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Uchwata Nr XXX/210/2026
Rady Miejskiej w Krobi
z dnia 25 sierpnia 2026 r.

w sprawie Planu ogdlnego gminy Krobia

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 662 ze zm.), art. 13a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 22026 r. poz. 538
ze zm.) uchwala sie, co nastepuje:

§ 1. 1. Uchwala sig Plan ogéiny gminy Krobia, zwany dalej ,Planem ogblnym”.

2. Plan ogdlny obejmuje obszar gminy Krobia w jej granicach
administracyjnych.

3. Integralng czgscig uchwaty jest zatgcznik — Plan ogdlny w postaci danych
przestrzennych.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Krobi.

§ 3. Uchwata wchodzi w Zycie po uptywie 14 dni od daty jej ogtoszenia
w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Wielkopolskiego.
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Zatacznik

do uchwaty Nr XXX/210/2026
Rady Miejskiej w Krobi

z dnia 25 sierpnia 2026 r.

DANE PRZESTRZENNE AKTU PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO

Na podstawie art. 67a ust. 3a i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j, Dz. U. z 2026 r. poz. 538) sporzadzono w postaci
cyfrowej dane przestrzenne planu ogélnego gminy, stanowiace zatacznik nr 1 do uchwaty.
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Uzasadnienie planu ogdlnego
Gminy Krobia
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1. Wprowadzenie

Plan ogélny gminy Krobia stanowi dokument planistyczny o charakterze strategicznym,
opracowany zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz U. 22026 r. poz. 538). Jest on narzedziem prowadzenia polityki
przestrzennej gminy, okredlajacym podstawowe ustalenia przestrzenne oraz zasady
ksztattowania i prowadzenia zagospodarowania terenu, Opracowanie planu ogélnego ma na
celu zapewnienie spéjnego, racjonalnego i zréwnowazonego kierunku rozwoju gminy, przy
poszanowaniu wartoéci $rodowiskowych, kulturowych, krajobrazowych oraz istniejgcych
funkcji przestrzennych. Jego rolg jest wyznaczenie ram prowadzenia polityki przestrzennej
gminy oraz okreSlenie - podstawowych ustalein dotyczacych zagospodarowania
przestrzennego, tadu przestrzennego, zasad ksztattowania zabudowy i funkcjonowania
przestrzeni publicznych, Dokument ten stanow! podstawe sporzadzania miejscowych
plandw zagospodarowania przestrzennego i decyzji o warunkach zabudowy.

Uzasadnienie do planu ogdlnego obejmuje przedstawienie podstaw prawnych jego
opracowania, charakterystyke materiatéw  Zrodlowych, analize  uwarunkowan
przestrzennych, Srodowiskowych 1 spoleczno-gospodarczych, - ocene  chlonnoéci
i predyspozycji terendw, a takze identyfikacje przyczyn wyznaczenia poszczegdinych stref
planistycznych, Dokument zawiera réwniez analize gminnych standardéw urbanistycznych
oraz wskazuje powigzania planu z dokumentami strategicznymi i planistycznymi, w tym
Strategily Rozwoju Gminy Krobia.

Celem uzasadnienia jest wykazanie, Ze zaproponowane w planie ogélnym rozwigzania
przestrzenne s zgodne z obowigzujacymi przepisami prawa, wynikajg z aktualnych potrzeb
i mozliwosci rozwojowych gminy Krobia oraz zapewniaja racjonalne gospodarowanie
przestrzenia z uwzglednieniem interesu publicznego.

2. Zakres i przedmiot planu ogélnego

Gmina Krobia potozona jest w poludniowej czedci wojewddztwa wielkopolskiego, na
obszarze o wyra’nie rolniczym charakterze. Zajmuje powierzchnig ok. 129,6 km?, co czynija
jedng z wigkszych terytorialnie gmin powiatu gostyiiskiego. Strukture uzytkowania gruntéw
zdecydowanie zdominowaty uzytki rolne, ktdre stanowig okoto 78% powierzchni gminy, w
tym grunty orne zajmujgce jej najwieksza cze§é. Lesisto$é obszaru jest niewielka, co
odzwierciedla diugoletni tradycje intensywnego rolnictwa oraz przeksztatcania krajobrazu
na potrzeby produkeji rolnej.

Administracyjnie gmina Krobia nalezy do powiatu gostynskiego, graniczac z gminami:
Pepowo, Piaski, Gostyn i Ponlec oraz z gming Miejska Gérka w powiecie rawickim. Obszar ten
charakteryzuje sig siecig osadnicza o ukladzie wielowioskowym, w ktérej centralng role petni
miasto Krobia jako lokalny ofrodek ustugowy i funkcjonalny. Na terenie gminy
wyodrehnionych jest 20 sotectw, odzwierciedlajacych jej wiejski charakter i zréznicowanie
przestrzenne,

Istotnym elementem uktadu przestrzennego jest dostepnoéé komunikacyjna. Gtéwna osia
transportowsg pozostaje droga wojewddzka nr 434 (Kérnik-Srem-Gostyi-Rawicz),



stanowigca podstawowe polaczenie z oérodkami wyzszego rzedu. Uklad uzupelniaja drogi
powiatowe { gminne, petnigce funkcje powigzan wewnetrznych. Wazng role odgrywa
réwniez linia kolejowa Glogéw-Leszno-Krotoszyn, ktéra zapewnia regionalne powigzania
transportowe, w szczegélnosci w kierunku Leszna i Krotoszyna I Ostrowa Wielkopolskiego.

Plan ogdlny obejmuje obszar calef jednostki samorzadu terytorialnego i stanowi dokument
o charakterze strategicznym, okreglajgcy uwarunkowania i podstawowe kierunki rozwoju
przestrzennego gminy Kraobia. Jest to akt planowania przestrzennego o ogdlnym charak:erze,
ktérego ustalenia majg zapewnié zréwnowazone gospodarowanie przestrzenig, ochrone
istniejgcych zasobdw i racjonalne ksztattowanie struktur funkcjonalno-przestrzennych.

Zakres planu ogélnego wynika bezpodrednio z art. 13a ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz z Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z
dnia 8 grudnia 2023 r. Dokurent obejmuje w szczegdlnoéci:

- wyznaczenie stref planistycznych, w ktdrych okrefla sie podstawowe formy
zagospodarowania terenu, dopuszczalne kierunki przeksztatcenn oraz ogbélne
parametry ksztattowania zabudowy;

- okreSlenie obszaru zabudowy uzupelniajacej (OUZ), wskazujacego tereny
predysponowane do rozwoju zabudowy w ramach istniejacych struktur osadniczych;

- okreslenie obszaru zabudowy érédmiejskiej;

- identyfikacje obszaréw o szczegélnych uwarunkowaniach przestrzennych,
obejmujacych muin. obszary chronione, tereny zagrozeil naturalnych, obszary
ograniczonego uzytkowania, strefy ochronne infrastruktury oraz obszary objete
ochrona konserwatorska;

- ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych, determinujacych dopuszczalnodd
lokalizacji zabudowy mieszkaniowej w kontekscie infrastruktury spolecznej
i technicznej; .

- okreSlenie zasad bilansowania zapotrzebowania na tereny pod zabudowe,
wynikajgcego z analizy chlonnosci terendw, struktury funkcjonalnej i prognozy
demograficznej;

- powigzania  funkcjonalnoprzestrzenne = z  dokumentami  strategicznymi
i planistycznymi, w tym z Planem Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Wielkopolskiego, Audytem krajobrazowym wojewddztwa wielkopolskiego, Strategia
Rozwoju Gminy Krobia, dokumentami branzowymi oraz planowaniem na poziomie
ponadlokalnym.

Przedmiotem planu ogélnego jest uporzadkowanie i hierarchizacja ustalen dotyczacych
rozwoju przestrzennego gminy Krobia w sposob zapewniajacy harmonijny rozwdj, ochrone
wartoéci  $rodowiskowych | kulturowych oraz realizacje potrzeb spolecznych
i gospodarczych, Ustalenia planu majg charakter wigzacy dla pééniejszych procedur
planistycznych i inwestycyjnych — w szczegdlnosci dla sporzadzania miejscowych planéw
zagospodarowariia przestrzennego oraz wydawania decyzji o warunkach zabudowy.
Dokument ten stuzy budowaniu tadu przestrzennego, wzmacnianiu funkcjonalnoéci gminy
oraz efektywnemu zarzadzaniu jej przestrzenia w perspektywie dtugookresowej.



3. Podstawy prawne i materiaty Zrodtowe

Podstawe sporzadzenia planu ogdlnego gminy Krobia stanowig w szczegdlnodci przepisy:

Ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U.z 2026 1. poz. 538),

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

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie
sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie pgélnym gminy
{Dz.U.z 2023 poz. 729},

uchwata Nr LXXI/589/2024 Rady Miejskiej] w Krobi z dnia 25 marca 2024,
w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu ogdlnego gminy Krobia,

dotyczace gospodarki przestrzennej, ochrony $rodowiska, ochrony przyrody,
gospodarki wodnej, geologil, ochrony zabytkéw oraz innych kwestii majgcych wplyw
na ksztattowanie fadu przestrzennego,

Dokument sporzadzono na podstawie nastepujacych materiatéw Zrédtowych i opracowan
dotyczacych gminy Krobia:

»Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Krobia” wraz z czg$cia tekstowa i graficzng - jako podstawowy dokument okredlajacy
diugofalowa polityke przestrzenng gminy.

Projekt planu ogdlnego gminy Krobia, obejmujgcy czeéé tekstowg oraz dane
przestrzenne zapisane w formacie GML zgodnie z obowigzujgcymi standardami
technicznymi,

Prognoze oddzialywania na $rodowiske do planu ogblnego gminy Krobia,
zawierajgcg oceng wpiywu ustaleri planu na $rodowisko, krajobraz, klimat lokalny,
rdznerodnos¢ biologiczng oraz zdrowie Judzi.

Strategie Rozwoju Gminy Krobia na lata 2023-2033, okreélajacy cele strategiczne,
kierunki dziatari oraz model funkcjonalno-przestrzenny rozwoju gminy.
Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego i ich zmiany,
funkcjonujgce na terenie gminy Krobia, wraz z dokumentacjg towarzyszaca,

Dane z ewidencji gruntow i budynkéw (baza danych EGIB dla obszaru gminy Krobia:
Mapa ewidencji gruntéw i budynkéw w postaci wektorowe] i Mapa zasadnicza
wpostaci  wektorowej - licencja nr GN.GK.6642.100.2025_3004 P 2z dnia
27.01.2025 ),

Opracowania branzowe [ sektorowe, w szczegdlnoéci dotyczgce: infrastruktury
technicznej, komunikacji itransportu, gospodarki wodno-$ciekowej, gospodarki
odpadami, ochrony $rodowiska i form ochrony przyrody, ochrony dziedzictwa
kulturowego i krajobrazu,

Dane ewidencyjne i statystyczne, w tym w szczegélnoécl: ewidencje gruntéw
i budynkow, dane demograficzne, spoteczne i gospodarcze, informacje dotyczace



$rodowiska przyrodniczego i jego ochrony, rejestry zabytkéw oraz informace
o dobrach kultury wspétczesne],

Dodatkowo w procesie sporzadzania planu ogélnego wykorzystano:
analizy przestrzenne przeprowadzone na podstawie danych geodezyjnych,
ortofotomap I materiatéw kartograficznych,
- wyniki analiz chtonnosci i predyspozycji terendw,
- wnioski zgloszone na etapie sktadania wnioskéw do planu.

4. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych
w planie ogdlnym
Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowy w gminie

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa obliczono na podstawie rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu og6lnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow I wyryséw (Dz, 1L z 2023 poz, 2758 ze zm.).

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

PUM,
Py

ZAP == Mzo -

gdzie:
ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniows

Mze ~ oznacza prognozowana liczbe mieszkaficédw gminy w oparciu o dane
udostepniane przez statystyke pubticzng, powigkszona o 5%

PUM: =~ oznacza faczng powierzchnie uzythowsg mieszkait w gminie zgodng
z najnowszymi danymi

P20 - 0zZnacza prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkarica

Jako rok dla ktérego dostepne sg wszystkie dane niezbedne do obliczenia zapotrzebowania
na nowg zabudowe mieszkaniowsg przyjeto rok 2024,

Do obliczen przyjeto prognostyczne dane GUS ~ prognoza liczby mieszkafcéw gminy na rok
2044. Dane prognostyczne dostepne s na stronie Gléwnego Urzedu Statystycznego

Iam-2023-2060 111, htm!



Zgodnie z tym dokumentem, prognozowana liczba mieszkaficéw gminy Krobia bedzie
w 2044 roku wynosita 12 112 oséb. Zatem po powigkszeniu tej liczby o 5% otrzymano
prognozowana liczbe mieszkanicéw gminy:

Mzo=12 112+ (12 112 %0,05) = 12 717,6 0sdb

Zgodnie z danymi Gtéwnego Urzedu Statystycznego taczna powierzchnia uzytikowa mieszkan
w gminie Krobia w 2024 roku wynosila 384 675 m?

PUM; = 384 675 m? 7
Zgodnie z § 3 ust. 3 cyt. rozporzadzenia warto$¢ Py oblicza sig za pomoca dwéch wzordw:
Wzorl .
Pag = 3Pg - 2P.yo
Wzér 1
Pap = 2Pg - 2P.30
gdzie:

Py - oznacza powierzchnie uzytkows mieszkan w gminie na jednego mieszkarica
zgodnag z najnowszymi danymi,

P_10 - 0oznacza powierzchnig uzytkows mieszkan w gminie na jednego mieszkanica
zgodng z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wediug stanu na 10 lat
przed rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane,

P.2p - oznacza powierzchnie uzytkows mieszkait w gminie na jednego mieszkarica
zgodng z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat
przed rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane.

Ponadto, zgodnie z §3 ust.7 ww. rozporzadzenia, w przypadku gdy prognozowana
powierzchnia uzytkowa mieszkari w gminie na jednego mieszkanica (Pzo) obliczona zgodnie
z§3 ust. 3 jest mniejsza niZz powierzchnia uzytkowa mieszkain w gminie na jednego
mieszkatica zgodna z najnowszymi danymi (Po), za prognozowang powierzchnie uzytkowa
mieszka w gminie na jednego mieszkafica (Pa) przyjmuje sie powierzchnie uzytkowa
mieszkah w gminie na jednego mieszkanca zgodna z najnowszymi danymi (Po). Do dalszych
obliczen wybiera sig korzystniejsze dane,

Zgodnie z danymi Gléwnego Urzedu Statystycznego powierzchnia uzytkowa mieszkan w
gminie Krobia wynosi:

Py = 30,7 m2/osoba (dane za rok 2024)
P.10 = 25,3 m?/osoha (dane za rok 2014)
P.2o = 23,4 m?/osoba (dane za rok 2004)



Obliczenia - wzor§:

Pao = 3Pg - 2P.10= 3x30,7 - 2x25,3 = 41,5 m?/osoba
ZAP=12717,6 - (384 675/ 41,5) = 3 448,3
Zapotrzebowanie (ZAP) wynosi 3 448 os6b.
Obliczenia - wzor 1I:

Pao = 2Pg -P.2o= 2x30,7 - 23,4 = 38,0 m?/osoba
ZAP=12717,6- (384675 /38,0) = 2 594.6
Zapotrzebowanie (ZAP) wynosi 2 595 osdh.

Wobec powyiszych obliczen do dalszych zestawied przyjmuje sie wartoéé zapotrzebowania
na nowa zabudowe otrzymang na podstawie pierwszego wzory, a zatem zapotrzebowanie
na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie Krobia wynosi 3 448 osdb,

Zgodnie 7 art. 13d ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 1. poz. 538), w strefach planistycznych, o ktérych mowa
wart, 13c ust. 2 pkt 1-3 ww. ustawy, suma chtonnos$ci terendéw niezabudowanych w tych
strefach w calej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70%
oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowsg w
gminie. Majgc powyzsze na uwadze, ponizej przedstawia sie zestawienie wartosci dla 70%,
100% i 130% zapotrzebowania.

zapotrzebowanie liczba osob
70% 2414
100% 3448
130% 4482

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

Zgodnie z ww, rozporzadzeniem, do obliczenia chtonnoéci uwzglednia sie powierzchnie
terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejace] zabudowie oraz chtonnogé terenéw
zabudowanych w sposob najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju
zabudowy 1 nadziemnej intensjrwnoéci zabudowy, z mozliwoécia uwzglednienia
prognozowanych proporcji miedzy funkcja mieszkaniowa a innymi funkcjami. Majac na
uwadze art. 13d ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz, U.z 2026 r. poz. 538), ktéry méwi, ze wyznaczajgc strefy planistyczne,
o ktorych mowa w art. 13c ust, 2 pkt 1~3 ww. ustawy, w plerwszej kolejnosci uwzglednia sie
obszary, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkeji mieszkaniowej,
oraz obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy, w pierwszej kolejnosci
dokonano obliczed chlonnodci terendw, dla ktérych obowigzujg miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, a ktére jeszcze nie zostaly zabudowane.



Obliczenie chlonnosci iluk do zabudowy w obszarach obowigzujacych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

W granicach obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
wyznaczone sa tereny niezabudowane na ktérych mozliwa jest realizacja funkeji
mieszkaniowej.

Dla szacowania chtonnos$ci w zabudowie przyjeto nastepujgce zatozenia:

a) S$rednia powierzchnie dziatki budowlanej wynosi:

- 900 m2dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

- 1500 m2 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

- 3000 m? dla zabudowy zagrodowej,

b) przecietna liczba oséb na 1 jedng dziatke budowlang jest réwna przecietnej liczba
os6b na 1 mieszkanie podanej przez Gtowny Urzad Statystyczny (dane za rok 2024)
Fwynosi:

- 3,27 osoby na dziatke budowlang dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

- 26,16 osoby na dziatke budowlang dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

(przyjeto 8 mieszkan w jednym budynku wielorodzinnym),

- 3,27 osoby na dziatke budowlang dla zabudowy zagrodowej,

¢) dla kazdej z luk dokonano weryfikacji czy jest to powierzchnia netto (powierzchnia
przeznaczona wytacznie na dzialke pod zabudowe mieszkaniowg) czy jest to
powierzchnia brutto (facznie z powierzchnig przeznaczong pod tereny ustugowe,
tereny komunikacji, tereny zieleni urzadzonej, czy tez teren stanowi poszerzenie
istniejgcej dziatki itd.) oraz czy posiada bezposredni dostep do drogi

Chlonnos¢ terendéw w granicach obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, gdzie przewidziana jest mozliwoéé realizacji zabudowy mieszkaniowej,
wynosi 4 363 asgdb,

Obliczenie chtonnosci luk do zabudowy w obszarze uzupelnienia zabudowy

W projekcie planu ogélnego wyznaczony zostal obszar uzupelnienia zabudowy (OUZ)
w oparciu o zatoZenia rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r.
w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy
(Dz U. 2024 poz. 729).

Dla szacowania chlonno$ci w zabudowie przyjeto nastepujgce zalozenia:

a) $rednia powierzchnie dziatki budowlanej wynosi;

- 900 m?dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej,

- 1500 m? dla zabudowy mieszkaniowej wieloradzinnej,

- 3000 m? dla zabudowy zagrodowej,

b) przecigtna liczba osdb na 1 jedng dziatke budowlang jest rdwna przecietnej liczba
0s0b na 1 mieszkanie podanej przez Gtéwny Urzad Statystyczny (dane za rok 2024)
i wynosi:

- 3,270soby na dziatke budowlang dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

- 26,16 osoby na dzialke budowlang dla zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej

(przyjeto 8 mieszkan w jednym budynku wielorodzinnym),



- 3,27 osoby na dziatke budowlang dla zabudowy zagrodowej,
¢) dlakazdej z luk dokonano weryfikacji czy jest to powierzchnia netto (powierzchnia
przeznaczona wylgcznie na dziatke pod zabudowe mieszkaniows) czy jest to
powierzchnia brutto (facznie z powierzchnig przeznaczong pod tereny ustugowe,
tereny komunikacji, tereny zieleni urzgdzonej, czy tez teren stanowi poszerzenie
istniejgcej dziatki itd.) oraz czy posiada bezposredni dostep do drogi.
Chtonno$¢ luk w zabudowie w obszarze uzupeinienia zabudowy (OUZ), gdzie przewidziana
jest mozliwo$¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej, wynosi 1 233 oséb.

Chlonnos$¢ terendw niezabudowanych

Chtonnosci terenéw mieszkaniowych niezabudowanych wynosi:
4 363 osoby + 1233 os6b = 5 596 0s6b

W zwigzku z przekroczeniem wartosci 130% zapotrzebowania na nows zabudowe
mieszkaniows (wynoszaca 4 482 osoby) nie wyznaczono nowych stref planistycznych.

Obszar uzupeinienia zabudowy (QUZ)

W gminie Krobia proces inwestycyjny realizowany jest zaréwno na podstawie miejscowych
planéw zagospodarowania przéstrzennego, jak i decyzji administracyjnych o warunkach
zabudowy. Z uwagi na znaczng powierzchnie terenéw nieobjetych planami miejscowymi,
konieczne byto wyznaczenie Obszaru Uzupeinienia Zabudowy (szczegdlnie w wiejskiej czedci
gminy), umozliwiajgcego kontynuacje ruchu budowlanego. Nalezy podkresli¢, ze procedura
sporzadzania planéw miejscowych jest czasochlonna, co dodatkowo uzasadnia potrzebe
wskazania obszardéw umozliwiajacych realizacie zabudowy w krdtszym horyzoncie
CZASOWYIL.
Obszar Uzupeienia Zabudowy zostal wyznaczony zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym (tj. Dz.U. z 2024 r,, poz. 729.). Stosujac kryteria
okreslone w tym rozporzadzeniu, wyznaczono obszar uzupelnienia zabudowy,
Zgodnie z §1 ust. 5 dopuszcza sie rozszerzenie granic obszaru uzupeinienia zabudowy
wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust, 1, uwzgledniajge lokalne uwarunkowania
oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niZz obszar o lacznej powierzchni
stanowigcej 25% powierzchni wyliczonej jako rézinica pomiedzy taczny powierzchnia
obszaréw wyznaczonych w spos6b, o ktérym mowa w ust. 1-3 rozporzgdzenia a taczng
powierzchnig obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa ust. 1 rozperzadzenia,
zgodnie z okreslonym w tym dokumencie wzorem;
Py=25%x [Py~ Pu)
gdzie:
Py - oznacza faczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia
ich granic,
P, ~ oznacza taczna powlerzchnie obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa
wust, 1 pkt 1-3,
Pu - oznacza fgczng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych
w sposoOb, o ktérym mowa w ust, 1.



Yaczna powierzchnia Obszaru Uzupeinienia Zabudowy (OUZ), wyznaczonego zgodnie
z §1 ust. 1 ww. rozporzadzenia wyniosta:
P.=4470 866,88 m*

Natomiast Iaczna powierzchnia obszaru wyznaczonego w trybie okreslonym w §1 ust,
1 pkt 1-3 ww. rozporzgdzenia, wyniosta: '
Py,=5571907,09 m?

Py =25%%(5 571 907,09 m? - 4 470 866,88 m?) = 1 101 040,21 m?

Zgodnie z §1 ust. 41 5 cytowanego rozporzgdzenia, granice Obszaru Uzupetnienia Zabudowy
(OUZ) zostaty dopasowane do granic dziatek ewidencyjnych, klasouzytkéw lub - ze wzgledu
na lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenna gminy - odpowiednio
zmodyfikowane, Ponadto na uzytkach rolnych klas I-11I granice QUZ zostaly rozszerzone
w odleglodci nie wiekszej niz 50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej w rozumieniu
przepiséw ustawy z dnia 21 marca 1985 r, o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 1. poz, 320).
Jednocze$nie tez zdecydowano rozszerzyé obszary uzupetnienia zabudowy
lostateczna  powierzchnja  Obszaru  Uzupelnienia Zabudowy (OUZ} wyniosta
5396 736,92 m? Rezerwa powierzchniowa terenéw Obszaru Uzupehienia Zabudowy
(OUZ) nie zostala wykorzystana w catoéci, Z Obszaru Uzupelnienia Zabudowy wytaczono
czgs¢ gruntow potoZonych w strefach kontrolowanych gazociggdw wysokiego ciénienia.
Wyznaczenie stref planistycznych odpowiada takze na potrzebe ochrony tadu

przestrzennego poprzez ograniczenie rozproszonych form zabudowy i ukierunkowanie
rozwoju na tereny o potencjale uzupetnienia, Strefy zostaly okreslone w sposéb precyzyjny i
zgodny z rozporzadzeniem w sprawie projektu planu ogdélnego gminy, zapewniajac
mozliwos¢ stosowania jednolitych zasad planowania przestrzennego oraz jasnych kryteriéw
oceny wnioskéw inwestycyjnych,
Podsumowujac, przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w planie ogélnym gminy Krobia
wynikajg z:

- konieczno$ci racjonalnego gospodarowania przestrzenia,

- ochrony wartosci srodowiskowych i krajobrazowych,

- zapewnienia fadu przestrzennego i ograniczenia chaotycznej zabudowy,

potrzeb rozwojowych gminy wynikajacych z analiz zapotrzebowania na zabudowe,
- dgzenia do réwnowagi miedzy rozwojem mieszkaniowym, ustugowym,
gospodarczym i rolniczym,
- konieczno$ci zapewnienia dostepnosci infrastruktury technicznej i transportowej.
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Tabela 1. Charakterystyka stref planistycznych gminy Krobia - liczba obszaréw, parametry
i powierzchnia tgczna

o E"beZﬂrﬁW" : i

strefa wielofunkcyj‘ namz 10 - 40
SwW za.budowq. mieszkaniows 42 31,0838 30% 90% 15
wielorodzinng

strefa wielofunkcyjna z 10 - 30 -

5] -zabudowq.mieszkaniowq 426 357,8546 40% | 100% 14
jednorodzinng
strefa wielofunkcyina z 20 - 40 -
SZ 256,44
zabudowa zagrodowa 282 56,4460 35% 70% 14
su strefa ustugowa 93 115,2235 10- 30- 45

60% 80%

strefa handlu
SH . . . 0 . - - -
wielkopowierzchniowego

20 - 50 -
P 20 85,1969
S strefa gospodarcza 5,19 30 60% 25
" . 40 -
SR strefa produkcji rolniczej 127 220,0005 30% 60% 20
(]
20 - -
SI strefa infrastrukturalna 36 15,7830 50% 61 C(J) % 75
SN strefa zieleni i rekreacji 42 91,0576 50- v 21
) ‘ 750 | 40%
5 -
SC strefa cmentarzy 11 11,3579 30% 25
50%
SG strefa gornictwa 4, 24,7228 -
50 strefa otwarta 95 11555,6594 30% 50% 12
SK strefa komunikacyjna 20 190,4794 -

5. Gminne standardy urbanistyczne

Zgodnie z art. 13d ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. 22026 r. poz 538), gmina Krobia okreéla gminne standardy
urbanistyczne dostosowane do lokalnych uwarunkowai przestrzennych, $rodowiskowych
oraz spoleczno-gospodarczych. Standardy te stanowig istotne narzedzie prowadzenia
polityki przestrzennej gminy, stuzac ksztattowaniu tadu przestrzennego, racjonalnemu
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gospodarowaniu przestrzenia oraz zapewnieniu spdjnosci zasad zagospodarowania terenéw
w skali cate] gminy,
Celem gminnych standarddw urbanistycznych jest ustalenie minimalnych i maksymalnych
parametréw ksztattowania zabudowy oraz okre$lenie zasad porzadkujgcych strukture
funkcjonalno-przestrzenna. Wprowadzenie standardéw  umozliwia  zapewnienie
harmonijnego rozwoju osadnictwa, ochrone wartoéci krajobrazowych i érodowiskowych
oraz adekwatne okreflanie warunkéw realizacji zabudowy mieszkaniowe] w kontekécie
zaplecza infrastrukturalnego,
Ustalenie parametrow gminnych standardéw urbanistycznych poprzedzone zostato
szerckim zakresem analiz, obejmujgcym w szezegdlnosei:
ustalenia obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
w tym dopuszczalne formy zabudowy, parametry urbanistyczne [ zasady
ksztattowania fadu przestrzennego,

- ustalenia dokumentéw planistycznych wyzszego rzedu, w tym ,Planu
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego”, okreslajgcego
kierunki rozwoju przestrzennego w skali regionalnej,

- analizy struktury i cech morfologicznych istniejacej zabudowy, przeprowadzone na
podstawie danych przestrzennych, ortofotomap, inwentaryzacji urbanistycznej oraz
danych ewidencji gruntow,

- wyniki analiz chlonnodci terenéw i zapotrzebowania na nows zabudowe
mieszkaniows, sporzgdzone  zgednie z  obowigzujacymi  przepisami
i rozporzadzeniem dotyczacym sposobu obliczania zapotrzebowania na zabudowe,

Gminne standardy urbanistyczne zostaly dostosowane do charakteru i specyfiki terendw
wystgpujacych na obszarze gminy Krobia. Dominujaca funkcje przestrzenng stanowig tereny
rolnicze oraz rozproszona, wiegjska zabudowa jednorodzinna i zagrodowa. W strukturze
przestrzennej wystepujg réwniez tereny mieszkaniowe o wyzszej intensywnoéci (w tym
tereny zabudowy wieloroedzinnej i §rédmiejskiej), obszary ustugowe i gospodarcze, tereny
zieleni, doliny ciekéw oraz obszary infrastrukturalne, Z tego wzgledu konieczne byto
zroznicowanie standardéw, tak aby odpowiadaly one specyfice poszczegdlnych typéw stref
planistycznych.

Przyjete standardy urbanistyczne dla gminy Krobia majag na celu zapewnienie harmonijnego
rozwoju osadnictwa, ochrone terendw o© wysokich warto$ciach srodowiskowych
i krajobrazowych oraz racjonalne ksztaltowanie przestrzeni w sposdb sprzyjajacy jej
uporzgdkowaniw. Parametry zostaly sformutowane tak, aby umozliwi¢ realizacje inwestycji
zgodnych z kierunkami polityki przestrzennej gminy, przy jednoczesnym przestrzeganiu
zasad Zréwnowazonego rozwojl.

Rozmieszczenie stref planistycznych gminy Krobia, wraz =z ich przeznaczeniem
i parametrami, przedstawiono w czesci graficznej uzasadnienia oraz w danych
przestrzennych udostepnionych w standardzie GML,.
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6. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy

Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy Krobia wynikajg z analizy cech §rodowiska
przyrodniczego, struktury [funkcjonalnoprzestrzennej, istniejgcej zabudowy, stanu
zagospodarowania terendw, uwarunkowat Srodowiskowych, kulturowych,
infrastrukturalnych oraz spoteczno-gospodarczych. Elementy te determinujg sposéb
wyznaczania stref planistycznych § wptywaja na kierunki rozwoju przestrzennego gminy.

Ponizej przedstawiono najwazniejsze uwarunkowania majgce wplyw na sporzadzany plan
ogdlny gminy Krobia, z podziatem na zagadnienia okreslone ustawowo i odzwierciedlone
w dokumentach planistycznych oraz analizach §rodowiskowych.

6.1. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Na terenie gminy Krobia nie wystgpujg obszary objete ustawowymi formami ochrony
przyrody, takimi jak rezerwaty, parki narodowe czy obszary Natura 2000, Ochrona przyrody
realizowana jest gtéwnie poprzez zachowanie cennych drzew objetych ochrona pomnikowa,
a takze poprzez funkcjonowanie stref ochronnych uje¢ wéd podziemnych. tgcznie na
obszarze gminy ochrong pomnikowsg objeto 18 pojedynczych lub grup drzew o wyjatkowych
walorach przyrodniczych, dendrologicznych i krajobrazowych. Najwigcej pomnikéw
znajduje sie w Chwatkowie, Pudliszkach oraz w Krobi. Ponizej przedstawiono petny wykaz
pomnikéw przyrody na terenie gminy Krobia (tabela 2).

Tabela 2, Wykaz pomnikéw przyrody na terenie gminy Krobia

20 172 E40 Karzec, dz. 75/1
szyputkowy
. K
Dab 33 105 330 Krohia, park
szypullkowy dz,1306/5
Chwatkowo,
Dab
i 18 99 310 park, dz.226/1
szyputkow
vP y {2 szt.)
Chwatlkowaq,
Jesion wyniosty 26 102 320 park, dz.226/1
(2 szt)
D tkowo,
ab 30 117 369 Chwatkowo
szyputkowy park
_ Chwatl )
Dab 28 106 334 watkowo
szyputkowy park
D Chwatkoww,
ab 25 127 400 watkow
szyputkowy park koto stawu
Chwat
Dab 30 107 236 watkowo,
szyputkowy staw
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D Chwatl s
ab 23 108 340 watsowo
szyputkowy park
Dgb Chwatkowo,
26 134 420
szyputkowy park
, ) Chwatkowao,
Jesion wyniosty 30 90 284 ,
przy rowie
Plat Pudliszki, k
a an. 25 188 590 udliszki, par
Idonolistny
Plata Pudliszki, park
n 25 175 550 HEHszEL par
kionolistny ‘
Wiaz 24 175 seq Pudliszki, park
szyputkowy
Li : Ch \
R 20 164 515 watkowo
drobnotistna cmentarz
Li ia, park
ipa | 18 111 248 Krobia, par
drobnolistna
hwatl \
Topola biata 31 125 394 Chwatkowo
przy iace
hwat X
Topola biala 33 137 430 Chwatkowo
. przy rowie

Oprocz pomnikéw przyrody na terenie gminy wystepuje 9 cennych parkéw podworskich
izatozen zieleni historycznej o wysokich walorach krajobrazowych i dendrologicznych.
W pdtnocnej czeéci gminy przebiega réwniez poludniowa granica Miedzymorenowego
Zbiornika Zlewni Rzeki Kani, zaliczonego do Gléwnych Zbiornikéw Wéd Podziemnych.
Obszar ten okreslono jako Obszar Najwyzszej Ochrony, co wigze sie z koniecznoécig
szczegolne] ochrony jakoéci wdd podziemnych. Aktualnie nie planuje sie obejmowania
nowych obiektéw ochrong przyrodnicza, co wynika z niskiej lesistosci, dominacji gruntéw
rolnych wysokich klas bonitacyjnych oraz réwninnego charakteru krajobrazu gminy.

Wszystkie pomniki przyrody oraz pozostale elementy $rodowiska objete ochrong
indywidualng i obszarowa zostaty uwzglednione w ustaleniach planu ogdlnego gminy Krobia,
W granicach obielsttéw chronionych oraz ich bezpoérednim sgsiedztwie nie wyznaczono stref
planistycznych przewidujgcych mozliwo$¢ intensyfikacji zabudowy ani funkeji moggcych
negatywnie oddziatywaé na ich stan zachowania, Uksztaltowanie stref planistycznych, w
szczegdlnosci stref zieleni | terenédw otwartych (SN, SO) oraz strefy cmentarzy i ushugowej
{SC, sU), zapewnia zachowanie whasciwych warunkéw siedliskowych drzew pomnikowych
oraz ochrong ich wartoéci przyrodniczych, krajobrazowych i kulturowych. W przypadku
terenéw znajdnjacych sie w zasiegu Obszaru Najwyzsze] Ochrony GZWP zastosowano
odpowiednie ograniczenia w zakresie potencjalnej urbanizacji, co "ma na celu
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przeciwdziatanie zagrozeniom dla jako$ci wéd podziemnych. Ustalenia planu ogdlnego
gwarantujq zatem, Ze ochrona istniejacych form przyrody jest integralnym elementem
polityki przestrzennej gminy.

6.2, Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty oraz pas 50 m

Na terenie gminy Krobia wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, ktére
obejmuja zlewnie rzeczng Rowu Polskiego. Na obszarze gminy wystepuja:

- obszary, na ktérych prawdopodobiefstwo wystapienia powodzi jest §rednie i wynosi
1 9% (strefa Q1%) - obejmuje teren o powierzchni 0,1 ha,

- obszary, na ktérych prawdapodobiefistwo wystapienia powodzi jest wysokie
i wynosi 10 % (strefa Q10%) - obejmuje teren ¢ powierzchni 23,16 ha.

Na terenie gminy nie wystepuja natomiast obszary miedzy linig brzegu a watem
przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim brzegiem, w ktéry wbudowano wat
przeciwpowodziowy, a takze wyspy i przymuliska oraz pasy techniczne.

Na jej terenie znajduje sie obszar na ktérym prawdopodobiefistwo wystgpienia powodzi jest
niskie i wynosi 0,2% (strefa Q0,2%) - obejmuje teren o powierzchni 5,68 ha

Obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzia znajduja sie na zachdéd od miejscowosei
Pudliszki i uzytkowane sg rolniczo, a zabudowa mieszkaniowa i ustugowa nie wkracza
w zasieg potencjalnego zalewu.

Obszary zagrozenia powodziowego strefa Q1% i strefa Q10% zostaty w petni uwzglednione
przy wyznaczaniu stref planistycznych. Tereny te zostaly objete strefa otwarty (bez
okreslania dodatkowych profili funkcjonalnych). Réwnies strefa Q0,2% zostata objeta strefa
otwartg SO. SposOb zagospodarowania obszardw szczegflnego zagrozenia powodzia nie
powoduje zwigkszenia ryzyka powodziowego oraz zapewnia cigglo$é dotin rzecanych
wspomagajacych retencje wod opadowych | roztopowych,

6.3. Obszary gruntéw zmeliorowanych

Na terenie gminy Krobia wystepujg rozlegte obszary gruntéw zmeliorowanych, ktérych
funkcjonowanie pozostaje w Scislym zwigzku z uktadem hydrograficznym zlewni Rowu
Polskiego, Dabroczny, Mastéwki, Rowu Rogowskiego, Samicy, Rowu Krobskiego, Doptyw w
Pudliszkach oraz innych ciekéw odwadniajacych obszary rolnicze. Melioracje wodne
stanowig kluczowy element zagospodarowania przestrzennego gminy, umozliwiajac
utrzymanie wiasciwych warunkéw gospodarowania na terenach rolnych, a takie
ograniczajac ryzyko lokalnych podtopied,

Gmina posiada dobrze rozwiniety i zréznicowang sie¢ rowdw melioracyjnych, obejmujaca
zarowno rowy gtéwne, jak i szczegblowe urzadzenia odwadniajace. Do najwazniejszych
elementdw systemu naleza:

- rowy odwadniajgce o charakterze podstawowym, powigzane z ciekami wyzszego
rzedu,
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- rowy szczegGlowe cbstugujace tereny rolnicze, zapewniajace sprawny odplyw wdéd
w zasiegu lokalnych obnizen terenowych,

- rowy przygruntowe i polne, stanowigce niezbedny element gospodarstw rolnych
i struictur largerowych,

- rowy przeksztatcone z ciekow naturalnych, petnigce obecnie funkcje techniczng
i melioracyjna.

Znaczna cze$¢ istniejgcych ciekdéw na terenie gminy zostala w przesziosci uregulowana,
poglebiona lub wigczona do systemu melioracyjnego. Dotyczy to zwlaszcza ciekdw
okresowych odprowadzajacych wody z wysoczyzn oraz obnizef uksztattowania terenu.

System melioracyjny odgrywa istotng rolg w:
- utrzymaniu wlagciwego poziomu wéd gruntowych,
- poprawie warunkow dla produkcji rolnej,
- ograniczaniu nadmiernego nawilgocenia gruntdw,
- minimalizowaniu ryzyka podtopienl na obszarach intensywnie uzytkowanych,
- wspieraniu funkcji retencyjnych w krajobrazie rolniczym,

Obszary gruntéw zmeliorowanych zostaly w pelni uwzglednione w ustaleniach planu
ogdlnego gminy Krobia. W szczegbinoéci:
- zachowano cigglosé¢ i integralno$¢ istniejace] sieci rowdw melioracyjnych,
- uwzgledniono strefy urzadzen wodnych, wymagajgce utrzymania droznodci
i dostepu technicznego,
- uniknigto lokalizowania nowych terenéw zabudowy w sposéb, ktdry maglby
zaktécal funkcjonowanie urzgdzen melioracyjnych,
- w obszarach o szczegdlnym znaczeniu dla odptywu wod utrzymano funkeje rolnicze
tub zieleni, pozwalajgce na zachowanie mozliwoéci retencyjnych terenu.

Plan ogéiny chroni zaréwno funkcjonalno$é systemu melioracyjnego, jak i bezpieczenstwo
hydrologiczne gminy, zapewniajgc jego prawidlowe dzialanie w perspektywie
dtugoterminowej.

6.4, Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi

Zgodnie z danymi Pafistwowego Instytutu Geologicznego, na terenie Gminy Krobia nie
rozpoznano osuwisk, lecz wyznaczono dwa tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi
w miejscowosci Pudliszki {0 numerze 24261 1 24262). Obejmuja one cze$¢ nieczynnych
wyrabisk po eksploatacji kopalin, ktérych skarpy po zakonczeniu dziatalnosci gérnicze] nie
zostaty wlasciwie wyprofilowane. Tereny zagroZzone ruchami masowymi ziemi zostaty objete
w strefg gérnictwa (SG).

Warunki morfologiczne gminy, charakteryzujace sie tagodnie uksztattowang rzezba terenu,
niewielkimi spadkami oraz przewazajacym uzytkowaniem rolniczym, sprzyjajg stabilnosci
podioza i ograniczajg moziiwos¢ wystgpienia proceséw osuwiskowych. Brak stromych skarp,
wysokich zboczy erozyjnych oraz obszaréw o ztozonej budowie geologicznej dodatkowo
potwierdza niskie ryzyko wystepowania ruchdw masowych ziemi w gminie,
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6.5. Strefy ochronne ujeé wody

Na terenie gminy Krobia zlokalizowane sg liczne ujecia wéd podziemnych, ktore zaopatruja
w wode pitng i uzytkowa zaréwno mieszkancéw, jak i podmioty gospodarcze. Ujecia te
korzystaja z zasobéw warstw wodenodnych o stabilnych warunkach hydrogeologicznych.
Zostaly one objgte strefami ochrony bezposredniej, wyznaczonymi w celu zapewnienia
bezpieczeristwa sanitarnego oraz ochrony jakoéci ujmowanej wody zgodnie z przepisami
ustawy Prawo wodne.

Na potrzeby planu ogélnego wszystkie komunalne ujecia wody na terenie gminy zostaly
przyporzadkowane do stref infrastrukturalnych (SI). Ustalenia planu ogdinego gwarantuja
zachowanie warunkéw ochrony jako$ci wdd podziemnych, nie przewidujac lokalizacji nowej
zabudowy kolidujacej z funkcjonowaniem ujeé lub ich stref ochronnych, Na terenie gminy
funkcjonujg réwniez ujecia obstugujace lokalne systemy wodociagowe w poszczegblnych
miejscowosciach, takich jak Stara Krobia, Kuczyna, Wymystowo, Florynki oraz Pudliszki.
Tabela 3 prezentuje zestawienie uje¢ wdd podziemnych wraz zinformacja o dziatkach
ewidencyjnych i ustanowionych strefach ochrony.

Tabela 3. Wykaz uje¢ wody oraz stref ochrony bezposredniej.

Stara Krobia Studnia 4/2 | 424/3 tak
(2/1)
2. Stara Krobia Studnia 4/4 | 418/2 tak
(2/2)
3 Stara Krobia Studnia 4/3 398/3 tak
4, Stara Krobia Studnia 4/1 425/1 tak
5. Kuczyna Studnia 2/1 91/2,92/2 tak
6. Kuczyna Studnia 2/2 99/2 tak
7. Wymystowo Studnia 2/1 95/2 tak
8. Wymystowo Studnia 2/2 95/2 tak
9. Florynki Studnia 2/1 14/1, 14/4, tak
16/1,52/1
10. Florynki Studnia 2/2 14/1,14/4, tak
16/1,52/1
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tu
11, Pudliszki Studnia 6B 360/2, 361/2, tak
1/2,2/2,3/2
12, Pudliszki Studnia 6A 360/2,361/2, tak
1/2,2/2,3/2
13. Pudliszki Studnia 5A 360/2, 361/2, tak
1/2,2/2,3/2
14, Pudliszki Studnia 5B -1 360/2,361/2, tak
1/2,2/2,3/2
15. Pudliszki Studnia 8 42/2,43/2 tak
16. Pudliszki Studnia 4A 306/1 tak
17. Pudliszki Studnia 84 306/1 tak
-+ 18. Pudliszli Studnia 9 47/2,47/3, tak
: 48/2,48/3,
49/2,49/3
119, Pudliszki Studnia 9a 47/2,47/3,
nieczynna 48/2,48/3,
49/2,49/3
20. Pudliszki Studnia 10 52/2,52/3,
' nieé¢zynna 53/2,53/3

Wyznaczone strefy ochrony bezposredniej zostaty uwzglednione w planie ogblnym gminy
Krobia poprzez ograniczenie mozliwo$ci lokalizacji zabudowy oraz dziatalnosci mogacych
stanowi¢ zagrozenie dla jakosci wdd podziemnych. Tereny te zostaly zaliczone do stref
infrastrukturainych, a ich funkcja zostata utrzymana jako kluczowy element systemu
zaopatrzenia w wode na obszarze gminy.

6.6. Obszary ochronne zbiornikéw waéd $rédladowych

Na terenie gminy nie wystepujg obszary ochronne zbiornikow wéd srédlagdowych, Wystepujg
jedynie pojedyncze oczka i stawy o powierzchni ponizej 0,5 ha.

6.7, Tereny gornicze i obszary gdrnicze wraz z filarami ochronnymi

Na terenie gminy Krobia zidentyfikowano obszary zwiazane z gospodarkyg surowcami
naturalnymi, obejmujace zardéwno zioza eksploatowane lub potencjalnie moiliwe do
zagospodarowania, jak i tereny, na ktoérych dziatalnoéé gérnicza zostata zakofczona, Plan
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ogdlny uwzglednia te uwarunkowania, zapewniajac ochrone $rodowiska, bezpieczefistwo
mieszkancéw oraz wiaSciwe ksztattowanle kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
w obszarach oddzialywania eksploatacji gérniczej,

Na terenie gminy znajduja sie obszary gérnicze: Karzec KN (nr w rejestrze 10-15/14/1404),
Przyborowo Il (nr w rejestrze 10-15/14/1399) oraz tereny gornicze: Karzec KN
(nr w rejestrze 10-15/14/1404), Przyborowo I (nr w rejestrze 10-15/14/1399).

W pdlnocnej i centralnej czedcl gminy wyznaczono cztery strefy gérnictwa zlokalizowane
w rejonie miejscowosci Karzec, Przyborowo oraz Ziemlin, Tereny te obejmuja obszary
dotychczasowej lub planowanej eksploatacji piaskéw i Zwirdw, stanowiacych surowce
naturalne wykorzystywane przede wszystkim w budownictwie i drogownictwie.
Eksploatacja prowadzona jest w oparciu o obowiazujgce decyzie oraz pozwolenia,
z zachowaniem wymogéw prawa geologicznego i gorniczego. Po zakoficzeniu wydobycia
tereny te beda poddawane procesom rekultywacji, prowadzonym w kierunku
dostosowanym do warunkéw glebowych i krajobrazowych, Rekultywacja moze obejmowaé
przeksztatcenie terendw pogdrniczych w zielet urzgdzong, zielert naturalng, lasy lub tereny
wod, co pozwoli na ich wiaczenie w system przyrodniczy gminy oraz zapewni mozliwos¢
wielofunkcyjnego wykorzystania w przysztosci.

Odrebnym obszarem zwigzanym z dziatalno$cia gérnicza jest teren potozony w miejscowoéci
Pudliszki, obejmujacy wtoze surowcdéw ilastych ceramiki budowianej. Zt6z tych uzywano
w przesztosci na potrzeby lokalnego przemystu ceramicznego, ktéry funkcjonowat w oparciu
0 procesy wypalania, Obecnie eksploatacja surowca nie jest prowadzona, podobnie jak
dziatalno$¢ produkeyjna, W 2021 roku Starosta Gostyfiski potwierdzit zakonczenie
rekultywacji terenu ztoza ,Pudliszki”, obejmujgcego dzialke ewidencyjna .nr 348/7.
Rekultywacja zostata wykonana w kierunku wodnym, le$nym irolnym, ce oznacza
odpowiednio zagospodarowanie wyrobisk wypeinionych woda, zalesienie skarp oraz
przywracenie funkejl rolniczej na obrzezach obszaru pogérniczego. Aktualny sposéb
zagospodarowania terenu nie powoduje zagrozenia dla $rodowiska ani nie generuje
konfliktow z zabudowg sasiednia. Plan ogélny dopuszcza mozliwo$é wykorzystania tego
terenu zgodnie z jego nowym profilem, z zachowaniem wymagad ochrony $rodowiska
i stabilnodci geotechnicznej skarp.

W granicach gminy nie wystepujg réwniez zarejestrowane filary ochronne zwigzane
zczynnymi zakladami gorniczymi. W przypadku obszaréw, gdzie moglyby potencjalnie
wystgpowaé deformacje terenu, plan ogdlny uwzglednia stabilnoé¢ podtoza oraz istniejgce
formy zagospodarowania, co zapewnia wiasciwe bezpieczefistwo uzytkowania terenéw
i zabudowy.

Podsumowujac, plan ogdlny gminy Krobia uwzglednia zaréwno aktualne tereny i obszary
gbrnicze, jak i te, na ktérych dziatalnosé gérnicza zostata zakoriczona lub nie jest planowana.
Rozwigzania przyjete w planje zapewniajg ochrone $rodowiska, bezpieczenistwo
mieszkaiicdbw oraz mozliwoéé racjonalnego wykorzystania terendw pogdrniczych,
z poszanowaniem zasobéw naturalnych i krajowych zasad gospodarowania ztozami kopalin.
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6.8. Udokumentowane zioza kopalin i podziemne magazyny/CO;

Na terenie gminy Krobia znajdujg sie udokumentowane ztéz kopalin takich jak: wegiel
brunatny (ztoze ,Oczkowice” (WB756) 1 ,Gostyn” {(WB445)), piaski | zwiry oraz surowce
ilaste ceramiki budowlanej (Tabela 4). Dokumentacja geologiczna opracowana
i archiwizowana przez Panstwowy Instytut Geologiczny - PIB (PIG-PIB) okreéla zioza wegla
jako zloza o wysokiej zasobnoéci, poloione w obrebie tzw. rowu poznarskiego,
charakteryzujacego sie korzysthymi warunkami geologicznymi dla powstawania

miocenskich 7467 wegla brunatnego.

Ztoze Oczkowice stanowi najwiekszy zasdb surowcowy w regionie. Zajmuje ono na terenje
gminy powierzchnie okoto 42,2 km?, co stanowi 32,6% jej powierzchni. PIG-PIB w swoich
publikacjach klasyfikuje je jako zloZe o znaczeniu ponadiokalnym, choé jego
zagospodarowanie napotyka istotne ograniczenia $rodowiskowe, rolnicze oraz spoteczne.
Zloze Gostyh ma znacznie mniejszy zasieg i na terenie gminy wynosi okolo 4,5 km? (3,5%
powierzchni gminy), jednak stanowi geologicznie kontynuacje struktur miocenskich,
typowych dla potudniowo-zachodniej Wielkopolski,

W swietle aktualnych opracowainl PIG-PIB, ztoza te nie sy objete Zadnym obowigzujgcym
projektem zagospodarowania ani planem podjecia eksploatacji. Wskazuje sie jednoczeénie
~naich potencjal surowcowy, lecz jednoczeénie podkreéla ograniczong zasadnoéé eksploatacji
“ze wzgledu na kolizje z uzytkowaniem rolnym, wysoka jakoécia gleb oraz brak decyzji

. inwestycyjnych po stronie branzy gorniczej. W dokumentach krajowych podkredla sie

- rowniez potrzebe zachowania zasobdw wegla brunatnego jako tzw. zasobdw strategicznych,
co zwykle skutkuje ograniczeniami zabudowy na terenach zalegania z16%, jednak nie naklada
cbowigzku ustanowienia stref gérniczych.,

Udokumentowane ztoza wegla brunatnego na terenie gminy Krobia stanowig istotny element
jej zasobow geologicznych, jednak obecnie pelnig jedynie funkcje zasob6w potencjalnych,
Plan ogélny uwzglednia ich ochrone poprzez odpowiednie ksztaltowanie przeznaczen
terendw, natomiast nie przewiduje realizacji inwestycji gérniczych ani ustanowienia stref
eksploatacji. Zasoby te zachowuja zatem swdj charakter strategiczny, przy jednoczesnym
braku wplywu na mozliwo$é realizacji ustalet planu oraz rozwdj funkcji mieszkaniowych,
ustugowych i rolniczych w przestrzeni gminy.

W zwigzku z brakiem planéw eksploatacji, plan ogdlny gminy Krobia nie wyznacza stref
gornictwa dla zt6z wegla brunatnego, a ochrona ztéz ma charakter pasywny. Polega ona na
takim ksztattowaniu zagospodarowania przestrzennego, aby nie doprowadzié¢ do trwatego
wylaczenia zasobdw spod potencjalnej przysziej eksploatacji, Na terenach tych wyznaczono
zréznicowane strefy planistyczne, obejmujace obszary mieszkaniowe, ustugowe, rolnicze,
zieleni I rekreacji, komunikacyjne i infrastrukturalne. Na udokumentowanych ztozach wegla
brunatnego wyznaczono strefy: SW, SJ, SZ, SU, SP, SR, S1, SN, SC, S0, SK, ktére obejmujg tereny
juz zainwestowane lub obszary dla ktérych wydano decyzje o warunkach zabudowy lub te?
stanowia poszerzenie oraz kontynuacje istniejacych terenéw zurbanizowanych,
Przeznaczenia te nie wplywaja negatywnie na geologiczng cigglosé ztéz.
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Udokumentowane ztoza surowcéw naturalnych Przyborowo I, Karzec KN, Pudliszki - pole [
oraz Pudliszki - pole II objeto strefami gérnictwa (SG).

Tabela 4. Udokumentowane ztoZza surowcdw naturalnych na terenie gminy Krobia

. Ocz‘kom;i.ce . ;fvggiel .. 42 22,4560
Gostyn wegiel brunatny 450,2643
KN 19651 Przyborowo I plaski i zwiry 1,5764
KN18968 Karzec KN piaski i zwiry 1,9926
[B3087 Pudliszki - pole I | surowce ilaste ceramiki 0,8420 |
budowlangj
IB3087 Pudliszki - pole 11 | surowce ilaste ceramiki 0,9716
budowlanegj

W granicach gminy nie zidentyfikowano udokumentowanych 26z innych kopalin
energetycznych, rud metali ani kruszyw, ktére wymagatyby wyznaczenia stref ochronnych.
Nie wystepujg roéwniez podziemne magazyny gazu, Kawern solnych ani instalacje do
podziemnego sktadowania CO,, a warunki hydrogeologiczne obszaru nie byly przedmiotem
wnloskow ani koncesji dotyczacych takich obiektéw. Oznacza to, ze w horyzoncie
obowigzywania planu ogélnego brak jest przestanek do wyznaczania obszaréw ochronnych
zwiazanych z podziemng infrastrukturg magazynowa.

Cze$¢ obszaru gminy Krobia potozona jest w zasiegu Miedzymorenowego Zbiornika Zlewni
Rzeki Kani, oznaczanego jako GZWP 308. Jest to strategiczny zbiornik podziemnych wéd
stodkich o znaczeniu regionalnym, charakteryzujacy sie znaczng miazszoécia warstw
wodonosnych oraz wysoka jakoécig wod. W obrebie GZWP 308 szczegdlne znaczenie maja:

- ochrona stref infiltracji naturalnej, ktére zapewniajg zasilanie zbiornika,

- ograniczenie potencjalnych Zrédet zanieczyszezeni, w tym lokalizacji przedsiewzieé
mogacych pogorszy¢ jakosé wad,

- kontrola uszczelnienia powierzchni, aby nie ogranicza¢ procesu infiltracji,

- uwzglednienie obszaréw wysokiej podatnodci na zanieczyszczenia w planowaniu
przestrzennyni.

Zbiornik pehni funkcje strategicznego zasobu zaopatrzenia w wode dla regionu, dlatego
w planie ogdlnym gminy Krobia szczegdlny nacisk potoZono na zachowanie jego zdolnoéci do
regeneracji oraz ochrone jakoéciowa i ilosciowa zasobow

6.9. Obszary uzdrowisk i ochrony uzdrowiskowej

Na terenie gminy Krobia nie wystepuja obszary uadrowiskowe ani obszary ochrony
uzdrowiskowsj.
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6.10. Zabytki i dobra kultury wspdiczesnej

Dziedzictwo kulturowe gminy Krobia stanowi istotny element tozsamodci lokalnej,
swiadectwo cigglodci osadniczej oraz wazny komponent krajobrazu kulturowego. Obejmuje
ono zarowno zabytki architektury sakralnej i $wieckiej, historyczne uktady ruralistyczne,
respoly patacowo-parkowe, miejsca pamieci, jak i liczne stanowiska archeologiczne, Ochirona
tych zasobéw jest kluczowa dla zachowania fadu przestrzennego, a jednoczeénie stanowi
wazny czynnik zréwnowazonego rozwoju gminy.

W strukturze przestrzennej gminy Krobia zachowaly sie istotne historyczne zespoly
rezydencjonalno-parkowe, wpisane do rejestru zabytkéw. Do najwazniejszych nalezg: zespét
dworsko-folwarczny w Potarzycy, zespoly patacowo-parkowe w Pudliszkach, Gogolewie
i Chwatkowie, park krajobrazowo-dworski w Pijanowicach, park krajobrazowy w Rogowie
oraz aleja lipowa w Pudliszkach, Obiekty te stanowig $wiadectwo dawnych przemian
architektonicznych i wilasnodciowych, a takze istotnych relacji kulturowych zwigzanych
z ziemiafstwem wielkopolskim,

Waznym elementem kulturowego krajobrazu gminy sa réwniez zabytkowe cmentarze,
dokumentujgce dawne struktury religijne i etniczne regionu. Do rejestru zabytkéw wpisane
zostaty: cmentarz przykoscielny w Chwatkowie, cmentarz ewangelicko-katolicki
irzymskokatolicki w Nieparcie oraz cmentarz ewangelicki w Wymystowie, Ponadto
 wgminnej i wojewodzkief ewidencji zabytkéw znajduja sie kolejne obiekty seputkralne, m.in.
_cmentarze w Krobi, Domachowie, Chumietkach oraz Ziemlinie.

Plan ogélny gminy Krobia uwzglednia wystepowanie tych obiektéw poprzez przypisanie
odpowiednich stref planistycznych. Cmentarze lokalizowane sa w strefie SC -~ strefie
cmentarzy lub SU - strefie ustug, natomiast historyczne zespoty patacowo-parkowe ujeto
wstrefach SN (zieleni 1 rekreacji) badz SU (ustug), zaleZnie od charakteru funkeji
iistniejacego zagospodarowania. Zastosowane parametry urbanistyczne, takie jak
maksymalna wysoko$¢ zabudowy, nadziemna intensywno$¢ zabudowy czy minimalny udziat
powierzchni biclogicznie czynnej, majg na celu zapewnienie fadu przestrzennego i ochrong
ekspozycii konserwatorskiej.

Wyjatkowo istotng kategorie stanowia stanowiska archeologiczne, Na terenie gminy Krobia
zarejestrowano 11 stanowisk wpisanych do rejestru zabytkéw archeologicznych araz 307
stanowisk ujetych w wojewddzkiej ewidencji zabytkdw. S3 to przede wszystkim grodziska
$redniowieczne, cmentarzyska cialopalne, refikty osadnictwa pradziejowego oraz
stanowiska zwigzane z kulturg tuzycks i przeworska, Najwazniejsze stanowiska, objete
wpisem do rejestru, zlokalizowane sg m.in, w Krobi, Karcu, Potarzycy, Nieparcie, Pudliszkach,
Starej Krobi oraz Wymystowie. W planie ogdlnym obszary z wpisanymi do rejestru
stanowiskami archeologicznymi zostaly objete strefami otwartymi (80), w ktdrych
obowigzuja wykluczenia zabudowy oraz brak moziiwosci realizacji inwestycji takich jak
elektrownie wiatrowe, fotowoltaiczne, wodne, geotermalne czy biogazownie. Rozwigzanie to
gwarantuje pelng ochrone stanowisk archeologicznych i ich kontekstu krajobrazowego.

Jedynym wyjatkiem jest grodzisko na Wyspie Kasztelaniskiej w Krobi, ktére - ze wzgledu na
istniejgce zagospodarowanie (obiekt ustug administracyi, zielef publiczna, fosa) - zostato
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ujgte w strefie SN, co umoziiwia jego ochrone przy jednoczesnym utrzymaniu funkcji
rekreacyjnych i reprezentacyjnych.

Plan ogdlny, choé nie zawiera odrghnych ustaleri ochrony zabytkéw w formie specjalnych
regulacji konserwatorskich, w sposéb systemowy uwzglednia dziedzictwo kulturowe
poprzez wilasciwe przyporzadkowanie terenéw do stref planistycznych oraz okreélenie
parametréw zabudowy dostosowanych do wytmogdw ochrony konserwatorskie]. W efekcie
Zapewnia warunki do dalszego zachowania obiektéw zabytlkowych, ich ekspozycji oraz
prawidtowego ksztattowania przestrzeni w ich otoczeniu.

6.11. Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne
Na terenie gminy Krobia nie wystepuja obszary pomnikdw zaglady ani ich strefy ochronne.
6.12. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Przez gmine przebiega niezelektryfikowana linia kolejowa relacji Glogdéw ~ Leszno -
Krotoszyn, stanowigca wazny reglonalny cigg komunikacyjny. Na jej przebiegu
zlokalizowane sg stacja kolejowa w Krobi oraz przystanki w Karcu i Whostowie, co nadaje
obszarowi istotne znaczenie transportowe. Pas terenéw kolejowych obejmuje grunty zajete
pod torowiska, urzgdzenia zabezpieczenia ruchu, bocznice oraz obiekty techniczne
niezbedne do prawidtowe] ekspioatacji linii.

W zwigzku z powyzszym na terenie gminy Krobia wystepuja tereny zamkniete zwigzane
z funkcjonowaniem infrastruktury kolejowej. Sg to obszary wylaczone z ogdlnego
uzytkowania, pozostajgce w zarzadzie jednostek kolejowych i objete szczegdlnymi zasadami
wynikajagcymi z ustawy o transporcie kolejowym oraz przepisami dotyczacymi
bezpieczenstwa ruchu kolejowego. Charakter tych terendw determinuje ich ograniczong
dostepno$é oraz specyficzny sposéb zagospodarowania, podporzadkowany utrzymaniu
sprawnosci {nfrastrulktury oraz zapewnieniu bezpieczefstwa. Ich ljczna powierzchnia
wynosi 32,1504 ha. 53 to grunty potozone wzdtuz korytarza linii kolejowej oraz wystepujgce
punktowo w bezpoérednim sasiedztwie obiektéw infrastruktury kolejowej,

Tereny zamkniete kolejowe w gminie Krobia wystepuja w obrebach ewidencyjnych:
Krobia, Chwatkowo, Grabianowo, Karzec, Kuczyna, Pudliszki i Ziemlin.

Tabela 5, Tereny zamkniete przez ktére przebiegajg linie kolejowe

dentyfikat

Chwatkowo 52 | 0,1600 | 300403_5.0003.52
Chwatkowo 53/4 0,3055  |300403_5.0003.53/4
Chwatkowo 53/2 0,0002  |300403_5.0003.53/2
Chwatkowo 58 0,0200 | 300403_5.0003.58
Chwalkowo 59 04300  |300403.5.0003.59
Chwatkowo 60 1,0534 | 300403_5.0003.60
Chwatkowo 106 0,6400 | 300403_5.0003.106
Chwalkowo 107 0,8851 300403_5.0003,107
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Chwatkowo

300403 5.0003.139/6

Chwatkowo 139/2 0,3712 300403_5.0003.139/2
Chwatkowo 140 1,5500 300403_5.0003.140
Chwalkowo 147/2 0,0405 300403_5.0003,147/2
Chwalkowo 163 0,1100 300403 _5.0003.163
Chwatkowo 199 0,4300 300403_5.0003.199
Chwatkowo 200/2 0,0210 300403 _5.0603.200/2
Chwatkowo 200/3 0,0352 300403_5.0003.200/3
Chwatkowo 200/5 0,8561 300403_5.0003.200/5
Grabianowo 7 0,500 300403_5.0007.7
Grabianowo 8 0,0600 300403_5.0007.8
Grabianowo 14 0,0700 300403_5.0007.14
Grabianowo 15 (0,1000 300403 _5.0007.15
Grabianowo 18 0,0200 300403.5.0007.18
Grabianowo 19 0,0200 300403_5.0007.19
Grabianowo 22 0,0400 300403_5.0007.22
Grabianowo 24 0,2500 300403_5.0007.24
Grabianowo 25 1,4200 300403_5.0007.25
Grabianowa 26 0,0100 300403_5.0007,26
Grabianowo 27 0,5600  |300403_5.0007.27
Grabianowo 28 0,0200  |300403.5.0007.28
Grabianowo 34 0,0600 300403_5.0007.34
Grabianowa 35 0,2897 300403_5.0007.35
Grahianowo 36 0,0900 300403_5.0007.36
Grabianowo 37 0,0970 300403_5.0007.37
Grabianowo 38 0,1200 300403_5.0007.38
Grabianowo 39 0,0500 300403_5.0007.39
Grabianowo 40 0,1500 300403_5.0007.40
Grablanowao 61 0,1000 300403 5.0007.61
Grabianowo 62 0,0200 300403_5.0007.62
Grabianowo 64 0,0600 300403_5.0007.64
Grablanowo 96 0,0211 300403_5.0007.96
Grabianowo 98 0,0152 300403_5.0007,98
Karzec 30 0,0600 300403_5.0008.30
Karzec 31/1 1,4100 300403.5.0008.31/1
Karzec 32 0,4800 300403_5.0008.32
Karzec 33 0,5400 300405_5.0008,33
Karzec 34 0,3040 300403_5.0008,34
Karzec 35 0,01Q0 300403_5.0008.35
Karzec 180 0,1800 300403_5.0008,180
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) rdziatki | Powierzchnia dziatki | L

e _ewidencyjne] | ewidencyjhej wha | 9entylikator dzialki® -
Karzec 181 0,2857 300403_5.0008.181
Karzec 182 0,1700 300403_5.0008,182
Karzec 183 0,0700 300403_5.0008,183
Karzec 190/2 1,3109 300403_5.0008.190/2
Karzec 193 0,0213 300403_5.0008.193
Karzec 197 0,0200 300403 _5.0008,197
Karzec 198 0,8545 300403_5.0008.198
Karzec 199 0,5573 300403_5.0008.199
Karzec 200 0,5400 300403_5.0008.200
Karzec 201 0,9400 300403 _5.0008.201
Karzec 238 0,0900 300403_5.0008.238
Karzec 239 0,2441 300403_5.0008.239
Karzec 243 0,0100 300403_5.0008.243
Karzec 244 0,0060 300403_5.0008.244
Karzec 252 0,4523 300403_5.0008.252
Karzec 253 0,0300 300403_5.0008.253
Karzec 364 0,2400 300403_5.0008.364
Kuczyna 83 00,8068 300403_5.0010.83
Kuczyna 159 0,0538 300403_5.0010.159
Kuczyna 164 0,1908 300403_5.0010.164
Kuczyna 431 0,0481 300403_5.0010,431
Kuczyna 4372 0,0378 300403_5.0010.432
Kuczyna 433 0,0458 300403_5.0010.433
Kuczyna 434 0,0163 300403_5.0010.434
Kuczyna 435 0,0403 3004-03_5.0010.435
Kuczyna 136 0,0245 300403_5.0010.436
Kuczyna 437 0,0038 300403 _5.0010.437
Kuczyna 438 0,0341 300403_5.0010.438
Kuczyna 439 0,0182 300403_5.0010.439
Kuczyna 440 0,0157 300403_5.0010.440
Kuczyna 441 0,0042 300403_5.0010.441
Kuczyna 447, 0,1073 300403 5.0010.442
Kuczyna 443 0,0742 300403_5.0010.443
Kuczyna 444 0,0042 300403_5.0010.444
Kuczyna 445 0,2262 300403_5.0010.445
Kuczyna 453 0,0031 300403_5.0010.453 _
Pudliszki 252 0,2873 300403 _5.0015.252
Pudliszki 342 2,1600 300403_5.0015.342
Pudliszki 425 0,0200 300403_5.0015,425
Pudliszki 426 0,0263 300403_5.0015.426
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nt

300403.5.0015.427
Pudliszki 428 300403_5.0015.428
Pudliszki 429 300403_5.0015.429
Pudliszki 431 300403_5.0015,431
Pudliszki 432 300403_5.0015.432
Pudliszki 433 300403_5.0015.433
Pudliszki 466/1 300403_5.0015.466/1
Pudliszki 466/2 300403_5.0015.466/2
Ziemlin 2 300403_5.0019.2
Ziemlin 3 300403.5.0019.3
Ziemlin 4 300403_5.0019.4
Krobia 53 300403_4,0001,53
Krobia 82/2 300403_4.0001,82/2
Krobia 82/27 300403_4.0001.82/27

Obszary te obejmujg pasy terenu zwigzane z funkcjonowaniem infrastruktury kolejowej,
urzadzen technicznych oraz terendw stuzacych eksploatacji 1 obstudze linii. W granicach
terenéw zamknietych oraz ich stref ochronnych obowiazujg ograniczenia dotyczace
lokalizai:ji nowej zabudowy, realizacji inwestycji oraz prowadzenia dziatan moggcych
zagra}z‘:a’c’ bezpieczenistwu ruchu kolejowego lub stabilnoéci infrastrukiury.

Na wiekszoéci kolejowych terenéw zamknietych oraz na dziatkach oznaczonych w ewidencji
gruntdw i budynkéw symbolem Tk (tereny kolejowe) wyznaczono strefe komunikacyjna SK.
Na trzech kolejowych terenach zamknietych (cze$¢ dzialki: 300403_5.0015.342,
300403.5.0008,190/2 1 300403_5.0015.466/1) wyznaczono strefy wielofunkcyjne
z zabudowq mieszkaniows jednorodzinng (S]}. Ponadto na czesci dziatki numer 140 obreb
Chwatkowo wyznaczono strefe wielofunkeyjna z zabudowsa zagrodows (57} i strefe produkeiji
rolniczej (SR). Strefy te wyznaczono po uwzglednieniu sposobu zagospodarowania ww,
dziatek.

Uwzglednienie terenéw zamknietych oraz ich stref ochronnych w planie ogélnym gminy
Krobia jest kluczowe dla prawidtowego ksztaltowania struktury preestrzennej gminy
i zapobiegania konfliktom funkcjonalnym. Ograniczenia wynikajgce z funkcji kolejowych
wprowadzajg zasady dotyczace sytuowania nowej zabudowy, lokalizacji inwestycji oraz
prowadzenia dziatan mogacych stwarzaé zagrozenie dla bezpieczefistwa ruchu kolejowego
lub stabilnoéci infrastruktury. Plan ogélny uwzglednia przebieg terenéw zamknietych,
integrujac je z systemem stref planistycznych w sposéb zapewniajgcy spéjnoéé tadu
przestrzennego oraz bezpieczenstwo uzytkowania przestrzeni.

6.13. Obszary ograniczonego uzytkowania

Na terenie gminy nie ustanowiona obszaréw ograniczonego uzytkowania,
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6.14. Obszary wymagajace przeksztatcerr, rehabilitacji, rekultywacji lub
remediacji

Na terenie gminy Krobia nie zidentyfikowano obszaréw wymagajacych rekultywacji ani
remediacji.

6.15. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Na terenje gminy Krobia obszary zdegradowane oraz obszary rewitalizacji zostaty
wyznaczone uchwatg Rady Miejskiej w Krobi Nr IX/67/2024 z dnia 5 grudnia 2024 r.
Uchwala ta wprowadzita delimitacje obszaru zdegradowanego oraz - w jego granicach -
obszaru rewitalizacji, zgodnie z zasadami ustawy o rewitalizacji i wynikami diagnozy
delimitacyjnej.

Obszarem zdegradowanym uznano centrum miejscowofci Krobia, w ktérym stwierdzono
najwyzszy w skali gminy poziom koncentracji negatywnych zjawislk spolecznych oraz
dodatkowych problemdéw ze sfer Srodowiskowej, przestrzenno-funkcjonalnej i technicznej.
Diagnoza wskazata na obnizong jako$¢ przestrzeni publicznych, stabszg kondycje
infrastruktury mieszkaniowej, niedostateczng dostepnos¢ ustug publicznych oraz problemy
spoteczne, takie jak niska aktywnos¢ spoleczna, trudnodci materiaine mieszkaficéw czy
wzmozona potrzeba wsparcia integracyjnego. Jednoczeénie obszar ten pelni kluczows
funkcje centrotwoércza, obejmujac najwieksze nagromadzenie ustug administracyjnych,
kulturowych, rekreacyjnych i spotecznych w gminie. Z tego wzgledu jego przeksztatcenie ma
zasadnicze znaczenie dla dalszego rozwoju spotecznego i gospodarczego catej gminy.

Obszar rewitalizacji obejmuje powierzchnie 46,34 ha, co stanowi 0,36% powierzchni gminy,
i jest on zamieszkany przez 1270 oséb, czyli 9,95% ludnosci gminy (dane Urzedu Miejskiego
w Krobi z 2023 r.). Granice obszaru rewitalizacji obejmujg cze$¢ srédmiejska miasta Krobia,
wyznaczong przez ciggi uliczne, przestrzenie publiczne oraz obiekty pelniace funkeje
spoleczne, kulturaine, sakralne i rekreacyjne. Wyznaczenie obszaru rewitalizacji w catosci
pokrywajgcego sig z obszarem zdegradowanym wynika z koncentracji probleméw oraz jego
kluczowego znaczenia dla rozwoju gminy.

Rewitalizacja obszaru zaktada dziatania kompleksowe, ukierunkowane na poprawe jakosci
zycia mieszkancow, wzmocnienie lokalnych funkcji centrotwdrczych, rozwdj przestrzeni
publicznych,  modernizacje  zasobu  mieszkaniowego  oraz  uporzgdkowanie
i wyeksponowanie historycznege ukladu urbanistycznego, W zakresie dziedzictwa
kulturowego dazy sie do zachowania jego wartodci, w tym obiektéw o istotnym znaczeniu
kulturowym, oraz do pielegnowania niematerialnego dziedzictwa Biskupizny.

Plan ogolny gminy Krobia uwzglednia wyznaczone obszary zdegradowany i rewitalizacji jako
istotny czynnik ksztaltowania polityki przestrzennej. Parametry zabudowy, zasady
zagospodarowania oraz przypisane strefy planistyczne wspieraja cele rewitalizacji,
umozliwiajac poprawe jakosci przestrzeni publicznych, rozwdj ustug i zachowanie ladu
urbanistycznego. Jednoczesnie plan zachowuje sp6jnosé ze Strategia Rozwoju Gminy Krobia
na lata 2023-2033, ktéra wskazuje §rédmiescie jako obszar strategiczny dla integracji funkcji -
publicznych, spotecznych i kulturowych,
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6.16. Obszary ciche w aglomeracji i poza aglomeracja
Na terenie gminy Krobia nie wyznaczono obszardéw cichych ani w aglomeracji, ani poza nia.
6.17. Grunty roine (I-lll) oraz grunty leéne

CzgS¢ terendw rolniczych, jest narazona na erozje wodna. Wyznaczone strefy otwarte (S0)
pozwolg na utrzymanie zieleni Srddpolnej oraz ochrone fgk i pastwisk, szczegdlnie
w migjscowosciach o intensywnym uzytkowaniu rolnym (np. Pudliszki, Chumietki, Karzec).
Strefy otwarte (SO} bez zabudowy beda przeciwdziata¢ nadmiernej eksploatacji gleb oraz
wplyna na poprawe retencji glebowej.

Struktura uwizytkowania gruntéw na terenie gminy Krobia wskazuje na zdecydowang
dominacjg gruntow rolnych, ktére obejmujg 90,43% powierzchni gminy. Gmina ma wyraznie
rolniczy charakter, a jej przestrzen ksztattujg rozlegle kompleksy gruntéw ornych, uzytkéw
zielonych oraz terendéw rolnych zabudowanych, Drugg pod wzgledem udziatu grupa uzytkéw
$3 grunty zabudowane i zurbanizowane, zajmujgce 5,08% powierzchni gminy, natomiast
grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione wystepuja w znacznie mniejszym udziale, choé
miejscami tworzg wyrazne struktury krajobrazowe.

Wéréd gruntéw rolnych dominuja grunty orne, ktére stanowia 87,76% catkowitej
powierzchni gruntéw rolnych. Istotny udziat majg réwniez faki trwate -~ 7,54%, ktérych
wystepowanie silnie powigzane jest ze strefami dolinnymi oraz obecnoscig ciekéw i rowdw
meliorabyjnych. Najwigksze powierzchnie tak i pastwisk odnotowano w obrebach: Pudliszki
(159,93ha), Stara Krobia (95,74 ha), Karzec (80,37 ha) oraz Chumietki (68,11 ha),

Gmina Krobia charakteryzuje sie wysoky jakoécig gleb, szczegilnie w obrebach potozonych
w potudniowej i potudniowo-wschodniej czedcl gminy. W strukturze klas bonitacyjnych
dominujg gleby klasy HI, stanowigce 56,35% powierzchni gruntéw rolnych, co $wiadczy
0 bardzo dobrych warunkach przydatnoéci rolniczej. Istotny udzial maja réwniez gleby klasy
IV - 24,96%, wystepujgce gtéwnie na obszarach o nieco stabszej zyznosc1 jednak nadal
zapewniajgce dobre mozliwoéci uzytkowania rolniczego.

Gleby klasy 1l zajmujg 2,89% powierzchni gruntéw rolnych i wystepujg przede wszystkim
wrejonie Chwallkowa (ok. 150 ha) oraz Domachowa (74,85 ha). Bardzo niewielkie
powierzchnie gleb klasy I (5,15 ha} zlokalizowane sg gtéwnie w pdinocnej czeéei gminy,
réwniez w obrebie Chwaltkowa,

Wystepowanie poszczegdlnych klas bonitacyjnych siinie réznicuje przestrzed rolnicza
gminy. Gleby najlepsze (I-1II) dominujg w rejonie Niepartu (732,22 ha), Gogolewa (616,91
ha) i Chwatkowa (616,41 ha), natomiast gleby nieco stabsze (IV-VI) koncentrujg sie
w abrebach Pudliszki, Stara Krobia, Ziemlin, Karzec i Zychlewo.

W strukturze uzytkéw rolnych oprécz dominujgeych gruntdéw ornych istotne sa:
- grunty rolne zabudowane - 2,59%, rozproszone réwnomiernie po caltym obszarze
gminy,
- pastwiska trwate - 0,82%, zwigzane najczesdciej z dolinami ciekdw,
sady - 0,13%, wystepujgce w niewielkich enklawach,
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- nieuzytki ~ 0,24%, gléwnie tereny o ograniczonej przydatnoéci rolnicze;.

Laki i pastwiska skupiajg si¢ szczegblnie w dolinach: Rowu Polskiego i jego doplywoéw,
Dabroczny, Mastoéwki, gdzie warunki hydrologiczne sprzyjaja utrzymaniu trwatych uzytkéw
zielonych.

Grunty lesne i zadrzewione zajmuja mniejszy udzial w strukturze gminy niz w gminach
typowo leénych ~ ich udziat nie przekracza kilku procent, w zalezno$ci od obrebu. Najwieksze
kompleksy lesne wystepuja w obrebach:
Karzec ~ 259,33 ha (39,76% powierzchni obrebu),
- Gogolewo - 72,40 ha (8,21%),
- Niepart- 83,41 ha (7,77%),
- Rogowo - 69,58 ha (18,31%).

Lasy te pelnig funkcje srodowiskowe, ochronne i krajobrazowe, a ich rozmieszczenie ma
znaczenie dla ksztaltowania strefy planistycznej - szczegélnie w zakresie ochrony przyrody,
zachowania korytarzy ekologicznych oraz przeciwdziatania degradaciji gleb.

Zestawienie kompleksowej struktury gruntéw rolnych i leénych gminy Krobia WSkazu]' e, Ze:
- gmina dysponuje wysokim potencjatem produkeji rolniczej, zwlaszeza w zakresie
upraw wymagajacych gleb o wysokiej jakoéd,
- rozmieszczenie klas bonitacyinych w uktadzie przestrzennym sprzyja utrzymaniu
funkeji rolnicze] wiekszo$ci obszardw,
- rozproszone kompleksy leSne oraz zadrzewienia tworzg istotne elementy
$rodowiskowe, wspomagajace retencje wodnag i stabilizacje ekosysteméw.

Struktura uzytkowania gruntéw, ich jakoéé oraz rozmieszczenie przestrzenne stanowia
kluczowy element uwarunkowai planistycznych gminy - wplywajac na sposéb wyznaczania
stref funkcjonalnych, potencjalne kierunki rozwoju przestrzennego oraz zasady ochrony
zasobdw przyrodniczych i rolnych. '

Plan ogdlny uwzglednia ochrong gruntéw rolnych wysokich klas bonitacyjnych (I, 111 HI klasy
bonitacyjnej), ktore zostaly obfete ochrong poprzez wyznaczenie gléwnie stref otwartych
(80), stref wielofunkcyjnych z zabudows zagrodowsg (SZ) oraz stref produkeiji rolniczej (SR).
Grunty rolne II i Ill klasy bonitacyjnej zostaty przeznaczone pod strefy: SW, §J, SU, SP, S1, SN,
SC, SG. 53 to grunty, ktore m.in, zostaly przeznaczone na cele nierolnicze w obhowigzujgcych
planach miejscowych, stanowia luki w istniejgcej zabudowle (zostaty objete Obszarami
Uzupetniania Zabudowy) lub stanowia poszerzenie gruntdw juz zainwestowanych.

Plan ogélny uwzglednia grunty lesne. Zdecydowana wiekszo$¢ terendw le$nych
zlokalizowana jest w strefie otwartej SO (bez okre$lonych dodatkowych profili
funkcjonalnych). Jeden fragment uZytku lesnego przeznaczony jest pod strefe SR, Natomiast
drugi fragment gruntéw zadrzewionych i zakrzewionych zostat przeznaczony pod strefe
(SN). Zgodnie =z profilem dodatkowym, w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego strefy te mogg zostat ujete jako lasy.
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6.18. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku powaznej awarii

Na terenie gminy Krobia nie zlokalizowano zaktadéw o zwiekszonym ani o duzym ryzyku
powaznej awarii przemystowej,

6.19. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym pasa technicznego

Na terenie gminy Krobia nie wystepujg obszary pasa nadbrzeznego w rozumieniu ustawy
Prawo wodne,

7. Rozmieszczenie infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej

Struktura infrastruktury gminy Krobia odgrywa kluczows role w ksztattowaniu tadu
przestrzennego, zapewniajgc podstawy funkcjonowania spotecznosci lokalnej oraz warunki
rozwoju gospodarczego, Rozmieszczenie infrastruktury determinuje dostepnodé ustug
publicznych, jakod¢ Zycia mieszkancéw oraz atrakcyjno$é inwestycyjng poszczegdlnych
czgéci gminy. Dlatego w planie ogdlnym uwzglednia sie zaréwno stan istniejacy, jak
iprzewidywane potrzeby rozwojowe, dostosowujac strefy planistyczne do faktycznej
dostgpnoscei infrastrukturalnej oraz przebiegu istniejgcych elementdéw infrastruktury
technicznej (m.in. gazociaggdw wysokiego ci$nienia, linii elektroenergetycznych wysokiego
napiecia).

7.1. Uk%ad transportowy gminy Krobia

Uktad transportowy gminy stanowig droga wojewddzka oraz drogi powiatowych i gminnych,
ktére zapewniajg powigzania zewnetrzne i wewnetrzne, Kluczowym elementem jest droga
wojewodzka nr 434, stanowiaca gléwny cigg komunikacyjny tgczacy gmine z Gostyniem,
Rawiczem i dalej Poznaniem i Wroctawiem. Uzupelniajg ja drogi powiatowe obstugujace
wiekszo$¢ miejscowosci, w tym Pudliszki, Domachowo, Sutkowice, Stara Krobia i Ziemlin.
Drogi gminne organizuig uktad lokalny, zapewniajac dostep do zabudowy oraz terendw
rolniczych,

Sie¢ transportu zbiorowego funkejonuje gtéwnie w oparciu o przewozy autobusowe, ktére
zapewniajg polaczenia pomiedzy Krobia, Gostyniem i miejscowodciami gminnymi. Przez
teren gminy przebiega réwniez linia kolejowa relacji Glogdéw-Leszno-Krotoszyn,
z przystankami m.in, w Krobi, Karcu i Wiostowie, co wzmacnia dostepnosé i"egionalnq oraz
utatwia przemieszezanie sie mieszkancow,

Gmina rozwija infrastrukture rowerowa: na jej terenie funkcjonuje sieé éciezek rowerowych,
ktorej uklad jest uzupetniany kolejnymi edcinkami, zgodnie z kierunkami inwestycyjnymi
wskazanymi w dokumentach strategicznych. Wsie gminne cechuje réwniez stosunkowo
dobra dostepnos$é piesza { rowerowa w relacjach lokalnych.

7.2. Infrastruktura techniczna

Przez teren gminy Krobia przebiega sie¢ gazowa wysckiego ci$nienia:
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gazociag DN 1000 relacji Lwéwek - Odolanéw (odc. Lwdwek - Krobia), rok budowy 2019,
o maksymalnym ciénieniu roboczym gazu powyzej 1,6 MPa, dla ktérego strefa
kontrolowana wynosi 12,0 m (tj. 6,0 m na strone gazociagu od jego osi),

gazocigg DN 1000 relacji Lwdwek - Odolandw (etap II, odc. Kraobia - Odolanéw), rok
budowy 2018, o maksymalnym ciénieniu roboczym gazu powyzej 1,6 MPa, dla ktérego
strefa kontrolowana wynosi 12,0 m (tj. 6,0 m na strone gazociggu od jego osi),

gazociag DN 500 relacji Krobia - $rem, rok budowy 1971, o maksymalnym ciénieniu
roboczym gazu powyie] 2.5 MPa, dla ktérego obowigzuje strefa kontrolowana
zmniejszona o maksymalnym zasiegu 76,0 m (tj. 38,0 m na strone gazociggu od jego osi),
gazocigg DN 500 Grodzisk - Krobia (policki), rok budowy 1978, o maksymalnym
ci$nieniu roboczym gazu powyze] 2,5 MPa, dia ktérego obowigzuje strefa kontrolowana
zmniejszona o maksymalnym zasiegu 65.0 m (tj. 32,5 m na strone gazociggu od jego osi),
gazocigg DN 500 Krobia - Odolandéw (policki), rok budowy 1979, o maksymalnym
ciénieniu roboczym gazu powyzej 2,5 MPa, dla ktérego obowiazuje strefa kontrolowdna
zmniejszona o maksymalnym zasiegu 65.0 m (tj. 32,5 m na strone gazociagu od jego osi),
gazocigg DN 500 Radlin - Krobia, rok budowy 1991, 0 maksymalnym ciénieniu roboczym
gazu powyzej 2.5 MPa, dla ktérego obowigzuje strefa kontrolowana o maksymalnym
zasiegu 130,0 m (4, 65,0 m na strone gazociagu od jego osi),

gazocigg DN 400 relacji Krobia - Glogdw (Kotowice), rok budowy 1971, o maksymalnym
ci$nieniu roboczym gazu powyzej 2,5 MPa, dla ktérego obowigzuje strefa kontrolowana
zmniejszona o maksymalnym zasiegu 75,0 m (tj. 37,5 m na strone gazociggu od jego osi),
gazocigg DN 100 odgalezienie Pudliszki, rol budowy 1998, o maksymalnym cinieniu
roboczym gazu powyze] 2,5 MPa, dla ktérego obowigzuje strefa kontrolowana
zmniejszona o malksymalnym zasiggu 30.0 m (tj. 15,0 m na strone gazociagu od jego osi),
gazociag DN 100 odgatezienie Rawicz, rok budowy 1973, o maksymalnym ci$nieniu
roboczym gazu powyze] 2,5 MPa, dla ktérego ohowigruje strefa kontrolowana
zmniejszona o maksymalnym zasiegu 30,0 m (1j, 15,0 m na strone gazociggu od jego osi),
gazocigg DN 50 odgalezienie Krobia - Miejskogérecka, rok budowy 1974,
o maksymalnym ciénieniu roboczym gazu powyzej 2,5 MPa, dla ktdrego obowigzuje
strefa kontrolowana zmniejszona o maksymalnym zasiegu 30,0 m (tj. 15,0 m na strone
gazociggu od jego osi),

gazocigg DN 500 relacji Garki - Odolandw - Adaméw, rok budowy 1971, o maksymalnym
cisnieniu roboczym gazu powyzej 2,5 MPa,

gazocigg DN 500 relacji Krobia - Odolanéw, o maksymalnym ci§nieniu roboczym gazu
powyzej 2,5 MPa,

gazociag DN 350 Krobia - Kokorzyn, PN 6,3 MPa, rok budowy 1982;

gazocigg obejsciowy wezta Krobia, DN 250, MOP 6,3 MPa, rok budowy 2012,

oraz zlokalizowane sa:

stacja redukcyjno-pomiarowa Pudliszki;

stacja redukcyjno-pomiarowa Krobia Miejsko - Gérecka;

stacja redukcyjno-pomiarowa Krobia Kobylifiska (na terenie WPG Krobia);
Wezet Przesytowy Krobia,
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- wezel reguiacyjno - pomiarowy Krobia o przepustowo$ci Q =110 000 nm3/h, MOP 6,3
MPa, rok budowy 2012.
Na przebiegu sieci gazowych wysokiego ciénienia { ich stref kontrolowanych wyznaczono
przede wszystkim strefy otwarte (SO), w ktdrych, nie mozna lokalizowaé zabudowy
kubaturowej. Wgzel Przesylowy Krobia objeto strefg infrastrukturalng (SI). Stacje
redukcyjno - pomiarowe w Krobi i Pudliszkach objeto strefami infrastrukturalnymi (SI), Na
strefach kontrolowanych gazociggu wysokiego ciénienia zostaly wyznaczone obszary
uzupetniania zabudowy (OUZ), ktdére obejmuja istniejgcq zabudowe., W strefach
kontrolowanych gazociggéw wysokiego ci$nienia nie wyznaczano nowych stref SW, S i SZ.
Strefy te obejmujg obszary m.in. zabudowy mieszkaniowej wyznaczone w obowigzujacych
planach miejscowych,
Przez teren gminy Krobia przebiegajg m.in. napowietrzne linie elektroenergetyczne
wysokiego napigeia (110 kV) oraz napowietrzne linie elektroenergetyczne éredniego
napigcia (15 kV). W obrebie Kuczyna (na dziatce ewidencyjnej numer 156/16) zlokalizowany
jest GPZ, ktéry objeto strefg infrastrukturalng (SI). Pod istniejgcymi liniami
elektroenergetycznymi wysokiego wyznaczono strefy otwarte (S0).
Przez obszar gminy Krobia przebiega linia teleradiowa relacji Srem-Domachowo-Trzebnica.
Plan ogélny uwzglednia strefe ochronng dla przebiegu tej linii i ustala odpowiednia wysokosé
zabudowy. We wschodniej czedci miejscowo$ci Domachowo wyznaczono strefy
infrastrukturalna (SI), ktéra obejmuje wieze radiowo-przekaznikowa.
Kazda z. wyznaczonych w planie ogdlnym stref planistycanych obejmuje w profilu
funkcjonalnym podstawowym tereny infrastruktury technicznej, co pozwala na realizacje
sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;j.

7.3. Infrastruktura spoteczna i oswiatowa

System o$wiaty na terenie gminy obejmuje sie¢ placéwek edukacyjnych tworzacg podstawe
ksztalcenia przedszkolnego i szkolnego. Funkcjonuja tu szkoly podstawowe, przedszkola
i filie oddziatow przedszkolnych, zapewniajgc mieszkaficom dostep do edukacji na poziomie
lokalnym, Ponadto gmina rozwija nowoczesne zaplecze edukacyjne, czego przykladem jest
Lokalne Centrum Popularyzacji Nauki, Edukacji i Innowacji w Krobi, wykorzystywane do
realizacji zaje¢ lekcyjnych, projektéw edukacyjnych i wydarzen naukowych,

Placowki o§wiatowe wypaosazone sg w zaplecze sportowe - hale sportowe funkcjonujg przy
szkotach w Krobi i Pudliszkach, co wzmacnia ofertg sportowo-edukacyjng gminy.

System opieki spotecznej obejmuje dziatania Miejsko-Gminnego Osrodka Pomocy Spotecznej
w Krobi oraz szeroka sie organizacji pozarzgdowych, grup wsparcia i jednostek QSP
petnigcych funkeje spoteczne i bezpieczenistwa. Na terenie gminy funkcjonuje rozbudowana
sie¢ Niepublicznych Zaktadéw Opieki Zdrowotnej (NZ0Z), zapewniajgca przede wszystkim
podstawowg opieke zdrowotng, a w czedci placdwek réwniez konsultacje specjalistyczne
fustugi pielegniarskie. Istniejace oérodki zdrowia dziataja gtéwnie w Krobi, Pudliszkach
1 Gogolewie, zapewniajgc dostgp do lekarza rodzinnego, pielegniarek, potoZnych oraz
wybranych specjalistdw.
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System opieki spolecznej organizowany jest przez Oérodek Pomocy Spotecznej w Krobi,
ktéry realizuje ustugi asystenckie, opiekuficze oraz programy na rzecz oséb starszych,
niepelnosprawnych i zagroZonych wykluczeniem.

7.4. Infrastruktura kulturalna i sportowa

Centrum zycia kulturalnego stanowi O§rodek Kultury w Krobi, prowadzacy kino ,Szarotka”,
organizujacy wystawy, spektakle i wydarzenia spoteczne. Na terenie gminy dziatajg liczne
zespoty folklorystyczne, chéry, grupy artystyczne oraz stowarzyszenia, w tym Biskupiafiski
Zespot Folklorystyczny z Domachowa i zespoly instrumentalne oraz taneczne, co potwierdza
bogate dziedzictwo kulturowe regionu

Infrastrukture sportows tworzg stadiony oraz boiska szkolne i wiejskie - najwiekszy stadion
znajduje sie w Pudliszkach, a pozostale boiska funkcjonuja w Krobi, Chwatkowie,
Przyborowie, Starej Krobi i Ziemlinie. Aktywnos¢ sportows rozwijaja kluby ,Krobianka”,
+Zjednoczeni” Pudliszldi, ,Sokét” Chwalkowo oraz Uczniowskie Kluby Sportowe.

7.5. Wsparcie spoteczne i organizacje lokalne

Wsparcie spoteczne w gminie koncentruje sie na dostarczaniu ustug opiekunczych,
integracyjnych oraz dziatai przeciwdzialajacych wykluczeniu spotecznemu. Obejmuje ono
dziatania MGOPS, organizacjl pozarzadowych, parafii oraz jednostek 0OSP, ktére stanowiz
istotne zaplecze bezpieczenstwa i dziatalnodci érodowiskowej. Na terenie gminy dziata 17
jednostek OSP, z czego OSP Krobia i OSP Pudliszki wiaczone s3 do Krajowego Systemu
Ratowniczo-Gasniczego, co Swiadczy o wysokim standardzie przygotowania stuzb
ratowniczych. Strategia Rozwoju Gminy przewiduje rozwdj sektora ekonomii spoteczne,
zwigkszenie liczby ustug zlecanych organizacjom spolecznym oraz wzrost integracji
srodowisklokalnych, Wsparcie ma obejmowac dziatania edukacyjne, zdrowotne, ekologiczne
i rodzinne, zgodnie z celami strategii i wskaZnikami monitorowania jej realizacji.

7.6. Uwzglednienie infrastruktury w planie ogélnym gminy

Plan ogdlny gminy Krobia uwzglednia istniejgce rozmieszczenie infrastruktury spoteczne;j,
edukacyjnej, technicznej { komunikacyjnej, nadajgc mu wymiar planistyczny poprzez
odpowiednie przypisanie stref funkcjonalnych oraz regulacji przestrzennych, Przyjete
ustalenia uwzgledniajg dostgpnos$¢ komunikacyjna, standard ustug publicznych oraz
potrzebe réwnowazenia rozwoju miedzy poszczegdlnymi migjscowosciami.

Rozmieszczenie szkél, osrodkéw kultury, jednostek OSP, obiektéw sportowych oraz
osrodkdédw pomocy spotecznej wptywa na delimitacje stref wielofunkcyjnych, ustugowych
i mieszkaniowych. Z kolei struktura uktadu komunikacyjnego ksztattuje ciagi transportowe
o kluczowym znaczeniu dla powigzai wewnetrznych i zewnetrznych. W planie uwzgledniono
takze dziatania wynikajgce z dokumentéw strategicznych, obejmujgce modernizacje
. infrastruktury o$wiatowej, rozwdj ushig spotecznych, zwigkszanie dostepnosci
transportowej 1 rozwijanie form aktywnoéci kulturalnej i sportowej. W planie uwzgledniono
takze ograniczenia wynikajace z przebiegu sieci infrastruktury technicznej o znaczeniu
ponadlokalnym (m.in. gazociagdw wysokiego ciénienia),
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8. Rekomendacje i wnioski z audytu krajobrazowego oraz krajobrazy
priorytetowe

Na terenie gminy Krobia nie wyznaczono krajobrazéw priorytetowych.
9. Opracowanie ekofizjograficzne

Opracowanie ekofizjograficzne przygotowane na potrzeby planu ogdlnego gminy Krobia
stanowi kompleksows diagnoze $rodowiska przyrodniczego, identyfikujgc elementy
decydujgce o odpornosci { podatnoéci przestrzeni na procesy urbanizacyjne. Zawarte w nim
ustalenia tworzg podstawe do formulowania zasad zagospodarowania przestrzennego
zgodnie z ideg zrownowazonego rozwoju oraz racjonalnego gospodarowania zasobami
~ Srodowiska.

Analiza ekofizjograficzna obejmuje: warunki geologiczne i rzeZbe terenu, stosunki wodne,
klimat [okalny, gleby i ich bonitacje, system przyrodniczy gminy wraz z powigzaniami
_ekologicznymi, a takie zagrozenia naturalne i antropogeniczne, W opracowaniu ujeto
zardéwno zasoby wymagajace ochrony, jak i ograniczenia $rodowiskowe, ktore nalezy
uwzgiedni¢ w procesach planistycznych,

Najwainiejsze wskazania wynikajace z opracowania ekofizjograficznego

Gleby i 1ch ochrona

Gmina Krobia charakteryzuje sie bardzo wysokim udziatem uzytkéw rolnych (ponad 90%
powierzchni), co odzwierciedla dominacje funkcji rolniczej. Znaczng czesé gruntéw stanowia
gleby klas bonitacyjnych I-IIl, zwiaszcza w obregbach Chwatkowo, Domachowo, Niepart,
Gogolewo [ Stara Krobia. S3 to gleby o wysokim patencjale produkeyjnym, ktérych ochrona
stanowi jedno z kluczowych zatezen polityki przestrzenne]. Opracowanie ekofizjograficzne

wskazuje na konieczno$¢ ograniczenia trwatego wytaczania tych gleb spod produkeji rolnej,
zwlaszcza na obszarach rozwojowych w sgsiedztwie wsi o zwartej zabudowie.

WarunkKi hydrolegiczne i retencja

Obszar gminy Krobia znajduje sie w zlewniach lokalnych doptywéw rzeki m.in. Rowu
Polskiego, Dgbroczny i Rowu Krobskiego, Uktad hydrologiczny ma znaczenie zaréwno dla
zachowania retencji, jak i ograniczania ryzyka powodziowego i podtopieri, Opracowanie
podkresla konieczno$¢ zachowania sprawnoéci systeméw melioracyjnych, utrzymania
droZnosci rowéw oraz odtwarzania naturalnych form retencji - m.in. na trwalych uzytkach
zielonych w Pudliszkach, Karcu i Starej Krobi. W opracowaniu zwrécono uwage na strefy
zagrozenia powodziowego, zlokalizowane w pétnocno-zachodniej czedci gminy, ktdre nalezy
wylaczy¢ z intensywnej zabudowy. '

Ciagi ekologiczne i powiazania przyrodnicze

Struktura przyrodnicza gminy opiera sie na ukladzie laséw, zadrzewiel §érddpolnych, dolin
clekdw oraz mozaikowato ukszta%towanyéh terendw rolnych. Clagl ekologiczne o znaczeniu
lokalnym przebiegaja przede wszystkim wzdhuz Rowu Polskiego i Dgbroczny, atakze
w kompleksach lesnych Karca, Gogolewa i Rogowa. Opracowanie wskazuje koniecznosé
zachowania tych powigzan poprzez ograniczenie fragmentacji siedlisk, utrzymanie terenéw
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zieleni oraz unikanie lokalizacji barier ekologicznych, w tym wielkopowierzchniowych
obiektéw infrastrukturalnych w kluczowych korytarzach.

Wody podziemne i ich ochrona

Na terenie gminy Krobia zlokalizowane sa liczne ujecia wdd podziemnych, zardwno
komunalne, jak i zakladowe. Warstwy wodonoéne charakteryzujg sie dobrg wydajnoscia
istabilno$cia hydrogeologiczng. Ochrona zasobéw wéd podziemnych jest jednym
z priorytetéw dokumentu ekofizjograficznego, a w planie ogblnym uwzgledniono strefy
ochronne uje, wylaczajac je z funkeji mogacych pogorszy¢ jakosé wiod. Ponadto wskazano na
kenieczno$¢ ograniczania uszczelniania powierzchni i zwiekszania retencji krajobrazowej,
Cze$¢ obszaru gminy Krobia pofozona jest w zasiegu Miedzymorenowego Zbiornika Zlewni
Rzeki Kani, oznaczanego jako GZWP 308, Jest to strategiczny zbiornik podziemnych wéd
stodkich o znaczeniu regionalnym, charakteryzujacy sie znaczng migzszoScig warstw
wodoenodnych oraz wysoka jakoscig woéd, W obrebie GZWP 308 szczegblne znaczenie maja:
ochrona stref infiltracji naturalnej, ktére zapewniajg zasilanie zbiornika, ograniczenie
potencjalnych Zrddel zanieczyszczen, w tym lokalizacji przedsiewzieé¢ mogacych pogorszy¢
jako$¢ wdd, kontrola uszczelnienia powierzchni, aby nie ograniczaé procesu infiltracji,
uwzglednienie obszaréw wysokiej podatnosci na zanieczyszczenia w planowaniu
przestrzennym. Zbiornik peini funkcje strategicznego zasobu zaopatrzenia w wode dla
regionu, dlatego w planie ogélnym gminy Krobia szczegdlny nacisk polozonoe na zachowarnie
jego zdolnosci do regeneracji oraz ochrone jakoéciows i ilo$ciows zasobdw.

Erozja i degradacja gleb

Czgs¢ terendw rolniczych, jest narazona na erozje wodnag. Opracowanie rekomenduje
wprowadzanie zréwnowazonych praktyk rolniczych, utrzymanie zieleni $rédpolnej oraz
ochrong tak i pastwisk w obniZeniach terenu. W miejscowosciach o intensywnym

uzytkowaniu rolnym (np. Pudliszki, Chumietki, Karzec) zaleca sie przeciwdziatanie
nadmiernej eksploatacji gleb oraz poprawe retencji glebowaej.

Zielono-niebieska infrastruktura

System zieleni - w tym lasy, taki, parki patacowe, zadrzewienia przydroZne oraz tereny wad
- tworzy spojna sie¢ sprzyjajaca bioréinorodnodci i klimatowi lokalnemu. Opracowanie
gkofizjograficzne podkresla koniecznod¢ rozwoju zielono-niebieskiej infrastruktury, w tym
zagospodarowania terendw wzdiuz ciekdw jako zielonych korytarzy rekreacyjnych oraz
wdrazania rozwigzan przeciwdzialajé;cych skutkom zmian klimatu. Wskazuje takie na
potrzebe zachowania waloréw krajobrazowych w zespolach parkowo-patacowych -
zwlaszeza w Gogolewie, Chwalkowie, Rogowie i Pudliszkach.

Krajobrazy priorytetowe

W granicach gminy Krobia znajduja sie obszary o wysokich walorach krajobrazowych, ktdre
zostaty wskazane jako warto$ciowe w wojewddzkim audycie krajobrazowym. Opracowanie
ekofizjograficzne podkre§la koniecznosé ich zachowania poprzez kontrole wysokoéci
i kubatury zabudowy, ochrone osi widokowych oraz unikanie lokalizacji obiektéw o wysokiej
ekspozycji wizualnej w strefach szezegdlnie cennych krajobrazowo.
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Znaczenie ustalen ekofizjograficznych dla planu ogélnego gminy Krobia

Whnioski opracowania ekofizjograficznego tworzg ramy decyzyjne dla kierunkéw rozwoju
przestrzennego gminy Krobia. Okre$laja obszary, w ktdrych mozliwa jest zabudowa, oraz te,
ktére wymagaja zachowania ze wzgledu na ich wartoéci §rodowiskowe, Ustalenia te
wskazujg na koniecznaogd:

- zréwnowazenia rozwoju przestrzennego z ochrong zasobdw przyrodniczych
i glebowych,

- utrzymania cigglosci systemu przyrodniczego, kluczowego dla retencji
i bioréznorodnosci,

- ochrony terenow zagrozonych powodzia i podtopieniami poprzez unikanie ich
zabudowy,

- zachowania waloréw krajobrazowych, zwtaszcza zespoléw rezydencjonalnych
i ohszaréw otwartych,

- uwzglednienia obszaréw chronionych, stref uje¢ wody i korytarzy ekologicznych
w strukturze planistycznej.

Whioski z opracowania ekofizjograficznego zostaly uwzglednione w planie ogdlnym przy
wyznaczaniu  stref planistycznych oraz gminnych  standardéw urbanistycznych
w poszczegolnych strefach. W celu utrzymania réwnowagi przyrodniczej i prowadzenia
racjonalnej gospodarki zasobami $rodowiska wyznaczono tereny rozwojowe na terenach
o korzystnych uwarunkowaniach ekofizjograficznych do rozwoju zabudowy, jednoczesénie
wyznaczajac strefy otwarte na terenach, gdzie wystepuja specjalne ograniczenia wynikajace
z koniecznoécl ochrony zasobdw $rodowiska przyrodniczego,

10. Powigzania z dokumentami wyZszego rzedu

Plan ogdlny gminy Krobia zostat sporzadzony z zapewnieniem spéjnoéci z dokumentami
krajowymi, regionalnymi oraz wojewddzkimi, ktdre okreslajg strategiczne kierunki rozwoju
przestrzennego, spotecznego i gospodarczego, Ponizsza tabela prezentuje zakres powigzati
oraz wynikajace z nich uwarunkowania dla gminy Krobia,

Dokument strategiczny / Zakres powigzania Uwarunkowania dla gminy

planistyczny Krobia

Krajowa Polityka Miejska Wzmacnianie roli oérodkéw | Powigzania Krobi z

2030 .| lokalnych, mobilnoéé, | Gostyniem, Pepowem
dostepnosc ustug i Pudliszkami; potrzeba

rozwoju transportu
publicznego oraz
infrastruktury pieszo-
rowerowej
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Palityka Energetyczna
Polski 2040 (PEP2040)

Rozwdj OZE, transformacja
energetyczna, efektywnosé
energetyczna

Mozliwosé rozwoju
instalacji PV, biogazowni
oraz energetyki
rozproszonej; wzmacnianie
bezpieczenstwa
energetycznego

Krajowa Polityka
Klimatyczna - adaptacja do
zmian klimatu

Retencja, ochrona wad,

przeciwdziatanie
ekstremalnym zjawiskom
pogodowym

Zwiekszanie retencji
krajobrazowej i
melioracyjnej;
przeciwdziatanie
pedtapieniom; ochrona gleb
wysokiej klasy

Plan zagospodarowania
przestrzennego
wojewoddztwa
wielkopolskiego (PZFW)

Kierunki rozwaju
regionalnego, strefy
funkcjonalne

Dominacja funkcji rolniczej
i osadniczej; ochrona gleb,
lasdw i ciggdw
ekologicznych

Strategia Rozwoju
Wojewddztwa
Wielkopolskiego 2030

Cele spoteczne, gospodarcze
i srodowiskowe

Wspieranie rozwoju Krobi
jako lokalnego oérodka
ustugowego; poprawa
jakosci przestrzeni i
infrastruktury spotecznej

Program Ochrony
Srodowiska woj,
wielkopolskiego

Ochrona $rodowiska,
powietrza, wod i gleb

Uwzglednienie form
ochrony przyrody, rozwdj
retencji, ochrona zasobdw
wadnych i powigzan
przyrodniczych

Plan gospodarowania
wodami w dorzeczu Odry

Zarzadzanie zasobami
wodnymi

Ochrona zlewni ciekéw
lokalnych; uwzglednienie
ujet komunalnych i GZWP
308

Plan zarzadzania ryzykiem
powodziowym

[dentytikacja zagrozen
powodziowych

Ograniczenia zabudowy w
strefach Q1% 1 Q10%;
wzmacnianie retencji
gminnej

Strategia Rozwoju Powiatu
Gostynskiego

Kierunki rozwoju powiatu

Wsnieranie rolnictwa,
przetwoérstwa i
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przedsigbiorczodci;
poprawa transportu

Dokumenty branzowe
(transport, energetyka,
telekomunikacja)

Inwestycje celu publicznego
ponadlokalnego

Uwzglednienie
modernizacji sieci
energetycznych i wodno-

kanalizacyjnych oraz drog
powiatowych 1
wojewodzkich

Plan ogélny gminy Krobia pozostaje w pelnej zgodnoéci z dokumentami wyzszego rzedu,
respektujgc kierunki rozwoju przestrzennego regionu oraz priorytety polityki klimatycznej,
$rodowiskowej, transportowej i energetyczne;.

Plan ogélny gminy Krobia uwzglednia cele i kierunki rozwoju okredlone w Planie
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego kt6ry zostat przyjety przez
Sejmik Wojewédztwa Wielkopolskiego Uchwatg Nr V/70/19 z 25 marca 2019 roku w sprawie:
uchwalenia Planu zagospodarowania przestrzenhego wojewddztwa wielkopolskiego wraz
z Planem _zagospodarowania przestrzennego miejskiego ohszaru funkcjonalnego Poznania
{Dz. Urz..Woj. Wlkp. z 2019 r., poz. 4021). Teren gminy Krobia potozony jest w Potudniowo-
Zachodnim Obszarze Funkcjonalnym obejmujacym tereny potozone w potudniowo-zachodniej
czgscl Wielkopolskl, ktory odznacza sie intensywna produkejg rolnicza.

Dla realizacji celow polityki przestrzenne] w zakresie rozwoju Pofudniowo-Zachodniego
Obszaru Funkcjonalnego zostaty okreslone sig nastepujgce zasady zagospodarowania:

Cel 1. Ochrona rolniczej przestrzeni produkceyjne)
1. Ochrona najlepszych jakosciowo gleb:
a) zachowanie duzych zwartych obszaréw najlepszych komplekséw glebowo-rolniczych dla
celéw produkcji rolnej,
b) ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntdw rolnych o najwyiszej przydatnosci dla celéw
produkeji rolnej na cele nierolnicze poza obszarami zwartej zabudowy,
c) ochrona gleb przed erozjg;
2. Ochronataki pastwisk:
a) zachowanie terenéw tak i pastwisk jako trwatych uzytkow zielonych,
b) zapobieganie dewastacji | ograniczanie nadmierne] eksploatacji tak | pastwisk,
3. Zachowanie tradycyjnego krajobrazu wiejskiego:
a) ochrona otwartych przestrzeni pdl uprawnych stanowigcych otwarte przestrzenie
pomigdzy migjscowosciami,
b} ochrona charakterystycznych elementéw krajobrazu — alei drzew, parkéw, cmentarzy,
uktadu drog, kapliczek 1 krzyzy przydroznych oraz zabudowy o wiejskim charakterze
Cel 2. Poprawa jakodci i zasobdw wad
1. Poprawa bilansu wodnego poprzez zwigkszanie retencji i ochrona gleb przed erozja
wodng, wietrzng, degradacjg chemiczna, degradacja biologiczng i fizyczng:
a) zachowanie terendw fak { pastwisk jako trwatych uzytkéw zielonych,

38



b) zachowanie istniejgcych zhiornikéw wodnych i ciekdw oraz przywracanie ich droznosci,

¢} zachowanie istniejgcych ekosysteméw zateznych od wéd (mokradtowych)joraz dolin rzek
i matych ciekdw w dotychczasowym sposobie uzytkowania,

d) wyznaczanie terendw przeznaczonych do zaleslenia, w szczegblnoéci w ohszarach
predysponowanych,

e) wprowadzanie zadrzewien | zakrzewien, w szczegdinosci w zasiegu ladowych korytarzy
ekologicznych, na miedzach | wzdbuz drég;

2. Ochrona wad powierzchniowych | podziemnych przed zmiang stosunkéw wodnych:

a) eliminowanie zanieczyszczen pochodzacych z produkcji rolnicze;,

b} wprowadzenie stref buforowych wzdtuz brzegdw ciekdéw i zbiornikéw wodnych w pastaci
pasow niskiej roslinnosci;

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

1. Rozwd] bazy przetwdrcze] i przechowalniczo-magazynowe] stuzgce] wzmocnieniu
specjalizacji rolniczej obszaru oraz zapewniajgcej zagospodarowanie lokalnych ptodéw
rolhych: ' '

a} wyznaczanie nowych terendéw przeznaczonych pod obiekty przetwérstwa rolno-
spoiywczego z uwzglednieniem dostepnosci komunikacyjnej i uzbrojenia technicznego,

b) wprowadzanie stref buforowych o réznej szerokoéci przy granicach terenéw intensywnie
uzytkowanych rolniczo, petniacych funkcje pasa ochronnego ograniczajgcego przenikanie
zanieczyszczen rolniczych;

2. Wazmacnianie istniejgcych i rozwdj nowych funkeji:

a) wyznaczanie, skomunikowanie i uzbrajanie terenéw inwestycyjnych poloZonych
w poblizu Gostynia, drog krajowych | wojewddzkich oraz iinii kolejowych,

b) wspleranie rozwoju pozarolnicze] dziatalnosci gospodarcze] na wsi w postaci malych
i srednich zaktadow produkcyjnych,

¢} uzupetnianie w jednostkach gminnych funkcji usfug podstawowych: zdrowia, edukacjl,
kultury i sportu;

3. Rozwdj produkeji energii ze Zrddet odnawlialnych:

a) ‘wyznaczanie nowych terendw przeznaczonych pod biogazownie rolnicze, wykorzystujace

_ miejscowe nadwyzki biomasy, nawozoéw naturalnych oraz odpaddw poubojowych,

b} ograniczanie rozwoju nowej zabudowy mieszkaniowej i wyznaczenie stref buforowych,
w tym ochronnych, wokdt terendw przeznaczonych pod obiekty przetwdrstwa rolno-
spozywczego oraz instalacje sfuzgee wytwarzaniu energii ze Zrddet odnawialnych,

Cel 4. Poprawa dostepnosci i spdinoéci komunikacyjne]

1. Rozwdj i modernizacja sieci drogowej:

a) medernizacja uktadu drég lokalnych dla poprawy powlgzan wewngtrznych

2. Poprawa efektywnosci sieci kolejowej.

Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniaja zapisy planu zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa poprzez.
* wyznaczenie stref planistycznych umotliwiajacych realizacie zabudowy o zrdinicowane]
intensywnosci, dostosowane] do obowigzujacych dokumentow planistycznych oraz lokalnych
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uwarunkowan, Ich granice w sposdb czytelny okreslajg strukture jednostek osadniczych,
przeciwdziatajgc niekontrolowanemu rozlewaniu sie zabudowy o admiennej charakterystyce;

* zaliczenie obszardw le$nych i rezerwatéw do strefy otwarte], bez wprowadzania dodatkowych
profili funkcjonalnych (takich Jak tereny elektrowni wiatrowych czy sfonecznych), co sprzyja
zachowaniu trwatodci i ciggtosei systemu przyrodniczego,

» umozliwienie rozwoju produkeji energii ze Zrédet odnawialnych szczegélnie na wskazanych
strefach otwartych, poprzez wprowadzania dodatkowych profili funkcjonalnych takich jak: teren
elektrowni wiatrowej, teren elektrowni stonecznej, teren biogazowni, z uwzglednieniem
lokalnych uwarunkowart §rodowiskowych I prawnych.

Plan ogélny Gminy Krobia umozliwia prowadzenie polityki przestrzenne] ktora
pozwali na realizacje celdw strategicznych okreslonych w Strategia Rozwoju Gminy Krobia
na lata 2023-2033, przyjeta uchwatg Nr VIII/60/2024 w sprawie przyjecia Strategii Rozwoju
Gminy Krobia na lata 2023 ~ 2033 takich jak m.in.:

- kontynuowanie rolniczego kierunku zagospodarowania,

- zapobieganie zanieczyszczeniu wiéd podziemnych i powstawaniu nielegalnych wysypisk
odpadow, :

- poprawa lesistoéci - wprowadzenie zalesienl terenéw, na ktdrych wystepujg gleby
nizszych klas bonitacyjnych,

- podejmowanie réinego rodzaju dzialai majgcych na celu pozyskiwanie energii
z odhawialnych Zrédet,

- dazenie do utrzymania wzrostu liczby ludnoéci na obszarze gminy, m.in. poprzez
poprawe dostgpu do szeroko rozumianych ustug, aktywizacje lokalnego rynku pracy
i poprawe warunkéw mieszkaniowych.

- tworzenie warunkow dla rozwoju duzych i §redrich podmiotéw gospodarczych z branzy
przetworczej 1 przemystowe] poprzez wyznaczenie nowych terenéw aktywizacji
gospodarczej na terenie gminy;

- utrzymanie wysokiego udzialu powierzchni uZytkdw rolnych w  strukturze
przestrzennej gminy oraz ochrona gruntéw rolnych wysaokich klas bonitacyjnych, przy
jednoczesnym uwzglednieniu potrzeb inwestycyjnych spotecznogci lokalnej;

- dalszego wzrostu towarowosci produkgji rolne,

- dgzenie do rozwoju mieszkalnictwa na obszarze gminy poprzez wyznaczenie nowych
terendw mieszkaniowych oraz inwestycje w infrastrukture techniczng.

Plan ogdlny gminy Krobia pozostaj'e w petnej zgodnoscl z dokumentami wyzszego rzedu:
respektuje kierunki rozwofu przestrzennego wojewddztwa | powiaty, uwzglednia
uwarunkowania klimatyczne, Srodowiskowe i wodne, wpisuje sig w cele wspierania rozwoju
obszaréw wiejskich, przewiduje dziatania zgodne z polityka energetyczna i klimatyczna
kraju, wzmacnia funkcje Krobia jako lokalnego oérodka ustugowego przy jednoczesnej
ochronie zasobdw rolnych i krajobrazowych,
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11. Podsumowanie i uzasadnienie catosci

Plan ogéiny gminy Krobia zostal opracowany na podstawie wszechstronne] diagnozy
uwarunkowad  $rodowiskowych, demograficznych, gospodarczych, przestrzennych
i krajobrazowych. Zgromadzone analizy pozwolily objaé dokumentem zaréwno potrzeby
rozwojowe gminy, jak i konieczno$¢ ochrony jej zaschbdw naturalnych, rolniczych
i kulturowych, ktére stanowig istotny element lokalnej tozsamoéci oraz jakodci zycia
mieszkancéw.

Przestrzenl gminy charakteryzuje sie dominacja terenéw rolniczych o wyjatkowo wysokich
wartosciach produkeyjnych. Gleby klas I-III obejmuja znaczng czeéé powierzchni gminy,
zwlaszcza w rejonie Chwatlkowa, Domachowa, Starej Krobi, Niepartu i Gogolewa, co w sposéb
bezposredni determinuje potrzebe ich ochrony przed trwalg urbanizacja. Struktura
przyrodnicza Krobi opiera sie na uktadzie dolin ciekéw, komplekséw leénych, zadrzewien
$rodpolnych oraz zespotéw dworsko-parkowych, ktére nadaja gminie rozpoznawalny
charakter krajobrazowy. Te elementy stanowig jednoczeénie fundament lokalnych powigzan
ekologicznych, istotnych dla retencji, bioréznorodnosci 1 jakoéci klimatu lokalnego.

Uwarunkowania hydrologiczne obejmuja zaréwno rozbudowang sie¢ rowéw melioracyjnych
oraz ciekdw, jak i strategiczne zasoby wod podziemnych. Cze$é gminy obejmuje zasieg
Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych 308 - Miedzymorenowego Zbiornika Zlewni Rzeki
Kani, ktérego ochrona jakoSciowa i ilodciowa stanowi jeden zwainych priorytetéw
planowania przestrzennego. Dodatkowo w pélnocno-zachodniej czedci gminy wystepujg
obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig v, ktére wymagaja zachowania funkeji
ograniczajgcych ryzyko podtopiefl oraz wzmacniajacych zdolnos¢ terenu do retencjonowania
wdd,

Analiza demograficzna potwierdza stopniowe zmnigjszanie sie liczby mieszkaficow.
Zapotrzebowanie na nowe obszary zabudowy mieszkaniowe] moze zostaé w petni
zaspokojone dzigki istniejgcym rezerwom terendéw wyznaczonych w obowiazujgcych
planach miejscowych, szczegdlnie w Krobi i Pudliszkach. Jednoczednie plan odzwierciedla
potrzebe wzmacniania lokalnych ustug i infrastruktury spotecznej, bedgcej podstawa dla
réwnowazenia rozwoju cate] gminy,

W wyniku analizy uwarunkowail $rodowiskowych i funkcjonalnych wyznaczono strukture
stref planistycznych, ktéra pozwala uporzadkowa¢ kierunki zagospodarowania i zapewnia
réwnowage pomiedzy obszarami osadniczymi, gospodarczymi, rolniczymi, leénymi
iprzyrodniczymi. Zachowana =zostala takie ciggto$¢ korytarzy ekologicznych,
w szczegolnosci w dolinie Rowu Polskiego oraz w otoczeniu komplekséw le$nych Rogowa,
Gogolewa i Karca,

Rozwigzania zastosowane w planie ogdlnym wynikajg 2z potrzeby pogodzenia intereséw
spotecznych  (komfort Zycia mieszkaficow), potrzeb inwestycyjnych  (rozwd
przedsiebiorczodci i budownictwa) oraz wymogdw ochrony $rodowiska, krajobrazu
i gruntéw rolnych., Zaproponowana struktura przestrzenna sprzyja tworzeniu czytelnych
ispdjnych uktadéw urbanistycznych, zapewniajac jednoczesnie zachowanie istotnych
rezerw terenowych na potrzeby przysztego rozwoju gminy. Chroni kluczowe zasohy
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przestrzeni, a jednoczesnie wyznacza tereny, na ktérych rozwdj inwestycyjny moze byé
prowadzony w sposéb harmonijny, zrownowazony i przewidywalny.

Zastosowane kierunki zagospodarowania wspieraja rozwdj przestrzeni mieszkaniowych
i ustugowych w miejscowosciach o najwiekszym potencjale, przy jednoczesnej ochronie
terendw otwartych i rolniczych. Uporzadkowanie uktadu komunikacyjnego, rozwdj
infrastruktury pieszo-rowerowej oraz wzmocnienie powigzan miedzy miejscowosciami
gminy pozwalaja na zapewnienie bardziej komfortowych warunkéw zamieszkania
i mobilnosci. Szczegdélne znaczenie ma rozwdj zielono-niebieskiej infrastruktury oraz
zachowanie terenéw predysponowanych do petnienia funkcji retencyjnych, co wzmacnia
aodpornosé gminy na skutki zmian klimatu,

Plan ogolny jest takze zgodny z dokumentami strategicznymi wyzszego rzedu, w tym
z Politykg Energetyczng Polski, Krajowa Polityka Miejskg oraz Planem zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego. Dokument wpisuje sie w cele dotyczace
zrownowazonego transportu, ochrony zasobéw $rodowiskowych, rozwoju energetyki
odnawialnej, wspierania lokalnej przedsiebiorczoéci oraz poprawy jakosci zycia
mieszkancow.

Podsumowujgc, plan ogdlny gminy Krobia stanowi stabilng i dlugofalowa podstawe
prowadzenia polityki przestrzennej. Wyznacza kierunki rozwoju zabudowy mieszkaniowej,
ustugowej i gospodarczej, chroni zasoby przyrodnicze i krajobrazowe, wzmacnia role Krobi
i Pudliszek jako lokalnych o$rodkéw ustugowych, a takze zapewnia utrzymanie tadu
przestrzennego i wysokiej jakos$ci srodowiska zycia. Jest dokumentem odpowiadajgcym na
aktualne potrzeby mieszkancow oraz tworzacym fundament dla przysziych dzialan
inwestycyjnych i planistycznych, zgodnych z warto$ciami przyrodniczymi i kulturowymi
gminy.
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