SSW, wzdhuz
drogi do Michatowa. Predyspozycje dla funkcji rolnicze;.

Przysiotek wyposazony w sie¢ wodociggowa Dn 110 mm, sie¢ gazowa Dn 63
mm, sie¢ energetyczng n.n., sie¢ telefoniczng. Potozony wzdluz drogi powiatowe]

nr 441 o nawierzchni bitumiczne;.

Szanse rozwoju:

— kompleksy gleb niskich klas bonitacyjnych (kl. [Va — V),
— dobra dostepnos¢ komunikacyjna,
— wyposazenie w infrastrukture techniczna:
dobry stan techniczny i rezerwy przepustowosci istniejgcych sieci,
— korzystne warunki dla realizacji kanalizacji
sanitarnej: istniejacy odbiornik $ciekow,
zwarta zabudowa,
korzystne uksztattowanie terenu,
— duze mozliwosci rozwojowe w kierunku SSW, wzdtuz drogi do Michatowa,
— sasiedztwo atrakcyjnej rzezby terenu,
— korzystny wptyw uzupehniajacego dolinnego tacznika ekologicznego na
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standard zycia w miejscowosci.

Ograniczenia rozwoju:

— niekorzystna struktura wlasnos$ciowa,

— brak ustug,

— brak aktywnos$ci gospodarczej i inwestycyjne;j,

— brak rak do pracy,

— polozenie na styku terendw wyrdzniajacych sie glebami wysokich klas
bonitacyjnych i silnie nachylonych, zagrozonych erozja zboczy,

— polozenie w zasiggu obszaru najwyzszej ochrony wod podziemnych
(ONO).

Przysiotek mogltby by¢ powigzany z Michalowem, o ile wilasciciele gruntow

przy drodze wyraziliby zgody na ich sprzedaz. Ponadto utrzymac rolniczy charakter

osady.

4.2.10. Solectwo Podrzecze

Wie$ o $redniej w skali gminy liczbie ludnosci 1 wielko$ci, lecz o duzych
(najwiekszych w gminie) potencjalnych warunkach rozwoju.

Wies$ graniczaca z Gostyniem. Bardzo atrakcyjna przyrodniczo, potozona na
skraju dolinnego Iacznika ekologicznego rzeki Kani, u podndéza zbocza
wysoczyzny. W centrum miejscowosci zabytkowy park podworski, wzdtuz gtownej
drogi okazate zadrzewienia z niezwykle malowniczg aleja lipowa w potudniowe;j
czesci wsi. Duze mozliwosci rozwojowe (w wigkszosci stabe gleby) ograniczone
jedynie stosunkowo wysokim poziomem wod gruntowych. Predyspozycje dla
wielofunkcyjnego, w tym m.in. rekreacyjnego wykorzystania.

Miejscowos¢ potozona wzdhuz drogi powiatowej nr 486 relacji Podrzecze —
Grabondg V kl. technicznej o nawierzchni bitumicznej szerokos$ci 5,0 m.

Dostepnos¢ komunikacyjna:

— do miasta Gostyn droga powiatowg nr 486 1 401 (ca 4,0 km)

— do miejscowosci Piaski droga powiatowa nr 486, 401 i droga krajowa nr 12

(ca 5,0 km).

Nawierzchnia w/w drog — bitumiczna. Polaczenia autobusowe z Gostyniem. W
zakresie infrastruktury technicznej wie§ wyposazona w komunalne ujecie
wody wraz ze stacjg uzdatniania (w poétnocne;j jej czesci), sie¢ wodociggowa Dn 160
— 110 mm, sie¢ gazowg s/c Dn 90 — 63 mm, kanalizacj¢ deszczowa Dn 0,30 m, sie¢
energetyczng S.N. i n.n., sie¢ telefoniczng. W poblizu wsi przebiegajg gazociag w/c

Dn 500 mm relacji KROBIA — DOLSK oraz linie energetyczne W.N. 110 kV.
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Szanse rozwoju:

przewaga kompleksow gleb niskich klas bonitacyjnych (kl. IVai V),
duze kompleksy gruntow wiasnosci Skarbu Panstwa,
dobra dostepnos¢ komunikacyjna,
mozliwos¢ wyprowadzenia bocznicy kolejowe;,
wyposazenie w infrastrukture techniczng:
dodatni bilans zasobéw wody pitnej,
dobry stan techniczny i rezerwy przepustowosci istniejacych sieci (za
wyjatkiem sieci energetycznych),
korzystne warunki dla realizacji kanalizacji
sanitarnej: istniejacy odbiornik $ciekow
oczyszczonych, zwarta zabudowa,
korzystne uksztaltowanie terenu,
dobra aktywnos$¢ inwestycyjna i gospodarcza,
dobre wyposazenie w ustugi,
zasoby sity roboczej wtasnej, a takze z pobliskiego Gostynia 1 Piaskow,
predyspozycje dla turystyki i rekreac;i,
polozenie w otoczeniu terendw odznaczajacych si¢ duzg atrakcyjnoscia
przyrodniczo — krajobrazowa czynnych biologicznie — bardzo korzystnie
wptywajacych na standard zycia mieszkancow.

Ograniczenia rozwoju:

polozenie w zasiegu stref ochrony sanitarnej ujecia wody ,,PODRZECZE”
znacznie ograniczajagcych mozliwosci lokalizacyjne 1 nakladajacych
szczegolne wymagania dla sposobu zagospodarowania terenu — Decyzja nr
ROS —IN/—7523/37/98 z dnia 25.11.1998 .,

polozenie w zasiggu gldwnych struktur wodonos$nych poziomu gruntowego,
potozenie w sasiedztwie regionalnego tacznika ekologicznego doliny Kani,
naktadajacego pewne ograniczenia dla zabudowy 1 zagospodarowania
terenu,

cze$ciowo niekorzystna struktura wlasnosciowa gruntéw,

wystepowanie znacznych komplekséw gleb pochodzenia organicznego —
chronionych prawnie przed zmiang uzytkowania (zachodnia cze$¢
sotectwa),

niekorzystny bilans energetyczny — brak rezerw mocy,

przebieg gazociggu w.c. Dn 500 mm KROBIA — DOLSK oraz linii W.N.,
wyznaczenie na terenie wsi stref ochrony konserwatorskiej ,,A” i ,,B” oraz
stref $cistej ochrony archeologicznej ,,W”,

przy duzej ekspansji zabudowy, polozenie w zasiggu terenoOw silnie
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nachylonych i zagrozonych erozja.

W Podrzeczu wyznaczyé mozna tereny charakteryzujace si¢ bardzo dobrymi
warunkami lokalizacyjnymi dla potrzeb nowych zakltadéw pracy (inwestycje
przemystowe). Jednoczesnie warunki przyrodnicze, a zwlaszcza polozenie na
obszarze czwartorzedowej struktury wodonos$nej pozbawionej naktadu izolacyjnego
narzucaja znaczne ograniczenia w zakresie rozwoju inwestycji produkcyjnych.
Wszelkie obiekty lokalizowane w granicach stref ochronnych ujecia wody spetniaé
muszg zaostrzone wymogi w zakresie ochrony s$rodowiska (zakaz lokalizacji
inwestycji szkodliwych mogacych pogorszy¢ stan srodowiska). Dotyczy to réwniez
wykorzystania potencjalnych zi6z kruszyw, ktérych lokalizacja w w/w strefie
przekresla mozliwosci eksploatacji (zakaz wydobywania kopalin).

Wies o wielofunkcyjnych preferencjach. Mozliwy rozwdj zaro6wno w

kierunku produkcyjnym (przemyst nieucigzliwy) jak i turystyczno — rekreacyjnym.

4.2.11. Solectwo Rebowo

Wies Rebowo polozona peryferyjnie w stosunku do centrum gminy,
sktadajaca si¢ w catosci z zagrod chlopskich.

Miejscowos¢ mato atrakcyjna przyrodniczo. Jedynym godnym uwagi
akcentem krajobrazowym jest duzy kompleks lesny potozony jednak okoto 1,5 km
od centrum wsi. Niewielkie mozliwo$ci rozwojowe, ograniczone do terendow
zlokalizowanych wzdhuz drogi gruntowej wychodzacej z SE cze$ci skupionej
zabudowy wsi oraz w sagsiedztwie drogi Gostyn — Kobylin. Mozliwosci
wielofunkcyjnego zagospodarowania, jednak z dominacja funkcji rolniczej i obstugi
rolnictwa.

Wies potozona wzdhuz drogi powiatowej nr 424 relacji Rgbowo — Krajewice
V kl. technicznej o nawierzchni bitumicznej szerokosci 5,0 m. Dostepnos¢
komunikacyjna:

— do miasta Gostyn droga powiatowa nr 424 i droga krajowa nr 12 (ca 8,0
km),
— do miasta Krobia droga powiatowg nr 419 1423 (ca 8,0 km),
— do miejscowosci Piaski drogami powiatowymi nr 424, 423, 433 1 405 (ca
9,0 km).
Nawierzchnie w/w drog — bitumiczne.
Potaczenia autobusowe z Gostyniem, Piaskami i Pepowem.
W zakresie infrastruktury technicznej wie§ wyposazona w sie¢ wodociggowa
Dn 160 — 110 mm, kanalizacj¢ deszczowa Dn 0,60 — Dn 0,20 m, sie¢ gazowg s/c Dn
90 — 63 mm, sie¢ energetyczng S.N. i n.n., sie¢ telefoniczna.
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Szanse rozwoju:

— enklawa nieco stabszych gleb (kl. IVb) w potudniowej i wschodniej czesci
wsl,
— $rednia dostgpnos¢ komunikacyjna,
— dobre wyposazenie w infrastrukture techniczna:
dobry stan techniczny i rezerwa przepustowosci istniejacych sieci (za
wyjatkiem sieci energetycznych),
— korzystne warunki dla realizacji kanalizacji sanitarne;j:
istniejacy odbiornik SciekoOw oczyszczonych (réw melioracyjny),
zwarta zabudowa,
korzystne uksztattowanie terenu, a korzystny uktad przestrzenny wsi,
— potozenie poza zasiggiem obszaru najwyzszej ochrony wod podziemnych, a
w dalszej perspektywie atrakcyjne kompleksy lesne.

Ograniczenia rozwoju:

- niekorzystna struktura wlasnosci gruntow (wytacznie grunty prywatne),

- niekorzystny bilans energetyczny — brak rezerw mocy,

- zwarte kompleksy gleb wysokich klas bonitacyjnych, niemalze
wykluczajace wykorzystanie nierolnicze,

- staba aktywnos$¢ inwestycyjna i gospodarcza,

- brak powierzchni czynnych biologicznie, korzystnie wptywajacych na
standard zycia mieszkancow,

- nieco utrudnione przewietrzanie terenu (a zwlaszcza rozwiewanie
zanieczyszczen) przy przewadze wiatrOw zachodnich i potudniowo —
zachodnich.

Wie§ powinna pehli¢ swa dotychczasowag funkcje — typowo rolnicza,

ewentualnie uzupetiong o drobne punkty ustugowe.

4.2.12. Solectwo Smogorzewo

Wies Smogorzewo

Wie$ usytuowana w potnocnej czesci gminy, o rozproszonej zabudowie, w
catlosci w obrgbie obszaru chronionego krajobrazu. Atrakcyjna przyrodniczo,
potozona na skraju duzego, eksponowanego w terenie, ostanca wysoczyznowego, w
sgsiedztwie duzych kompleksow lesnych. Bardzo ograniczone mozliwosci
rozwojowe (w otoczeniu wsi niemal wylacznie gleby wysokich klas bonitacyjnych,
kl. IT — IIIb, u podndzy ostanca znacznie slabsze, ale w sasiedztwie terenow
eksploatacji kruszywa oraz gminnego sktadowiska odpadow). Predyspozycje dla
wielofunkcyjnego m.in. rolniczego i rekreacyjnego wykorzystania.

Miejscowos$¢ potozona na skrzyzowaniu drog powiatowych nr 409, 410 oraz
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drogi gminnej nr 025. Nawierzchnie drég powiatowych bitumiczne o szerokosci 5,0
— 5,5 m. Nawierzchnia drogi gminnej przez wie$S — brukowcowa. Rozproszona
zabudowa wsi wzdhuz drog nr: 012, 030, 025, 029 gminnych o nawierzchni
gruntowej. Dostepnos¢ komunikacyjna:

— do miejscowosci Piaski drogg powiatowa nr 409 (ca 3,5 km),

— do miasta Gostyn droga powiatowg nr 410 (ca 7,0 km).

Nawierzchnie w/w drég — bitumiczne.

Potaczenia autobusowe z Piaskami 1 Gostyniem.

Wie$ wyposazona w sie¢ wodociggowa Dn 225 — 80 mm, sie¢ energetyczng
S.N. i n.n., sie¢ telefoniczng. Sie¢ gazowa s/c w budowie. Na gruntach wsi
zlokalizowano komunalne ujecie wody ze stacja uzdatniania oraz gminne
wysypisko odpadéw komunalnych. Przez teren sotectwa przebiega trasa gazociagu
w.c. Dn 500 mm relacji KROBIA — DOLSK 1 linia energetyczna W.N.

Szanse rozwoju:

— duze kompleksy gruntéw niskich klas bonitacyjnych,

— $rednia dostgpnos¢ komunikacyjna,

— dobre wyposazenie w infrastrukturg techniczng:

dobry stan techniczny i rezerwy przepustowosci istniejacych obiektow i
sieci,
dodatni bilans zasobéw wody pitnej,

— dobre wyposazenie w ustugi,

— duza iloé¢ rak do pracy,

— wystgpowanie udokumentowanych zt6z kruszyw (szansa dla rozwoju
gospodarczego), a duza réznorodno$¢ form krajobrazowych zwigkszajaca
atrakcyjnos$¢ turystyczng terenu,

— korzystne warunki dla rozwoju funkcji rekreacyjnych, a brak
czwartorzgdowej struktury wodonosnej w potudniowo — zachodniej czesci
sotectwa, a potozenie w sgsiedztwie duzych zespotéw lesno — tgkowych,
czynnych biologicznie, korzystnie wptywajacych na standard zycia.

Ograniczenia rozwoju:

— w sgsiedztwie zabudowy wylacznie zwarte kompleksy gleb wysokich klas
bonitacyjnych, niemalze wykluczajacych ich nierolnicze wykorzystanie
albo terendw silnie nachylonych, o duzym zagrozeniu erozyjnym,

— niekorzystna struktura wlasnosciowa gruntow,

— potozenie w zasiggu gtoéwnych struktur wodonosnych poziomu gruntowego
1 obszaru najwyzszej ochrony wod podziemnych (ONO) — pdinocno —
wschodnia czg$¢ solectwa,

— potozenie w zasiegu stref ochrony sanitarnej ujecia wody
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»SMOGORZEWO” znacznie ograniczajacych mozliwosci lokalizacyjne 1
naktadajacych szczegélne wymagania dla sposobu zagospodarowania
terenu — Decyzja nr ROS — IN/ —7523/38/98 z dnia 27.11.1998 r.,

— niekorzystne warunki dla realizacji kanalizacji

sanitarnej: rozproszona zabudowa,

brak odbiornika §ciekoOw oczyszczonych,

utrudnione warunki lokalizacji indywidualnych, przydomowych
oczyszczalni $ciekow,

— niekorzystny bilans energetyczny — brak rezerw mocy,

— potozenie w obregbie obszaru chronionego krajobrazu, naktadajacego pewne

ograniczenia dla zabudowy i zagospodarowania terenu,

— potozenie w zasigegu potencjalnego tacznika wododziatowego,

— przebieg gazociggu w/c Dn 500 mm relacji KROBIA — DOLSK,

— wystepowanie udokumentowanych zt6z kruszyw (ograniczenie dla rozwoju

przestrzennego),

— wyznaczenie na terenie wsi strefy ochrony konserwatorskiej ,,B” i strefy

ochrony krajobrazowej ,,K”.

Ze wzgledu na trudnosci z wuzbrojeniem w sie¢ kanalizacyjng oraz
przyrodniczymi ograniczeniami lokalizacji inwestycji wie§ petni¢ winna
dotychczasowg funkcje — rolnicza. Jednoczesnie atrakcyjne uksztaltowanie terenu i
bogactwo form przyrodniczych stwarzaja szans¢ na rozwo6j funkcji rekreacyjno —
turystycznej (agroturystyka).

Przysiotek Talary

Przysiotek bezplanowo rozproszonych kilku zagrod chiopskich. Potozony
w bezposrednim sgsiedztwie atrakcyjnego zespotu tagkowo — lesnego stanowigcego
fragment tacznika ekologicznego doliny Kanatu Obry.

Przysiotek wyposazony w sie¢ energetyczng S.N. i n.n., sie¢ telefoniczng. Sie¢
gazowa Dn 63 mm w trakcie realizacji.

Brak przystanku PKS. Dojazd do Smogorzewa i Piaskéw droga powiatowa nr
409 o nawierzchni bitumicznej. W przysiotku — drogi gminne nr 012 i nr 030 o

nawierzchni gruntowe;.

Szanse rozwoju:

— niskie klasy bonitacyjne gruntéw, a atrakcyjne przyrodniczo polozenie,
— predyspozycje dla turystyki i rekreacji.

Ograniczenia rozwoju:

— niekorzystna struktura wlasnosci gruntow,
— wystepowanie duzych kompleksow gruntéw pochodzenia organicznego —

59



podlegajacych prawnej ochronie,

— wielko$¢ jednostki — brak rak do pracy,

— brak ushug,

— brak aktywnos$ci inwestycyjno — gospodarczej,

— niepeine uzbrojenie,

— bardzo wysokie koszty ewentualnej realizacji sieci wod. — kan.,

— potozenie w zasiegu glownych struktur wodono$nych poziomu gruntowego,

— potozenie w sasiedztwie regionalnego facznika ekologicznego doliny
Kanatu Obry,

— potozenie w obszarze chronionego krajobrazu naktadajacego pewne
ograniczenia dla zabudowy i zagospodarowania terenu.

Jednostka bez szans rozwoju przestrzennego. Predyspozycje rolnicze oraz

rekreacji ,,weekendowej” ograniczonej — ze wzgledu na walory przyrodnicze

(zwierzyne, ptactwo).

4.2.13. Solectwo Strzelce Male

Nieduza, lecz zadbana wies, gtdéwnie o funkcji rolniczej. Centralnie potozona,
ale nieatrakcyjna przyrodniczo (peryferyjnie polozone zadrzewienia przydrozne,
stosunkowo nieliczne powierzchnie wodne). Pewne mozliwo$ci rozwojowe,
w kierunku potudniowym. Miejscowos¢ potozona wzdhuz drogi gminnej nr 020
relacji Aleksandrowo — Grabon6g o nawierzchni brukowcowej (przez wie§) na
skrzyzowaniu z droga powiatowg nr 433 relacji Strzelce Wielkie — Tanecznica o
nawierzchni bitumicznej szerokosci 4,5 — 5,0 m V kl. technicznej. Dostepnosc
komunikacyjna:

— do miejscowosci Piaski drogg powiatowg nr 433 1405 (ca 3,5 km),

— do miasta Gostyn drogg gminng nr 020 i drogg powiatowa nr 401 (ca 5,0

km).

Nawierzchnie w/w drég — bitumiczne.
Potaczenia autobusowe z Gostyniem, Piaskami.

Wie$ wyposazona w sie¢ wodociggowa Dn 110 mm, sie¢ gazowa s/c Dn 63
mm, kanalizacj¢ deszczowa Dn 0,30 m, sie¢ energetyczng S.N. i n.n., sie¢

telefoniczna.

Szanse rozwoju:

— niewielkie kompleksy gruntéw niskich klas bonitacyjnych (kierunek SE i
WE),
— dobra dostgpno$¢ komunikacyjna,
— dobre wyposazenie w infrastrukturg techniczna:
dodatni bilans energetyczny,
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dobry stan techniczny i przepustowos$¢ istniejacych sieci (za wyjatkiem
wodociagu),

— korzystne warunki realizacji kanalizacji sanitarne;j:

zwarta zabudowa,
istniejgce odbiorniki §ciekéw oczyszczonych (rowy melioracyjne),

— istniejacy zaktad pracy — ,,ALUTECH”,

— w ogolnie nieatrakcyjnym otoczeniu sgsiedztwo dolinki niewielkiego cieku,
stanowigcego lokalny korytarz zasilania i wymiany warto$ci ekologicznych
oraz przewietrzania terenu,

— potozenie poza zasiggiem obszaru najwyzszej ochrony wéod podziemnych —

na terenie pozbawionym czwartorzedowej warstwy wodonos$ne;j.

Ograniczenia rozwoju:

— zwarte kompleksy gleb wysokich klas bonitacyjnych, niemalze
wykluczajace wykorzystanie nierolnicze,

— niekorzystna struktura wlasnosciowa gruntow,

— niewielka ilo$¢ ustug,

— mata aktywno$¢ inwestycyjno — gospodarcza,

— nieodpowiedni materiat rurociggéw rozdzielczej sieci wodociggowej na
terenie wsi — azbestocement,

— przebieg gazociaggu w/c Dn 500 mm relacji KROBIA — RADLIN,

— niewielka ilo§¢ powierzchni czynnych biologicznie, korzystnie
wptywajacych na standard zycia mieszkancow.

Wies$ o preferencyjnej funkcji rolniczej. Jej uzupetnieniem moze by¢ rozwoj

drobnych zaktadow produkcyjnych, uzalezniony jednak od inicjatywy mieszkancow

WSI.

4.2.14. Solectwo Strzelce Wielkie

Wies Strzelce Wielkie o duzej dynamice rozwoju, atrakcyjna gospodarczo.

Miejscowos$¢ potozona w centrum gminy. Oddalona zaledwie 1 — 1,5 km od
Piaskéw. Bardzo atrakcyjna przyrodniczo — urozmaicona rzezba terenu,
zréznicowane ekosystemy tgkowo — lesne lokalnego tacznika ekologicznego, stare
obsadzenia drog oraz powierzchnie wodne. Dobre warunki rozwojowe — dostepne
dla zabudowy tereny usytuowane na NW od wsi, pomigdzy drogg do Pogorzeli a
linig kolejowa.

Predyspozycje dla wielofunkcyjnego wykorzystania.

Wies$ potozona wzdtuz drogi powiatowej nr 405 relacji Pogorzela — Piaski o
nawierzchni bitumicznej szerokosci 6,0 m kl. technicznej drogi V.

Dostepnos¢ komunikacyjna:
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— do miejscowosci Piaski drogg powiatowa nr 405 (ca 1,5 km),
— do miasta Gostyn drogg powiatowg nr 405 1 droga krajowa nr 12 (ca 5,5
km),

— do miasta Pogorzela droga powiatowa nr 405 (ca 10 km).

Nawierzchnie w/w drég — bitumiczne.

Potaczenia autobusowe z Gostyniem, Piaskami, Pogorzela Krotoszynem,
Kobylinem, Zdunami i Ko$cianem.

W zakresie infrastruktury technicznej wie$ wyposazona w sie¢ wodociggowa
Dn 225 — 110 mm, sie¢ gazowa s/c Dn 110 — 63 mm, kanalizacj¢ deszczowa Dn
0,40 m, sie¢ energetyczng S.N. i1 n.n., sie¢ telefoniczna.
We wsi zlokalizowano komunalne ujecie wody wraz ze stacjg uzdatniania.

Szanse rozwoju:

— kompleksy gleb niskich klas bonitacyjnych (IVa — V),
— dobra dostgpnos¢ komunikacyjna,
— dobre wyposazenie w infrastrukture techniczna:
dodatni bilans zasobéw wody pitnej,
dobry stan techniczny istniejacych obiektow i sieci (nie dotyczy czesci
sieci wodociggowej),
rezerwa przepustowosci istniejacych obiektow i sieci (za wyjatkiem sieci
energetycznej),
— korzystne warunki dla realizacji kanalizacji sanitarne;j:
zwarta zabudowa,
korzystne uksztattowanie terenu,
istniejacy odbiornik Sciekow oczyszczonych,
mozliwos$¢ wlaczenia w system kanalizacyjny wsi Piaski,
— wielko$¢ jednostki — duza ilo$¢ rak do pracy,
— duze nasycenie uslugami,
— duza aktywno$¢ inwestycyjna i gospodarcza,

— polozenie w otoczeniu terendOw odznaczajacych si¢ atrakcyjng rzezba z
duzym udzialem powierzchni czynnych biologicznie, korzystnie
wpltywajacych na standard zycia mieszkancow, a sgsiedztwo dolinki
niewielkiego cieku, stanowigce] uzupetiajacy tacznik ekologiczny gminy
(korytarz zasilania i wymiany wartosci ekologicznych) oraz korytarz

przewietrzania terenu.

Ograniczenia rozwoju:

— duze kompleksy gleb wysokich klas bonitacyjnych w bezposrednim
sasiedztwie wsi,
— niekorzystna struktura wlasnosciowa gruntow,
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— potozenie w zasiggu obszaru najwyzszej ochrony wod podziemnych
(ONO),

— potozenie w zasiggu stref ochrony sanitarnej ujecia wody ,,STRZELCE
WIELKIE” znacznie ograniczajacych mozliwosci lokalizacyjne i
naktadajacych szczegdlne wymagania dla sposobu zagospodarowania
terenu — Decyzja nr ROS — IN/ — 7523 /32/98 z dnia 16.11.1998 r.,

— niekorzystny bilans energetyczny — brak rezerw mocy,

— nieodpowiedni materiat rurociagdéw rozdzielczej sieci wodociggowej na
terenie wsi — azbestocement,

— potozenie na styku terenow wyrozniajacych si¢ glebami wysokich klas
bonitacyjnych i silnie nachylonych, zagrozonych erozja zboczy,

— wyznaczenie na terenie wsi stref ochrony konserwatorskiej ,,A” 1,,B” oraz
strefy ochrony krajobrazowej ,,K”.

Strzelce Wielkie maja juz powaznie wyczerpane mozliwosci rozwoju

przestrzennego. Najkorzystniejszy z kierunkow pod katem klasyfikacji

przyrodniczo — glebowej — NW jest czg$ciowo niekorzystny pod katem
wlasno$ci (grunty prywatne). Wie$ predysponowana do wielofunkcyjnego
wykorzystania. Zalecane oszczedne gospodarowanie terenami pod inwestycje.

4.2.15. Solectwo Szelejewo I i Szelejewo 11

Szelejewo 1 i Szelejewo 11

Duza wies$ (,,0érodek ponadpodstawowy”), z kilkoma przysiotkami, potozona
w pid. — wsch. czesci gminy. Dobrze rozwinigta gospodarczo. Mato atrakcyjna
przyrodniczo, chociaz z zabytkowym, dosy¢ dobrze utrzymanym parkiem. Brak
mozliwos$ci rozwojowych — w otoczeniu wsi wylaczenie gleby wysokich klas
bonitacyjnych (w wiekszosci kl. II). Predyspozycje dla wielofunkcyjnego
wykorzystania, ale z wyraznymi preferencjami dla funkcji rolniczej i obshlugi
rolnictwa.

Miejscowos¢ potozona wzdhuz drogi powiatowej nr 441 relacji Szelejewo —
Godurowo o nawierzchni bitumicznej szerokosci 6,0 m klasy technicznej V, oraz
przy drogach gminnych nr 002 i 006 o nawierzchni thuczniowo — gruntowej oraz
przy nieczynnej linii kolejowej. Dostepnos¢ komunikacyjna:

— do miejscowosci Piaski drogg powiatowa nr 405 (ca 6,0 km),

— do miasta Gostyn drogg powiatowa nr 405 i drogg krajowag nr 12 (ca 10

km),

— do miasta Pogorzela drogg powiatowa nr 405 (ca 6,0 km).

Potgczenia autobusowe z Piaskami, Gostyniem, Koscianem, Pogorzela

Kobylinem, Zdunami, Krotoszynem, Kozminem.
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W  zakresie infrastruktury technicznej wie$S wyposazona jest w siec
wodociggowa Dn 150 — 110 mm, sie¢ gazowa s/c Dn 110 — 63 mm, kanalizacje
sanitarng Dn 0,20 m (tylko Szelejewo II), kanalizacje¢ deszczowg Dn 0,50 — 0,30 m,
sie¢ energetyczng S.N. i n.n., sie¢ telefoniczng. Na terenie Szelejewa II funkcjonuje
oczyszczalnia $ciekéw gospodarczo — bytowych typu BIOBLOK oraz kotlownia
lokalna.

W poblizu wsi przebiegajg trasy gazociggu w/c Dn 500 mm relacji RADLIN —
KROBIA 1 gazociggu w/c Dn 100 mm do POGORZELI (nieczynny). Ponadto przez

wie$ przechodzi trasa telekomunikacyjnego kabla swiattowodowego.

Szanse rozwoju:

— korzystna struktura wlasnosciowa gruntéw (Szelejewo II),
— dobra dostgpnos¢ komunikacyjna,
— dobre wyposazenie w infrastrukturg techniczng:
dobry stan techniczny istniejacych obiektow i sieci (za wyjatkiem sieci
wodociggowej),
rezerwy przepustowosci istniejacych obiektow i sieci (za wyjatkiem sieci
energetycznej),
dodatni bilans zasobow wody pitnej,
— korzystne warunki budowy (Szelejewo 1) i rozbudowy (Szelejewo 1II)
kanalizacji sanitarne;j:
zwarta zabudowa,
korzystne uksztattowanie terenu,
istniejgca oczyszczalnia Sciekow (Szelejewo II) 1 odbiornik $ciekow
oczyszczonych (rzeka Dabrowka),
— wielko$¢ wsi, duza ilo$¢ rak do pracy,
— duzy zaktad pracy funkcjonujacy na terenie wsi (Szelejewo I1) — Hodowla
Roslin Sp. z 0.0.,
— funkcjonalny uktad wsi, a duze nasycenie ustugami, a duza aktywnos$¢
inwestycyjna 1 gospodarcza, a brak czwartorzedowej warstwy wodonos$nej
w zachodniej czgsci wsi, a sasiedztwo dolinki Dgbrowki, stanowigcej
uzupetniajacy korytarz ekologiczny gminy oraz cigg wentylacyjny terenu.

Ograniczenia rozwoju:

— wylacznie zwarte kompleksy gleb wysokich klas bonitacyjnych (w
wiekszosci klasy IT), wykluczajace wykorzystanie nierolnicze,

— niekorzystna struktura wlasno$ciowa gruntow (Szelejewo I),

— niekorzystny bilans energetyczny — brak rezerw mocy,

— nieodpowiedni material rurociggdw wodociggowych magistralnych i

rozdzielczych — azbestocement,
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— potozenie w zasiggu obszaru najwyzszej ochrony wod podziemnych
(ONO),
— nieduzy udziat powierzchni czynnych biologicznie, korzystnie
wpltywajacych na standard zycia we wsi,
— wyznaczone na terenie wsi strefy ochrony konserwatorskiej ,,A” 1,,B”.
Wies o wielofunkcyjnych preferencjach, jednak z wyraznym wskazaniem na
rolnictwo 1 jego obsluge. Zalecany rozw¢j intensywny, nie terenochlonny, wobec
konieczno$ci maksymalnego oszczgdzania gruntdéw wysokich klas. Zachowac

warunki ochrony zasobéw wodnych.

Folwark Anteczkow

Dwie zagrody rolnicze, w §rednim stanie technicznym. Osada wyposazona w
sie¢ energetyczng n.n., sie¢ telefoniczng oraz lokalne ujecie wody.

Folwark HR potozony przy drodze powiatowej nr 432 o nawierzchni
bitumicznej. Osada nieatrakcyjna przyrodniczo. Jednym godnym uwagi akcentem
krajobrazowym jest duzy kompleks lesny odlegty o ok. 0,5 km i przeptywajaca
obok rzeka Dabrowka.

Szanse rozwoju:

— korzystna struktura wtasno$ci gruntow,

— potozenie poza zasiegiem czwartorz¢gdowych struktur wodonosnych
podlegajacych ochronie,

— potozenie w poblizu rzeki Dabrowki i kompleksow lesnych korzystnie
wptywajacych na mikroklimat i standard zycia mieszkancow, a korzystne
warunki dla lokalizacji indywidualnych, przydomowych oczyszczalni
sciekow.

Ograniczenia rozwoju:

— zwarte kompleksy gleb wysokich klas bonitacyjnych, wykluczajacych
wykorzystanie nierolnicze,

— wielkos$¢ — dwie zagrody zamieszkate przez kilkanascie osob,

— niekorzystne potgczenia komunikacyjne (brak przystanku PKS, odlegtos¢
ok. 3 km od gtownej drogi, peryferyjne potozenie),

— brak rak do pracy,

— niska (zadna) dzialalno$¢ inwestycyjna czy gospodarcza,

— niedostateczne uzbrojenie terenu, bardzo wysokie koszty realizacji
infrastruktury techniczne;.

Folwark zaleca si¢ pozostawi¢ w dotychczasowym stanie — jako pomocniczy

osrodek rolniczy.
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Folwark Bielawy Szelejewskie

Peryferyjny potozony przysidtek wsi Szelejewo, z folwarkiem pomocniczym
Hodowli Ro$lin i niewielkim zespotem mieszkalnym. Miejscowo$¢ mato atrakcyjna
przyrodniczo. Jedynym, godnym uwagi, akcentem krajobrazowym jest sasiedztwo
duzego kompleksu lesnego — okoto 600 — 800 m na SE od zabudowy wsi. Dosy¢
duze mozliwosci rozwoju w kierunku potnocno — wschodnim (wzdhuz drogi do
Stefanowa, po obu jej stronach). Predyspozycje dla funkcji rolniczej i obshugi
rolnictwa.

Wies potozona przy drodze powiatowej nr 432 relacji Stefanowo — Szelejewo
V kl. technicznej o nawierzchni bitumicznej szerokosci 5,5 m. Dostepnosé
komunikacyjna:

— do miejscowosci Piaski droga powiatowa nr 405 (ca 6,0 km),

— do miasta Gostyn drogg powiatowa nr 405 i droga krajowa nr 12 (ca 10 km)

— do miasta Pogorzela droga powiatowa nr 405 (ca 6,0 km).

Potaczenia autobusowe: z Piaskami, Gostyniem (z przystanku w Bielawach).
Natomiast z przystanku w Szelejewie z Piaskami, Gostyniem, Ko$cianem,
Pogorzela Kobylinem, Zdunami, Krotoszynem, Kozminem.

Miejscowos¢ wyposazona jest w sie¢ wodociggowa Dn 110 mm, siec
energetyczna n.n., sie¢ telefoniczng. Na jej terenie znajduje si¢ lokalne ujecie wody

(nieeksploatowane).

Szanse rozwoju:

— niewielkie enklawy gruntow niskich klas bonitacyjnych w poblizu
zabudowy (NE),
— korzystna struktura wlasno$ci gruntéw, a wyposazenie w infrastrukture
techniczna:
dobry stan techniczny i rezerwy przepustowosci istniejgcych sieci,
korzystne warunki dla realizacji kanalizacji sanitarnej,
— potozenie na obszarze pozbawionym czwartorzedowych struktur
wodonosnych podlegajacych ochronie,
— w dalszej perspektywie atrakcyjne kompleksy lesne, a specyficzne warunki
klimatu lokalnego, wyrazajace si¢ wicksza zacisznos$cia
— terenu, zmniejszonymi dobowymi amplitudami temperatury 1 wilgotnosci
itp.

Ograniczenia rozwoju:

— zwarte kompleksy gleb wysokich klas bonitacyjnych, niemalze
wykluczajace wykorzystanie nierolnicze,

— wielko$¢ jednostki — brak sity roboczej,

— brak wyposazenia w ustugi,
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— peryferyjne potozenie, trudna dostepnos¢ komunikacyjna,
— brak aktywnosci gospodarczej,
— brak powierzchni czynnych biologicznie, korzystnie wptywajacych na
standard zycia mieszkancow.
Jednostke pozostawi¢ w dotychczasowe] funkcji z ewentualng zabudowa

uzupetniajaca. Mozliwa lokalizacja obiektow produkcyjnych.

Grupa domoéw Jozefow

Peryferyjnie potozony folwark 2z niewielka zabudowa mieszkalna.
Nieatrakcyjny przyrodniczo, cho¢ potozony w poblizu duzego kompleksu lesnego
(SW) 1 lokalnego tacznika ekologicznego doliny rzeki Dabrowki (E). Mozliwos¢
rozwoju w kierunku potudniowym.

Potaczenie komunikacyjne z Szelejewem drogg gminng nr 022 o nawierzchni
thuczniowej 1 droga powiatowa nr 405 o nawierzchni bitumicznej. Brak przystanku
PKS. Folwark wyposazony jest w sie¢ wodociggowa Dn 110 mm, sie¢ gazowq s/c
Dn 63 mm, sie¢ energetyczng S.N. 1 n.n., sie¢ telefoniczna.

W poblizu miejscowosci od strony potnocnej przebiega trasa gazociggu w/c
Dn 500 mm relacji KROBIA — RADLIN, a od strony potudniowej nieczynny

jeszcze gazocigg w/c Dn 100 mm do Pogorzeli.

Szanse rozwoju:

— duzy kompleks gruntow niskich klas bonitacyjnych (kl. IVa— V) w
kierunku S od zabudowy,

— dobre wyposazenie w infrastrukturg techniczna,

— dobry stan techniczny 1 rezerwy przepustowosci istniejacych sieci,

— korzystne warunki dla realizacji indywidualnych oczyszczalni
przydomowych,

— potozenie w sasiedztwie duzego zespotu lesnego 1 dolinki rzeki Dabréwki,

— korzystnie wptywajacych na standard zycia.

Ograniczenia rozwoju:

— zwarte kompleksy gleb wysokich klas bonitacyjnych, wykluczajacych
wykorzystanie nierolnicze,

— niekorzystna struktura wlasnosciowa gruntow,

— niekorzystne potaczenia komunikacyjne (brak przystanku PKS, zta jakos¢
nawierzchni, peryferyjne potozenie),

— wielko$¢ jednostki — brak rak do pracy,

— brak ustug,

— brak aktywno$ci inwestycyjno — gospodarczej,

— potozenie w zasiggu obszaru najwyzszej ochrony wod podziemnych
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(ONO),
— przebieg gazociggu w/c Dn 100 mm zasilajagcego miasto Pogorzela.
Jednostke pozostawi¢ w dotychczasowym stanie — jako pomocniczy o$rodek
rolny 1 lesniczéwke. Mozliwa lokalizacja obiektow produkcyjnych.

Folwark Stefanowo

Duzy folwark pomocniczy Hodowli Ro$lin Szelejewo - ,sypialnia”
pracownikéw zatrudnionych w Hodowli Roslin.

Miejscowos$¢ mato atrakcyjna przyrodniczo. Niewielkie mozliwosci rozwoju
w kierunku poludniowym — enklawa gruntow nizszych klas bonitacyjnych. Folwark
polozony przy drodze powiatowej nr 432 o nawierzchni bitumicznej. Brak
przystanku PKS. Folwark wyposazony jest w sie¢ wodociggowa Dn 100 mm, sie¢
gazowa Dn 63 mm, kanalizacj¢ sanitarng Dn 0,20 m, sie¢ energetyczng S.N. i n.n.,
sie¢ telefoniczng. Na terenie folwarku znajduje si¢ zaktadowe ujecie wody wraz ze
stacja uzdatniania.

Szanse rozwoju:

— enklawa gruntéw niskich klas bonitacyjnych (IVa — V) w kierunku SW od
zabudowy,

— korzystna struktura witasno$ci gruntow, a dobre pelne wyposazenie
w infrastrukturg techniczng:

— dobry stan techniczny i rezerwy przepustowosci istniejacych obiektow
1 sieci,

— dodatni bilans energetyczny i zasoboéw wody pitnej,

— $rednia dostepno$¢ komunikacyjna.

Ograniczenia rozwojus:

— duze zwarte kompleksy gleb wysokich klas bonitacyjnych (kl. 1T i III),
— wielko$¢ jednostki — brak rak do pracy,
— brak aktywno$ci inwestycyjno — gospodarczej,
— slabe wyposazenie w ushugi,
— potozenie w zasiegu obszaru najwyzszej ochrony wod podziemnych
(ONO),
— brak powierzchni czynnych biologicznie, korzystnie wplywajacych na
standard zycia mieszkancow.
Jednostka powinna pelni¢ dotychczasowa funkcje — ,,sypialnia” dla Hodowli
Roslin Szelejewo 1 Gospodarstwa Rolnego.
Mozliwos¢ rozbudowy w kierunku poludniowym wzdhuz drogi nr 432.
Natomiast najkorzystniejszy kierunek rozwoju — w stron¢ Szelejewa wymagac
bedzie wylaczenia z produkcji rolnej gruntéw wysokich klas bonitacyjnych.
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