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PLAN OGOLNY GMINY WITKOWO

1. WPROWADZENIE
1.1. Podstawy prawne

Zgodnie z art. 13a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zmianami) podstawowym aktem planowania przestrzennego
sporzadzonym dla obszaru catej gminy, z wylaczeniem morskich woéd wewnetrznych oraz terendw
zamknietych innych niz ustalane przez ministra wlasciwego do spraw transportu, jest plan ogolny
gminy.

Plan ogdlny gminy jest aktem prawa miejscowego, stanowigcym podstawe dla sporzadzania
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego i ustalania decyzji o warunkach zabudowy oraz
decyzji lokalizacji celu publicznego.

1.2. Zakres planu ogolnego gminy

Zgodnie z art. 13a ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zmianami) w planie ogélnym gminy Witkowo okres$lono
strefy planistyczne i gminne standardy urbanistyczne oraz obszary uzupelniania zabudowy i obszary
zabudowy srdédmiejskiej.

Zgodnie z art. 13c ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym obszar objety planem ogélnym gminy Witkowo podzielono w sposéb rozlaczny na
nastepujace strefy planistyczne:

—  Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (SW),

— Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (S)),

— Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa (SZ),

—  Strefa ustugowa (SU),

—  Strefa gospodarcza (SP),

—  Strefa produkcji rolniczej (SR),

—  Strefa infrastrukturalna (SI),

—  Strefa zieleni i rekreacji (SN),

—  Strefa cmentarzy (SC),

—  Strefa gornictwa (SG),

—  Strefa otwarta (SO),

—  Strefa komunikacyjna (SK).

W planie ogélnym gminy Witkowo nie wyznaczono strefy handlu wielkopowierzchniowego
(SH).

W mysl przepisow art. 13b ustalenia planu ogolnego gminy okresla si¢ uwzgledniajac
uwarunkowania rozwoju przestrzennego, w tym w szczegolnosci:
1) polityke przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego;
2) wustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa;
3) znajdujace si¢ na obszarze gminy:
a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,
b) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy watu,
c) obszary gruntoéw zmeliorowanych,
d) tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te ruchy,
e) strefy ochronne uje¢ wody,
f) obszary ochronne zbiornikow wdéd srédladowych,
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g) tereny gdrnicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi,

h) udokumentowane zloza kopalin, kompleksy podziemnego skltadowania dwutlenku
wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substanciji,

i) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej,

j) zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292), lub ujete
w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkdw oraz dobra kultury wspédtczesnej,

k) obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne,

1) tereny zamkniete i ich strefy ochronne,

m) obszary ograniczonego uzytkowania,

n) obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacj,

0) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji,

p) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja,

q) zaklady o zwigkszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej,

r) grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-III oraz grunty lesne,

s) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnosci pasa technicznego;

4) rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej,

transportowej i technicznej wraz z obowiazujacymi dla nich ograniczeniami

w zagospodarowaniu;

5) rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe;

6) opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3

ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska;
7) zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie.
Zgodnie z art. 13h wraz z projektem planu ogdlnego sporzadza si¢ uzasadnienie skladajace sie
z czesci tekstowej i graficznej. Czes$¢ tekstowa uzasadnienia planu ogolnego gminy Witkowo zawiera
wyjasnienie:
1) przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogdlnym,
w tym przedstawienie obliczeni potwierdzajacych speinienie warunku, o ktérym mowa
w art. 13d ust. 1 albo 3;

2) przyczyn wyznaczenia obszaru uzupelnienia zabudowy i obszaru zabudowy srédmiejskiej
w granicach okreslonych w planie ogdlnym;

3) przyczyn ustalenia gminnych standardow urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie

ogolnym;

4) sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa

w art. 13b.

Czes¢ graficzna uzasadnienia planu ogélnego gminy Witkowo stanowi prezentacja graficzna:

1) danych przestrzennych tworzonych dla planu ogdlnego, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 pkt

1iust. 3a pkt1;

2) granic dzialek ewidencyjnych pochodzacych z bazy danych, o ktérej mowa w art. 4 ust. la

pkt 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne;

3) obiektéw przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze

informacji przestrzennej, stanowigcych uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b pkt 3.

1.3. Podstawa formalna

Projekt planu ogolnego gminy Witkowo sporzadzony zostal na podstawie Uchwaty
nr LXV/471/24 Rady Miejskiej w Witkowie z dnia 26 marca 2024 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia planu ogdlnego gminy Witkowo.

Plan ogolny gminy Witkowo sporzadzony zostat w trybie okreslonym w art. 13i ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze
zmianami).
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2. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY ORAZ SPOSOB ICH
UWZGLEDNIENIA W PLANIE OGOLNYM

21. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego

Gmina Witkowo, jako Czlonek Stowarzyszenia ZIT Gniezno, posiada Strategie Rozwoju

Ponadlokalnego Obszaru Funkcjonalnego Miasta Gniezna do roku 2030, przyjeta Uchwata Nr 2025-08-
001 Walnego Zebrania Cztonkéw Stowarzyszenia ZIT Gniezno z dnia 29 sierpnia 2025 r., stanowiaca
strategie rozwoju ponadlokalnego.

Strategia okresla nastepujace ustalenia i rekomendacje w zakresie ksztaltowania i prowadzenia

polityki przestrzennej dotyczace gminy Witkowo:

1) Zasady ochrony i ksztaltowania srodowiska przyrodniczego:

Wspdlna polityka ekologiczna gmin, poprzez podejmowanie wspolnych przedsiewzied,
w tym we wspolpracy z firmami eksploatujacymi zasoby srodowiska przyrodniczego
w zakresie ochrony woéd, ziemi, powietrza i krajobrazu jako podstawy dla rozwoju
rekreacji oraz turystyki.

Czeé¢ obszaru Partnerstwa objeta jest formami ochrony przyrody i krajobrazu.
Niezbedne jest rygorystyczne respektowanie zakazow i ograniczen wynikajacych
z ustanowionych form ochrony.

Ukierunkowywanie rozwoju gospodarczego Partnerstwa w oparciu o naturalne walory
przyrodnicze i S$rodowiskowe z zachowaniem bioréznorodnosci naturalnych
ekosystemow.

Zaleca sie dziatania zmierzajace do utrzymania i wzmocnienia powigzan ekologicznych
— wskazania, na podstawie waloryzacji przyrodniczej i krajobrazowej, obszaréw
niezbednych do zachowania ciagtosci regionalnej sieci korytarzy ekologicznych,
majacych szczegdlne znaczenie dla gatunkéw wedrownych.

Podstawowa forma ochrony terenéw otwartych i krajobrazu jest ich ochrona przed
zabudowa lub niekorzystng zmiang sposobu uzytkowania. Tereny rolne i lesne, tereny
polozone wzdluz ciekéw wodnych i jezior oraz obszary na przebiegu zielonych
korytarzy ekologicznych powinny priorytetowo zosta¢ objete ochrona przed zabudowa
w dokumentach planistycznych. W wyjatkowych sytuacjach dopuszcza si¢ jedynie
obiekty gospodarcze, zwigzane z gospodarka rolna lub lesng (bez mozliwosci realizacji
nowych siedlisk), niezbedne obiekty infrastruktury, urzadzenia zwiazane z regulacja
i retencjag wod.

Ustanowienie jednoznacznej granicy pomiedzy terenami zurbanizowanymi (tereny
zabudowy) i terenami otwartymi, na ktérych mozliwosci sytuowania obiektow
budowlanych beda bardzo ograniczone. Zmiana sposobu uzytkowania terenow
rolnych na cele nierolnicze powinna nastgpowa¢ jedynie w przypadkach
uzasadnionych realnym zapotrzebowaniem i zosta¢ poprzedzona uchwaleniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a zabudowa poprzedzona lub
rownolegta z docelowym uzbrojeniem i urzadzeniem ulic.

Zaleca si¢ zrealizowanie zielonego pierscienia wokdét miasta Gniezna -
z ograniczeniami dla nowej zabudowy — bedacego polaczeniem wystepujacych wokot
miasta komplekséw lesnych, tgkowych, dolin rzecznych i jezior oraz terenéw rolnych,
wolnych od zabudowy lub zabudowanych w nieznacznym stopniu.

Wbudowanie terenow rolnych i lesnych w obrebie korytarzy ekologicznych
w ogolnodostepny system terenéw otwartych i zieleni publicznej, potaczenie ich
zielonymi ciggami pieszymi i rowerowymi spinajacymi poszczegolne miejscowosci
i obszary Partnerstwa.
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2)

Zwigkszanie obszaréw zielonych na obszarach zurbanizowanych, a takze zwigkszanie
na tych obszarach retencji wdd, stosowanie rozwigzan proretencyjnych jako jedno
z dziatan adaptujacych do zmian klimatycznych. Ustanowienie retencji jako priorytetu
projektowania systeméw gospodarowanie wodami opadowymi. Stosowanie rozwigzan
takich jak: zwiekszanie udziatu powierzchni biologicznie czynnych, a w przypadku
realizacji niezbednych  powierzchni  utwardzonych stosowanie rozwigzan
wodoprzepuszczalnych  (np. azurowych lub z  materiatdw  jamistych,
wodoprzepuszczalnych) zamiast powierzchni szczelnych, wykorzystanie istniejgcych
zaglebien i oczek wodnych do retencji, zagospodarowanie woéd opadowych
i roztopowych w sposéb minimalizujacy utrate naturalnej retencji lub spowolniajacy
odptyw odprowadzanych wod (np. poprzez zbiorniki retencyjno-infiltracyjne;
zastosowanie drenazy lub skrzynek rozsaczajacych itp.), zakltadanie zielonych dachow
i zielonych, zyjacych $cian na budynkach/wiatach, zakladanie ogrodéw deszczowych
zasilanych deszczéwka na terenach zurbanizowanych, szczegdlnie na terenach
o0 znacznym zasklepieniu gleby.

W celu ochrony s$rodowiska i jego zasobdéw, w tym ochrony powietrza, przyrody

i

krajobrazu, w granicach poszczegolnych zasoboéw przyrodniczych zwigzanych

z uzytkowaniem terenéw w planie ogélnym gminy Witkowo wyznaczono strefy otwarte,
ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace rozwdj nowej zabudowy (SW, SJ, SZ, SU, SP,
SR, SN) gléwnie do aktualnego sposobu zagospodarowania, obszaréw uzupelniania
zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,

a takze oraz okreslono gminne standardy urbanistyczne z uwzglednieniem minimalnego

udziatu powierzchni biologicznie czynnej dla poszczegdlnych stref planistycznych.

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, krajobrazu kulturowego oraz dobr
kultury wspélczesnej:

Ochrona elementéw dziedzictwa kulturowego, w szczegdélnosci wartosciowych
ukladéw urbanistycznych i ruralistycznych, historycznych zespotéw patacowo-
parkowych, zadrzewien przydroznych i srédpolnych oraz obiektéow zabytkowych.
Przystosowanie zachowanych zalozen i obiektdw, ktére utracily swoje pierwotne
funkcje, do nowych, wspolczesnych potrzeb.

Rewitalizacja historycznych centréw miast Czerniejewa, Klecka i Witkowa.
W przypadku Klecka oraz Witkowa wskazuje si¢ w pierwszej kolejnosci potrzebe
wyprowadzenia tranzytowego ruchu kotowego oraz przywrdcenie pierwotnej funkcji
miejskiego placu wraz z priorytetem ruchu pieszego w centrach osrodkéw.

Dbatos¢ o pojedyncze obiekty zabytkowe poprzez ich utrzymanie w dobrej kondycji,
wlasciwe wyeksponowanie, wkomponowanie w istniejace otoczenie oraz wspieranie
historycznych funkcji. W przypadku utraty tych funkcji natychmiastowe podjecie
staran o nadanie im nowych (w miare zbieznych).

Wykorzystanie lokalizacji (potozenia, potaczen komunikacyjnych, uzbrojenia
technicznego, zachowanych elementéw zagospodarowania) m.in. dawnych zalozen
folwarcznych dla realizacji nowych inwestycji przetwodrczych lub innych aktywnosci
gospodarczych (adaptacji na inne wspolczesne funkgcje).

Przypadki samowoli budowlanej polegajacej na nielegalnej realizacji zabudowy lub
zmiany sposobu uzytkowania terenéw rolnych (np. poprzez sytuowanie obiektow
niezwigzanych trwale z gruntem, niewymagajacych pozwolenia na budowe) powinny
by¢ skutecznie zwalczane.

W celu ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury wspodtczesnej,
w planie ogélnym gminy Witkowo wyznaczono strefy planistyczne oraz okreslono gminne
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standardy urbanistyczne z uwzglednieniem dziedzictwa kulturowego, w tym obszarow
szczegllnie cennego krajobrazu kulturowego oraz innych obiektéw i obszaréw
zabytkowych.

Kierunki zmian w strukturze zagospodarowania terendw:

Ograniczanie rozpraszania / ochrona zwartosci zabudowy istniejgcych miast i miejscowosci

—  Zachowanie zwartosci zespolow zabudowy miast i miejscowosci, przeciwdziatanie
rozlewaniu sie zabudowy poprzez dostepne instrumenty polityki przestrzennej. Pod
nowa zabudowe nalezy w pierwszej kolejnosci wykorzystac tereny juz zurbanizowane,

w szczegdlnosci tereny, budynki lub obiekty, ktére utracity swoje walory uzytkowe lub
ulegly degradacji (brownfields) oraz niewykorzystane, liczne luki w istniejacej

zabudowie.
—  Rozwdj nowej zabudowy mieszkaniowej w pierwszej kolejnosci w obszarach zwartej,
w pelni  wyksztalconej struktury funkcjonalno-przestrzennej - zapewniajacej

dostepnos¢ do szkdt, transportu zbiorowego i infrastruktury technicznej w obrebie
aglomeracji wodno-$ciekowych.

— W sytuacji wyczerpania rezerw terenowych wewnatrz istniejacej zabudowy, nowe
struktury nalezy projektowa¢ w formie skupionej - jako jednostki sasiedzkie,
wyposazone w niezbedne ustugi publiczne i lokalne osrodki ustugowe. Nowe jednostki
moga by¢ kontynuacja istniejacych struktur zwartej zabudowy (zabudowa
krawedziowa) lub tworzy¢ mate miejscowosci (jednostki satelitarne).

—  Nalezy wykluczy¢ rozwdj zabudowy w formie pasmowej wzdtuz droég powiatowych,
wojewodzkich i krajowych, na rzecz koncentracji zabudowy.

—  Rozwijanie idei miasta / miejscowosci 15-minutowej, w tym poprzez skupianie
zabudowy, dla zapewnienia dostepu do podstawowych wustug publicznych
i komercyjnych oraz w miare mozliwosci do znaczacej liczby miejsc pracy w zasiegu
15 minutowego dojscia pieszego (diugos¢ dojscia do 1 km) lub w szerszym obszarze
w zasiegu 15 minutowego dojazdu rowerem od miejsca zamieszkania.

—  Ograniczenie zabudowy letniskowej indywidualnej. Nalezy wykluczy¢ zabudowe
letniskowa w formach rozproszonych, stanowiacych zagrozenie dla srodowiska oraz
element ekspansji na tereny otwarte i zawlaszczania najbardziej atrakcyjnych
elementow krajobrazu, ktory stanowi dobro wspdlne i powinien podlegac¢ ochronie.

—  Ograniczenie ekspansji ustug turystyki wokét jezior oraz innych zbiornikow, ciekéw
wodnych do lokalizacji opartych o istniejace miejscowosci. Realizacja zwartych,
wlasciwie zagospodarowanych (w sposob ograniczajacy presje na Srodowisko),
komplekséw ustug turystyki ukierunkowanej na oferte tematyczna m.in. zwigzang ze
sportami wodnymi, turystyka historyczna, itp.

— Nalezy dazy¢ do ograniczania zabudowy na terenach rolniczych (poza zwarta
zabudowa) wylacznie do istniejacych gospodarstw rolnych, celem ograniczenia
suburbanizacji oraz zachowania cennej zabudowy zagrodowe;j.

Kreowanie wielofunkcyjnych i zréznicowanych spotecznie sagsiedzkich zespotéw mieszkaniowo-

ustugowych wyposazonych w atrakcyjne przestrzenie publiczne

— Planowanie nie jedno- lecz wielofunkcyjnych zespoléw zabudowy, sprzyjajacych
integracji spotecznej, ktore oferuja atrakcyjne i dostepne ustugi, mieszkania

imozliwosci pracy dla grup spolecznych o zréznicowanych potrzebach i dochodach.
Zespoly wielofunkcyjne gwarantujg tez calodzienng aktywnos$¢ uzytkownikéw na
danym obszarze.

—  Kreowanie atrakcyjnych przestrzeni publicznych, szczegdlnie w najwazniejszych
osrodkach: w miastach Gniezno, Czerniejewo, Ktecko, Trzemeszno i Witkowo. Miasto
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w swej materialnej warstwie, uktadzie budynkéw, ulic i placéw, tworzy przestrzen dla
relacji miedzyludzkich. Jakos$¢ przestrzeni publicznych i jako$¢ ich zagospodarowania
ksztattuje w sposdb pozytywny, lub w sposéb ograniczajacy, charakter tych relacji.

—  Realizacgja hierarchicznej sieci osrodkow ustugowych, grupujacych obiekty ustugowe
i wyposazonych w atrakcyjne przestrzenie publiczne w oparciu o istniejace obiekty
ustug publicznych i komercyjnych.

— Dazenie do  ograniczania  lokalizowania = nowych  obiektéw  handlu
wielkopowierzchniowego ~ w  zakresie ustlug handlu (poza  artykutami
wielkogabarytowymi, np. budowlanymi), gastronomii i rozrywki, na rzecz nasycania
ustlugami obszar wskazanych jako zespoty/osrodki ustugowe, w tym obszarow
$rodmiejskich, rynkow, ulic handlowych, placow oraz osiedlowych zespotow
ustugowych z preferencja dla ruchu pieszego.

—  Ksztaltowanie osrodkéw ustugowych z ograniczeniem realizacji monofunkcyjnych
parterowych obiektdow ustugowych, na rzecz realizacji zabudowy o funkcjach
mieszanych, w tym  zabudowy  uslugowo-mieszkaniowej, @w  formach
architektonicznych i gabarytach dostosowanych do rangi osrodka i kontekstu miejsca.
Wykorzystanie parterow budynkéw na ustugi, w szczegdlnosci w centrach miast
i w obszarach osrodkow ustugowych, w naroznikach ulic.

—  Wzmacnianie lokalnych centréw ustugowych miejscowosci wiejskich nasycanie ich
nowa zabudowa i zywymi przestrzeniami publicznymi. Wprowadzenie bardziej
zwartych, wielorodzinnych form zabudowy moze by¢ alternatywa dla dalszego jej
rozpraszania.

—  Zapewnienie terendw zieleni i wypoczynku na terenach zabudowy wielorodzinnej,
w ramach osiedla i na poziomie miejskim. Wykorzystanie istniejacych obszaréw zieleni
(np. taki, lasy, zadrzewienia) oraz obiektéw fizjograficznych (np. jeziora, rzeki,
wzniesienia) poprzez wbudowanie ich w komunalny system zieleni publicznej.
Rekomendowany minimalny wskaznik to 12 m? miejskich terendéw zieleni i sportowo-
rekreacyjnych na 1 mieszkanca + 8 m? terendéw zieleni osiedlowej na 1 mieszkanca na
terenach zabudowy wielorodzinnej.

—  Lokalizowanie nowych obszaréow aktywnosci gospodarczej (stref gospodarczych)
w poblizu lokalnych osrodkéw wzrostu, zapewniajacych uzbrojenie terenu, najlepsza
dostepnos¢ komunikacyjng i brak konfliktow przestrzennych, np. z zabudowa
mieszkaniowa i turystyczna, a takze z otwartym krajobrazem.

W planie ogélnym gminy Witkowo wyznaczono strefy planistyczne oraz gminne standardy
urbanistyczne w oparciu o kierunki zmian w przeznaczeniu terenéw okreslone
w  dotychczasowym  Studium uwarunkowann i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Witkowo, ktére stanowito podstawe opracowania obowigzujacych
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. W planie ogdélnym gminy
Witkowo, wyznaczajac strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne,
uwzgledniono istniejaca zabudowe, obszary uzupelniania zabudowy oraz wnioski zlozone
do planu ogdlnego w zakresie zgodnym z przepisami prawa, a takze potrzeby rozwoju
samorzadu gminy.

Kierunki rozwoju systeméw komunikacji, infrastruktury technicznej i spotecznej

Kierunki rozwoju systemow transportu i komunikacji publicznej

—  Kreowanie przyjaznego dla pieszych i rowerzystow uktadu ulic, ograniczanie wielkosci
kwartatow zabudowy, wprowadzanie nowych i rewitalizacja istniejacych powiazan,
bezpiecznych przejs¢ ,na skréty”, eliminowanie koniecznosci uzycia samochodu,
a w konsekwencji zatoréw komunikacyjnych, hatasu i zanieczyszczenia powietrza.
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Rozwijanie sieci drog i Sciezek rowerowych oraz uliczek przyjaznych dla pieszych
i rowerzystow - uliczek ruchu uspokojonego lub wolnych od samochodow.
W szczegodlnosci na osiedlach mieszkaniowych, w sasiedztwie szkot i przedszkoli oraz
w centrach miast w obrebie prestizowych przestrzeni publicznych.

Stosowanie, przy technicznym projektowaniu ulic miejskich i osiedlowych, rozwigzan
zachecajacych do podrdzy pieszych oraz innych, niewymagajacych uzycia samochodu,
takich jak ruch rowerowy i transport publiczny. Rozwigzania drogowe w obszarach
zabudowy powinny minimalizowaé¢ geometrie¢ drég i skrzyzowan, pozostawiajac
jednoczesnie wystarczajaca, wygodna przestrzen dla pieszych, ruchu rowerowego,
transportu publicznego, jak réwniez dla osob niepelnosprawnych i starszych (m.in.
dogodnie usytuowane i wygodne przystanki, pasy zieleni, krotkie przejscia dla
pieszych w obrebie skrzyzowan: w poziomie terenu i na wprost).

Rekomenduje si¢ dziatania na rzecz integracji transportowej gmin poprzez wspdlne
podejscie do organizacji transportu zbiorowego na poziomie Partnerstwa. Pozwoli to na
lepsza koordynacje oferty transportowej oraz oszczednosci powodowane wieksza skala
zamoOwienia oferty przewozowej.

Rozwijanie wysokiej jako$ci, dostepnego transportu publicznego, ze zwrdceniem
szczegdlnej uwagi na rozwiazania weztéw przesiadkowych - maksymalne skracanie
drogi przejs¢ pomiedzy réznymi srodkami transportu.

Organizacja parkingdw Park&Ride (Parkuj i Jedz) i Bike & Ride (Parkuj rower i Jedz),
w ramach weztéw integrujacych réznie srodki transportu (stacja kolejowa).

Rozwdj systemu szybkiego wsiadania i wysiadania (Kiss & Ride) przy obiektach
kumulujacych mieszkancow (zaklady pracy, miejsca ustug publicznych, miejsca
gromadzenia sie ludnosci).

Rozwijanie w miare mozliwosci systeméw wspdtuzytkowania srodkéow transportu
(rower miejski, hulajnoga miejska, car-sharing).

Wyprowadzenie ruchu tranzytowego poza centra miast i miejscowosci poprzez
budowe obwodnic.

Limitowanie liczby miejsc parkingowych w centrach miast przy jednoczesnym
ograniczeniu czasu parkowania lub wprowadzeniu optat parkingowych w celu
rownowazenia popytu i podazy miejsc parkingowych. Wiasciwa polityka parkingowa
w centrum ma na celu zapewnienie pelnej dostepnosci dla pieszych i rowerzystéw oraz
transportu zbiorowego jako nadrzednych w stosunku do dostepnosci samochodem.
Zmniejszanie zajetosci terenéw przez parkingi poprzez ich realizacje w formach
spietrzonych np. nad parterami ustugowymi lub wewnatrz kwartatow zabudowy.
W obszarach centralnych nalezy wykluczy¢ realizacje indywidualnych boksow
garazowych, ktére zajmuja wigcej miejsca niz miejsca parkingowe i moga by¢
wykorzystywane jedynie przez wiasciciela (nie podlegaja rotacji). Diugotrwaly postoj
pojazdow ciezarowych oraz autobuséw moze by¢ dopuszczony wylacznie na
specjalnych, wyznaczonych do tego parkingach.

Wykorzystanie potencjatu istniejacej infrastruktury transportowej, w szczegdlnosci
kolejowej do przewozdw pasazerskich, w tym przywracanie ruchu na wybranych
zamknietych liniach kolejowych.

Kierunki rozwoju systemdw infrastruktury technicznej

Dalszy rozwdj systemow infrastruktury technicznej, w tym w rozwoj systeméw
centralnego ogrzewania w oparciu o skojarzong produkcje energii elektrycznej i ciepta
(kogeneracje).

Rozwdj instalacji fotowoltaicznych lokalizowanych na budynkach, budowlach oraz
w obrebie terenow juz zainwestowanych — na terenie calego Partnerstwa. Ograniczenie
rozwoju elektrowni stonecznych (farm fotowoltaicznych) o mocy zainstalowanej
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przekraczajacej 500 kW na terenach otwartych, w szczegdlnosci: na gruntach wysokich
klas bonitacyjnych (MV), w obrebie komplekséw glebowych o wysokiej przydatnosci
rolniczej, w obrebie regionalnych lub lokalnych korytarzy ekologicznych, gdzie
moglyby zakléca¢ naturalne procesy migracji zwierzat, na terenach otwartych
o wyrozniajacych sie walorach przyrodniczych i krajobrazowych, gdzie mogtyby te
walory degradowac.

— W ocenach lokalizacji planowanych farm fotowoltaicznych nalezy uwzgledni¢
potencjalny wptyw takich inwestycji na krajobraz, aby unika¢ ,zanieczyszczania"
cennych krajobrazéw.

—  Rozw¢j lokalnych instalacji OZE z wykorzystaniem energii wiatrowej, geotermalnej lub
hydrotermalnej, biomasy lub biogazu na terenie catego Partnerstwa — z wykluczeniem
lokalizacji, ktére moglyby negatywnie wplywac¢ na otoczenie, w szczegdlnosci na
sasiadujaca zabudowe mieszkaniows.

W planie ogélnym gminy Witkowo dla istniejacej drogi wojewddzkiej wyznaczono strefy
komunikacyjne (SK). W planie ogdélnym gminy Witkowo uwzgledniono przebieg sieci
infrastruktury technicznej poprzez wyznaczenie stref otwartych (SO) w zasiegu stref
ochronnych, ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace rozwdj nowej zabudowy (SW,
SJ, SZ, SU, SP, SR, SN) przede wszystkim do aktualnego sposobu zagospodarowania,
obszaréw uzupelniania zabudowy i obszaréow objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego.

5) Zasady ksztaltowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej

— Na calym obszarze Partnerstwa wystepuja obszary o dominujacej funkcji rolniczej.
Nalezy chroni¢ grunty rolne najwyzszych klas bonitacyjnych, kompleksy glebowe
o wysokiej przydatnosci rolniczej przed zmiana sposobu uzytkowania. Nalezy rowniez
wykluczy¢ najlepsze gleby z inwestycji zwiazanych z budowa farm fotowoltaicznych.

—  Dzialalno$¢ rolniczg na terenach rolnych nalezy traktowac jako priorytetowa. Nalezy
dazy¢ do rozwoju rolnictwa zintegrowanego z przetworstwem poprzez lokalizacje
ibudowe inkubatorow przedsigbiorczosci wspierajacych m.in. wyspecjalizowane,
ekologiczne formy rolnictwa i przetworstwa.

— Ze wzgledu na niski poziom lesistosci oraz wyjatkowy w skali regionu problem
obszaru Partnerstwa z suszg nalezy dazy¢ do zwigkszenia lesisto$ci oraz rozbudowy
systemu zadrzewien $rédpolnych, ktére wptyna na podwyzszenie bioréznorodnosci
obszaru oraz podwyzszenie poziomu wilgotnosci gleby.

W planie ogdélnym gminy Witkowo wyznaczono strefy planistyczne uwzgledniajace
mozliwo$¢ rozwoju rolnictwa, w tym strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (5Z),
strefy produkgji rolniczej (SR) i strefy otwarte (SO). W granicach lasow wyznaczono
natomiast wylacznie strefy otwarte (5O).

2.2. Plan zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa wielkopolskiego

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego wraz z Planem
zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania, przyjety Uchwata
Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego nr V/70/19 z dnia 25 marca 2019 r., okresla kierunki
zagospodarowania przestrzennego regionu w zakresie:

1) ksztalttowania spdjnej sieci osadniczej (Witkowo - osrodek gminny, strefy sSredniej

intensywnos$ci i ograniczania intensywnos$ci proceséw osadniczych) — w planie ogdlnym
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gminy Witkowo strefy planistyczne umozliwiajace rozwoj nowej zabudowy (SW, SJ, SZ, SU,
SP, SR, SN), wyznaczono przede wszystkim w granicach strefy Sredniej intensywnosci
proceséw osadniczych, ograniczajac ich zasieg w obrebie strefy ograniczania intensywnosci
proceséw osadniczych przede wszystkim do aktualnego sposobu zagospodarowania,
obszarow uzupelniania zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego;

ochrony waloréw przyrodniczych (Powidzki Park Krajobrazowy, Powidzko-Bieniszewski
Obszar Chronionego Krajobrazu, Obszar Natura 2000 ,Pojezierze Gnieznienskie”
PLH300026, miedzynarodowe i krajowe oraz ponadlokalne obszary weztowe, regionalne
korytarze ekologiczne rzeki Meszna i rzeki Mata Note¢, krajowe ekologiczne korytarze
ladowe — w granicach obszaréw objetych formami ochrony przyrody oraz w zasiegu
korytarzy ekologicznych w planie ogélnym gminy Witkowo wyznaczono przede wszystkim
strefy otwarte (SO), ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace rozwéj nowej zabudowy
(SW, 5], SZ, SU, SP, SR, SN) gtéwnie do aktualnego sposobu zagospodarowania, obszaréw
uzupelniania zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego,

ksztattowania i racjonalnego gospodarowania zasobami $rodowiska przyrodniczego (lasy,
obszary predysponowane do zalesien, obszary wazne dla ptakow w okresie gniazdowania
oraz migracji, obszary o niskich zasobach wod powierzchniowych, wody stojace i ptynace,
planowane zbiorniki matej retencji, strefy wododziatowe, ekosystemy zalezne od wdd —
mokradta, gléwne zbiorniki wéd podziemnych — GZWP nr 143 Subzbiornik Inowroctaw —
Gniezno i GZWP nr 144 Dolina Kopalna Wielkopolska, obszary chronione wedlug ustawy
Prawo wodne, doliny rzek — elementy naturalnego uksztalttowania terenu petnigce funkcje
korytarzy ekologicznych, obszary o najwyzszej wartosci dla produkgji rolniczej — kompleksy
rolniczej przydatnosci gruntdw ornych (1-5 i 8), pozostate obszary produkgcji rolniczej —
kompleksy rolniczej przydatnosci gruntéw ornych (6, 7, 9), taki oraz ztoza kopalin skalnych —
kruszywa naturalne — w granicach poszczegdlnych zasobdw przyrodniczych zwigzanych
z uzytkowaniem terendw w planie ogélnym gminy Witkowo wyznaczono przede wszystkim
strefy otwarte, ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace rozwoj nowej zabudowy (SW,
SJ, SZ, SU, SP, SR, SN) gléwnie do aktualnego sposobu zagospodarowania, obszarow
uzupelniania zabudowy i obszarow objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Dla terendw goérniczych i aktywnych obszaréw gorniczych (kruszywa
naturalne) wyznaczono strefy gornictwa (SG). W planie ogdélnym gminy Witkowo
uwzgledniono takze wystepowanie Gtownych Zbiornikéw Wod Podziemnych nr 143 i 144;
ochrony potencjatu kulturowego i krajobrazu oraz rozwoju konkurencyjnych form turystyki
i rekreacji (dobra kultury materialnej i niematerialnej — historyczny uktad przestrzenny ujety
w rejestrze zabytkéw oraz stanowisko archeologiczne o wlasnej formie krajobrazowej;
turystyka kulturowa — miedzynarodowe i krajowe szlaki dziedzictwa: Szlak Cysterski, Droga
$w. Jakuba, turystyka kwalifikowana, wypoczynkowa i biznesowa - obszary o wysokim
stopniu atrakcyjnosci $rodowiska przyrodniczego dla rozwoju turystyki i rekreacji,
miedzynarodowe i krajowe szlaki turystyki aktywnej — pieszej) — w planie ogdélnym gminy
Witkowo wyznaczono strefy planistyczne oraz okreslono gminne standardy urbanistyczne
z uwzglednieniem dziedzictwa kulturowego, w tym historycznego uktadu przestrzennego,
ujetego w rejestrze zabytkow;

zrownowazonego rozwoju rolnictwa (strefy umiarkowanego i ekstensywnego rozwoju
dziatalnosci rolniczej, obszary predysponowane do produkgji biomasy) — w planie ogélnym
gminy Witkowo wyznaczono strefy planistyczne uwzgledniajace mozliwos¢ rozwoju
rolnictwa, w tym strefy wielofunkcyjne z zabudowga zagrodowa (SZ), strefy produkcji
rolniczej (SR) i strefy otwarte (SO);

poprawy dostepnosci komunikacyjnej wojewodztwa (droga wojewodzka nr 260,
waskotorowa linia klejowa relacji Gniezno-Anastazewo — w planie ogélnym gminy Witkowo
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dla istniejacej drogi wojewddzkiej i waskotorowej linii kolejowej, wyznaczono strefy
komunikacyjne (SK);

7) rozwoju efektywnej i innowacyjnej infrastruktury technicznej (istniejagca linia
elektroenergetyczna NN 220 kV i 110 kV, istniejacy gléwny punkt zasilania, istniejacy
gazociag wysokiego ci$nienia, planowane gazociagi wysokiego cis$nienia o orientacyjnym
przebiegu, sie¢ szerokopasmowa — sie¢ swiattowodowa i wezly dystrybucyjne, instalacje
w trakcie realizacji — stacja demontazu pojazdéw samochodowych — w planie ogdlnym
gminy Witkowo uwzgledniono przebieg istniejacej i planowanej sieci infrastruktury
technicznej poprzez wyznaczenie stref otwartych (SO) w zasiegu stref ochronnych czy stref
kontrolowanych, ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace rozwdj nowej zabudowy
(SW, S, SZ, SU, SP, SR, SN) przede wszystkim do aktualnego sposobu zagospodarowania,
obszaré6w uzupelniania zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego.

8) zapewnienia bezpieczenstwa publicznego i przeciwdzialania zagrozeniom (strefy
ograniczonego zainwestowania w promieniu 3 km od wojskowych terenéw zamknietych —
Ruchocinek, planowane strefy ochronne od planowanych obszaréw i obiektéw wojskowych
Powidz, obszary ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego Powidz, obszary
ograniczenia wysokosci zabudowy wokdt lotnisk i lotniczych urzadzen naziemnych,
istniejaca napowietrzna infrastruktura techniczna o potencjalnym oddzialywaniu pol
elektromagnetycznych, zaklad o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia awarii, obszary
wymagajace ograniczania negatywnego wplywu produkcji zwierzecej na srodowisko —
intensywny chéw lub hodowla bydta i drobiu) — w planie ogdélnym gminy Witkowo
uwzgledniono strefy ograniczonego zainwestowania, planowane strefy ochronne, obszary
ograniczonego uzytkowania, obszary ograniczenia wysokosci oraz potencjalne
oddzialywanie pdl elektromagnetycznych poprzez wyznaczenie stref otwartych (SO),
ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace rozwdj nowej zabudowy (SW, SJ, SZ, SU, SP,
SR, SN) przede wszystkim do aktualnego sposobu zagospodarowania, obszaréow
uzupelniania zabudowy i obszaréow objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego.

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego na obszarze gminy

Witkowo nie wskazuje lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, stad nie
zachodzita koniecznos¢ ich uwzglednienia przy wyznaczaniu stref planistycznych.

2.3. Formy ochrony przyrody

Obszar gminy Witkowo potozony jest czesciowo w granicach nastepujacych form ochrony
przyrody: Powidzkiego Parku Krajobrazowy, Powidzko-Bieniszewskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu oraz specjalnego obszaru ochrony siedlisk Natura 2000 ,Pojezierze GnieZnienskie”
PLH300026. W granicach gminy Witkowo ustanowiono takze uzytek ekologiczny ,Jezioro Czarne” oraz
66 pomnikow przyrody.

Powidzki Park Krajobrazowy

Powidzki Park Krajobrazowy powstat w 1998 r. i objal obszar o powierzchni 246,0 km?2
w powiatach stupeckim, gnieznienskim i koninskim. Istniejaca sie¢ drog czyni go tatwo dostepnym dla
penetracji turystycznej. Liczne jeziora sprzyjaja rozwojowi turystyki pobytowej, ale dziatki rekreacyjne
zajmujg coraz to nowe tereny wokot jezior, co prowadzi do niszczenia roslinnosci i zanieczyszczania
wod. Podejmuje si¢ obecnie dziatania dla zabezpieczenia przyrody Parku przed dalsza degradacja.

Park chroni urozmaicong rzezbe terenu, bedaca wynikiem dziatalnosci ladolodu na tym terenie:
rynny polodowcowe, wzgdrza moreny czolowej, powierzchnie moreny dennej, rGwnine sandrowa.
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Rynny polodowcowe wypelnione sa jeziorami, z ktérych najwigksze to: Powidzkie (najwieksze
jezioro w wojewddztwie wielkopolskim) i Niedziegiel, ze znanymi o$rodkami wypoczynkowymi
w Powidzu i Skorzecinie. Liczne sg tez lezace w lasach mate jeziora, polaczone niewielkimi ciekami lub
kanatami. Lasy zajmuja wieksza cze$¢ powierzchni Parku i cho¢ na istniejacych siedliskach mogtyby
rozwijac sie¢ bogatsze zbiorowiska, to w wyniku dotychczas realizowanej gospodarki lesnej sa to gtéwnie
drzewostany sosnowe z domieszkg gatunkow lisciastych, jak rowniez uprawy sosny bedace pierwszym
pokoleniem lasu na gruntach porolnych.

Obok zbiorowisk lesnych na obszarze Parku wystepuje wiele innych zbiorowisk rodlinnych,
m.in.: wodne, szuwarowe, bagienne, torfowiskowe, gk, pastwisk, zaroslowe, ziotorosla i synantropijne —
ogoélem stwierdzono wystepowanie az 216 typow. Stosunkowo bogata jest rowniez flora Parku,
wyrazajaca sie liczbg blisko 1000 gatunkéw roslin naczyniowych, m.in.: bluszcz, pelnik europejski,
$niezyczka przebidnieg, lilia zlotogtow, sasanka takowa oraz 12 gatunkdéw storczykéw. Wystepuja
rowniez cenne gatunki grzybow (w tym purchawica olbrzymia i sromotnik bezwstydny) i porostow (np.
ptucnica islandzka).

Réznorodnosci fauny Parku sprzyja duze zrdznicowanie siedlisk. W jeziorach i stawach zyje
ponad 20 gatunkéow ryb, w tym takze gospodarczo cenne, Sciagajace liczne rzesze wedkarzy. Dogodne
warunki do rozwoju i rozmnazania znajdujg w Parku réwniez ptazy. Stwierdzono wystepowanie 10 ich
gatunkow, z ktérych najczesciej spotyka sie zaby i ropuche szara. Gady reprezentuje 5 gatunkéw i s to
jaszczurki, padalec, zaskroniec.

Najliczniejsza grupa zwierzat to ptaki. Jeziora sa srodowiskiem bytowania duzej liczby ptakow
wodnych, $rédlesne zabagnienia — zurawi, stare drzewa przydrozne — ptakéw dziuplakow, a zagrody
wiejskie — bociandéw biatych. Sposrod ssakow spotka¢ mozna m.in.: jeze, krety, wiele gatunkéw drobnych
gryzoni, nietoperze, lisy, borsuki, wydry, zwierzeta fowne (dziki, jelenie, sarny, daniele) oraz rzadko
losie.

Zgodnie z Uchwalg Nr XXIX/753/17 Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 27 marca

2017 r. w sprawie Powidzkiego Parku Krajobrazowego, do szczegdlnych celéw ochrony na terenie Parku
nalezy:

1) ochrona i zachowanie polodowcowego krajobrazu fragmentu Pojezierza Gnieznienskiego,
a w szczegolnosci — krajobrazu jezior rynnowych oraz pagérkéow morenowych i innych
charakterystycznych form geomorfologicznych;

2) zachowanie populagji rzadkich i chronionych gatunkéw roslin, zwierzat i grzybow oraz ich
siedlisk;

3) zachowanie naturalnych ekosystemow jezior i mokradel;

4) utrzymanie waloréw kulturowych.

Zgodnie z § 4 ust. 1 na terenie Parku wprowadza si¢ nastepujace zakazy:

1) realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na Srodowisko w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania
na $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 247 ze zmianami);

2) umyslnego zabijania dziko wystepujacych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych
schronieni i miejsc rozrodu oraz tarlisk i ztozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego potowu ryb
oraz wykonywania czynnosci w ramach racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej, rybackiej
i fowieckiej;

3) likwidowania i niszczenia zadrzewien srédpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie
wynikaja z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej lub zapewnienia bezpieczenstwa ruchu
drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy
urzadzen wodnych;

4) pozyskiwania do celéw gospodarczych skal, w tym torfu, oraz skamieniatosci, w tym
kopalnych szczatkéw roslin i zwierzat, a takze mineratow i bursztynu;

5) wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac
zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwsztormowym, przeciwpowodziowym  lub
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przeciwosuwiskowym lub budowa, odbudowa, utrzymaniem, remontem lub naprawa

urzadzen wodnych;

6) dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli zmiany te nie stuzg ochronie przyrody lub
racjonalnej gospodarce rolnej, lesnej, wodnej lub rybackiej;

7) budowania nowych obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100 m od:

a) linii brzegdw rzek, jezior i innych naturalnych zbiornikéw wodnych,

b) zasiegu lustra wody w sztucznych zbiornikach wodnych usytuowanych na wodach
plynacych przy normalnym poziomie pietrzenia okreslonym w pozwoleniu
wodnoprawnym, o ktérym mowa w art. 122 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. —
Prawo wodne

— z wyjatkiem obiektéw stuzacych turystyce wodnej, gospodarce wodnej lub rybackiej;

8) likwidowania, zasypywania i przeksztatcania zbiornikéw wodnych, starorzeczy oraz
obszarow wodno-blotnych;
9) organizowania rajdow motorowych i samochodowych;

10) uzywania todzi motorowych i innego sprzetu motorowego na otwartych zbiornikach

wodnych.

W planie ogoélnym gminy Witkowo w granicach Powidzkiego Parku Krajobrazowego
wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO), ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace
rozwdéj nowej zabudowy (SW, SJ, SZ, SU, SR, SN) gléwnie do aktualnego sposobu zagospodarowania,
obszarow uzupeiniania zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego.

Powidzko-Bieniszewski Obszar Chronionego Krajobrazu

Powidzko-Bieniszewski Obszar Chronionego Krajobrazu zostal utworzony na podstawie
uchwaty nr 53 Wojewodzkiej Rady Narodowej w Koninie z dnia 29 stycznia 1986 r. w sprawie ustalenia
obszaréw chronionego krajobrazu na terenie wojewodztwa koninskiego i zasad korzystania z tych
terenow (Dz. Urz. Woj. Kon. Nr 1/86 poz. 2). Obszar obejmuje poludniowy fragment Pojezierza
Gnieznienskiego potaczony ciggiem wzgérz moreny czotowej z rejonem dawnej Puszczy Bieniszewskiej.

Obszar jako cato$¢ jest najwazniejszym ogniwem ekologicznym systemu ochrony ze wzgledu na
najwieksza w skali bylego wojewodztwa koninskiego koncentracje waloréw przyrodniczych,
krajobrazowych i rekreacyjnych. Tu znajduje si¢ resztka dawnej Puszczy Bieniszewskiej z czteroma
rezerwatami przyrody. Jest to najcenniejszy pod wzgledem morfologicznym obszar na terenie bylego
woj. koninskiego, majacy rzezbe mlodoglacjalna, zwiazang ze zlodowaceniem battyckim. Wzgorza
moreny czolowej ciagng sie od Powidza do Konina. Osiagaja wysokos¢ do 125 m n.p.m. przy
wysokosciach wzglednych dochodzacych do 20 m i spadkach terenu do 30°. Wzgdrza te maja
zroznicowang rzezbe — od wyraznych watéw o ptaskim szczycie, po wznoszacy sie szereg pagorkow.
Bardzo atrakcyjnymi i czesto spotykanymi na tym obszarze formami sa rynny polodowcowe z jeziorami.
Maja one strome, wysokie krawedzie (10-15 m); tworza caty system dtugich, rownolegtych obnizen,
majacych kierunek z péinocnego wschodu na potudniowy zachdd i z pétnocy na potudnie, kontrastujacy
z rownie licznymi zaglebieniami bezodptywowymi moreny dennej o nieregularnych ksztattach. Wzdtuz
rynny powidzkiej ciggnie sie wyrazny wal ozu. Najwieksze jeziora tego obszaru to: Powidzkie,
Niedziegiel, Suszewskie, Wilczyniskie, Budzistawskie oraz Ostrowickie — w znacznej czesci linii
brzegowej otoczone lasami. Wiele uroku maja tez mate jeziorka potozone w lesie, z bujnie rozwijajaca sie
roslinnoscia szuwarowo-wodna (np. jeziorko koto wsi Gaj, Jezioro Stowikowskie, Jezioro Biale, Jezioro
Kanskie). Z Powidzko-Bieniszewskim Obszaru Chronionego Krajobrazu od strony wschodniej sasiaduje
jezioro Gostawskie i Patnowskie, stanowigce naturalne potaczenie z Goplansko-Kujawskim Obszarem
Chronionego Krajobrazu. Lasy towarzyszace jeziorom sg przewaznie uprawami sosnowymi, rosngcymi
na rozmaitych siedliskach: gradu ubogiego, boru mieszanego i rzadko gradu bogatego. Najwyzszymi
walorami ekologicznymi charakteryzuja sie lasy koto Jeziora Niedziegiel i Jeziora Biatego, posiadajace
sporo starych drzewostanéw sosnowych z bogatym podrostem drzew liSciastych (grab, buk, dab,
brzoza). Pigkny fragment starej dabrowy swietlistej znajduje si¢ na wzgoérzu na terenie osrodka
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wypoczynkowego w okolicy Skorzecina. Powidzko-Bieniszewski Obszar Chronionego Krajobrazu
tradycyjnie wykorzystywany jest jako teren wypoczynkowy. Znajduja sie tu liczne szlaki turystyczne
i osrodki wypoczynkowe.

Obszar obejmuje gminy: Kazimierz Biskupi, Golina, Powidz, Orchowo, Ostrowite, Strzatkowo,
Stupca, Witkowo, Wilczyn, Ostrowite. Powierzchnia obszaru wynosi 46 000 ha.

Zgodnie z ustawa o ochronie przyrody obszar chronionego krajobrazu obejmuje tereny
chronione ze wzgledu na wyrézniajacy sie krajobraz o zréznicowanych ekosystemach, warto$ciowe ze
wzgledu na mozliwo$¢ zaspokajania potrzeb zwigzanych z turystyka i wypoczynkiem, a takze petniong
funkcje korytarzy ekologicznych. Tym samym obszary chronionego krajobrazu nie sa wylaczone
z uzytkowania gospodarczego, nie mniej formy gospodarowania musza by¢ dostosowane do
okreslonego rygoru ochrony:

— na obszarze tym moga by¢ lokalizowane obiekty o charakterze turystyczno-wypoczynkowym,
w sposob niekolidujacy z zasadnicza funkcja ekologiczna obszaru. Szczegdlnej uwagi wymaga
przy tym rozwiazaniu problem gospodarki Sciekowej.

— na obszarze chronionego krajobrazu obowiazuje nadrzedna zasada utrzymania wlasciwych
proporgji terendw zurbanizowanych, zwiazanych z uprzemystowionymi formami gospodarki
i intensywnym rolnictwem oraz terendéw lesnych, wéd otwartych, tak i pastwisk,

— obszar ten nie moze by¢ terenem lokalizacji szkodliwych inwestycji przemystowych,
obszernych skladowisk przemystowych i komunalnych, ktére powoduja zniszczenie
i degradacje sSrodowiska.

W planie ogoélnym gminy Witkowo w granicach Powidzko Bieniszewskiego Chronionego
Krajobrazu wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO), ograniczajac strefy planistyczne
umozliwiajace rozwdj nowej zabudowy (SW, SJ, SZ, SU, SR, SN) gloéwnie do aktualnego sposobu
zagospodarowania, obszaréw uzupelniania zabudowy i obszarow objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. W zasiegu udokumentowanych zt6z kopalin oraz obszaréw
gérniczych wyznaczono ponadto strefy gérnictwa (SG).

Specjalny obszar ochrony siedlisk Natura 2000 ,,Pojezierze Gnieznierniskie” PLH300026

Specjalny obszar ochrony siedlisk Natura 2000 ,Pojezierze Gnieznienskie” to obszar
o mlodoglacjalnej rzezbie z bogactwem form (rynny polodowcowe, morena czotowa, morena denna,
réownina sandrowa). W granicach obszaru Natura 2000 znajdzie sie region charakteryzujacy sie wielkim
bogactwem jezior. Sa wsrdd nich jeziora bedace najwiekszymi: Jez. Powidzkie i Niedziegiel i czesto takze
najglebszymi w Wielkopolsce: Jez. Powidzkie, Budzistawskie. Oprécz nich znajdujgq sie tu jeziora
nastepujace: Biate, Czarne, Hutka, Kamienieckie, Kosewskie, Modrze, Ostrowickie, Ostrowskie, Procyn,
Rusin, Salomonowskie, Skubarczewskie, Slowikowo, Suszewskie, Wierzbiczanskie, Wilczynskie,
Wojcinskie. Przez obszar ostoi przechodzi dziat wodny Il rzedu rozdzielajacy zlewnie Noteci i Warty.
Na tym obszarze biora swe zrddta rzeki: Welna, Note¢ Zachodnia, Meszna.

Lasy, cho¢ sgq od wiekow uzytkowane gospodarczo, to zachowaly naturalne rysy. Przewazaja
drzewostany mieszane. Do najlepiej zachowanych komplekséw lesnych naleza Lasy Miradzkie
i Skorzecinskie. Na szczegolng uwage zastuguja najlepiej w Wielkopolsce wyksztatcone i zachowane
fitocenozy swietlistej dabrowy Potentillo albae-Quercetum. Czesto spotka¢ tez mozna bardzo dobrze
zachowane fitocenozy gradéw srodkowoeuropejskich Galio silvatici-Carpinetum i kwasnej dabrowy
Calamagrostio arundinaceae-Quercetum petraeae. Na dnie rynien wzdluz jezior oraz w bezodptywowych
zaglebieniach zachowaly sie¢ fragmenty tegdw jesionowo-olszowych Fraxino-Alnetum i olséw Carici
elongatae-Alnetum. W zarastajacej misie Jeziora Czarnego i Salomonowskiego wyksztalcily si¢ interesujace
zbiorowiska roslinnosci torfowiska niskiego i przejSciowego. W otoczeniu jezior oraz w dolinie Noteci
Zachodniej rozciagaja sie zréznicowane pod wzgledem syntaksonomicznym i florystycznym zbiorowiska
Iagkowe. Wsrdd nich licznie reprezentowane sa zbiorowiska kalcyfilne i zioloroslowe.

W granicach obszaru Natura 2000 zlokalizowane sa jeziora, w ktérych wystepuja najlepiej
zachowane w Wielkopolsce formacje podwodnych tak ramienicowych Charetea (Gabka, Burchardt 2006).
Jeziora: Niedziggiel, Budzistawskie, Czarne sa jedynymi ostojami niektérych gatunkéw ramienic w skali
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Polski a nawet Europy. Jeziora ramienicowe stanowia az 14,3% powierzchni Ostoi. Obszar ma wazne
znaczenie dla zachowania podwodnych gk ramienicowych w Polsce. Lasy (szczegdlnie kompleks Laséw
Miradzkich) wchodzace w sklad Ostoi cechujgq sie takze najlepiej zachowanymi w Wielkopolsce
Swietlistymi dabrowami Potentillo albae-Quercetum. Wyrdzniajacym dla tego obszaru elementem szaty
roslinnej sa takze kalcyfilne 1aki o zmiennej wilgotnosci (trzeslicowe oraz Swieze) oraz torfowiska
nakredowe rozwijajace si¢ na poktadach kredy jeziornej.

Dla obszaru Natura 2000 ,Pojezierze Gnieznienskie” PLH300026 obowiazuje plan zadan
ochronnych ustanowiony zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu
i Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Bydgoszczy z dnia 7 kwietnia 2014 r. w sprawie
ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Pojezierze Gnieznienskie PLH300026
(Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego z 2015 r., poz. 2383 ze zmianami).

W planie ogélnym gminy Witkowo w granicach obszaru Natura 2000 , Pojezierze Gnieznieriskie”
PLH300026 wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO), ograniczajac strefy planistyczne
umozliwiajace rozwdj nowej zabudowy (SJ, SZ, SU, SR, SN) gtéwnie do aktualnego sposobu
zagospodarowania, obszaréw uzupelniania zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego.

Uzytek ekologiczny , Jezioro Czarne”

Uzytek ekologiczny ,Jezioro Czarne”, obejmuje Jezioro Czarne wraz z terenami przyleglymi
o obszarze 59,05 ha, zlokalizowany jest w odlegtosci ok. 2 km na péinocny - wschod od wsi Skorzecin
w caloéci potozony na terenie gminy Witkowo. To kompleks $rddlesnych torfowisk wyksztatconych
w skutek zarastania jeziora, obejmujacy stanowiska rzadkich i chronionych gatunkéw roslin i zwierzat
oraz siedliska podlegajace ochronie.

Zgodnie z Uchwalg Nr IV/32/03 Rady Miejskiej w Witkowie z dnia 21 lutego 2003 r. dla obszaru

uzytku ekologicznego ustanowiono nastepujace zakazy:

1) niszczenie, uszkadzania lub przeksztalcania elementow uzytku,

2) wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu, z wyjatkiem obiektow
zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpozarowym,

3) wuszkadzania i zanieczyszczania gleby,

4) wysypywania, zakopywania i wylewania odpadéw lub innych nieczystosci,

5) zasmiecania obiektu i terenéw wokdt niego,

6) dokonywania zmian stosunkow wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody
i zrbwnowazone wykorzystywanie uzytkdéw rolnych i lesnych oraz gospodarki rybackiej,

7) likwidowanie matych zbiornikéw wodnych oraz obszaréw wodno-btotnych,

8) wylewania gnojowicy,

9) lokalizacja budownictwa letniskowego poza miejscami wyznaczonymi w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,

10) budowy budynkéw, budowli, obiektow matej architektury i tymczasowych obiektow
budowlanych mogacych mie¢ negatywny wpltyw na obiekt chroniony badz spowodowac
degradacje krajobrazu.

W planie ogdélnym gminy Witkowo w granicach uzytku ekologicznego ,Jezioro Czarne”

wyznaczono strefe otwarta (SO).

Pomniki przyrody

W granicach gminy Witkowo ustanowiono 60 pomnikow przyrody obejmujacych pojedyncze
drzewa i grupy drzew. Celem ich ochrony jest zachowanie ich charakterystycznych cech: wieku,
wielkosci lub wygladu, oraz waloréw ich ekspozydji i kompozyciji.

W planie ogélnym gminy Witkowo pomniki przyrody znajduja sie przede wszystkim w strefach
otwartych (SO), ale takze w strefie infrastrukturalnej (SI).
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2.4. Obszary szczeglOlnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci
50 m od stopy walu

Na obszarze gminy Witkowo nie wystepuja obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia ani waty
przeciwpowodziowe.

2.5. Obszary gruntow zmeliorowanych

Na obszarze gminy Witkowo obszary gruntow zmeliorowanych obejmuja wieksza czes$¢ terendw
rolniczych. Sa to grunty, ktére zostaly poddane kompleksowym pracom melioracyjnym (m.in. drenaz
i budowa systeméw odwodnieniowych) w celu intensyfikacji produkgji rolnicze;.

W planie ogélnym gminy Witkowo w zasiegu obszaréw gruntéw zmeliorowanych wyznaczono
przede wszystkim strefy otwarte (50), ale takze strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng (S]), strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (5Z), strefy ustugowe (SU), strefy
gospodarcze (SP), strefy produkgji rolniczej (SR) oraz strefy zieleni i rekreacji (SN).

2.6. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te ruchy

Na obszarze gminy Witkowo, zgodnie z Rejestrem terenéw potencjalnie zagrozonych ruchami
masowymi ziemi i osuwisk na terenie powiatu gnieznienskiego, nie wyznaczono udokumentowanych
osuwisk i terenéw zagrozonych ruchami masowymi ziemi.

2.7. Strefy ochronne uje¢ wody

Na obszarze gminy Witkowo wyznaczonych zostato osiem stref ochrony bezposredniej uje¢ wod
podziemnych potozonych w miejscowoséciach: Witkowo (2 strefy), Cwierdzin, Gorzykowo, Kotaczkowo,
Krolewiec, Matachowo Kepe i Odrowaz.

W planie ogdlnym gminy Witkowo w zasiegu poszczegolnych stref ochrony bezposredniej ujec
wéd podziemnych wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowq jednorodzinng (SJ),
strefy gornictwa (SG), strefy infrastrukturalne (SI) i strefy otwarte (SO), na podstawie aktualnego
sposobu zagospodarowania terenéw i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

2.8. Obszary ochronne zbiornikéw wod srodladowych

Na obszarze gminy Witkowo, zgodnie z Rozporzadzeniem Wojewody Wielkopolskiego z dnia
4 lipca 2022 r., ustanowiono obszar ochronny zbiornika wéd srodladowych — jeziora Niedziggiel. Obszar
o powierzchni 42,22 km?, potozony jest gminie Witkowo, Powidz i Orchowo. Obszar ochronny dzieli sie
na nastepujace podobszary ochronne:

1) podobszar ochronny strefy zlewni bezposredniej,

2) podobszar ochronny strefy przybrzeznej,

3) podobszar ochronny strefy buforowe;.

Na terenie podobszaru ochronnego strefy zlewni bezposredniej zakazuje sie:

1) wprowadzania $ciekow do wod lub do ziemi;

2) rolniczego wykorzystania $ciekdw;

3) lokalizowania zakladéw przemystowych oraz ferm chowu lub hodowli zwierzat;

4) lokalizowania magazynéw produktéw ropopochodnych oraz innych substancji, a takze

rurociagéw do ich transportu;
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5) lokalizowania skladowisk odpadéw niebezpiecznych, innych niz niebezpieczne i obojetne

oraz obojetnych;

6) lokalizowania cmentarzy oraz grzebania martwych zwierzat;

7)  chowu lub hodowli ryb, ich dokarmiania lub zanecania

8) lokalizowania nowych przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko

z wylaczeniem tych, dla ktérych sporzadzony raport oddziatywania na srodowisko wykazat
brak mozliwosci degradacji parametrow stanu jakosciowego lub ilosciowego wéd objetych
obszarem ochronnym;

9) sktadowania opakowan po nawozach i srodkach ochrony roslin;

10) stosowania i sktadowania chemicznych srodkow zimowego utrzymania drog.

Na terenie podobszaru ochronnego strefy przybrzeznej, poza zakazami obowiazujacymi
na terenie podobszaru ochronnego strefy zlewni bezposredniej, zakazuje sie:

1) stosowania nawozdéw oraz srodkow ochrony roslin;

2) mycia pojazdéw mechanicznych;

3) wurzadzania pryzm kiszonkowych.

Na terenie podobszaru ochronnego strefy buforowej, poza zakazami obowiazujacymi na terenie
podobszaru ochronnego strefy przybrzeznej, zakazuje si¢ urzadzania parkingéw i obozowisk oraz
urzadzania kapielisk i miejsc okazjonalnie wykorzystywanych do kapieli obejmujacych odcinek linii
brzegowej dtuzszy niz 300 m, z tym zastrzezeniem ze odleglos¢ pomiedzy organizowanymi kapieliskami
lub miejscami okazjonalnie wykorzystywanymi do kapieli nie bedzie mniejsza niz 3 km.

W planie ogdélnym gminy Witkowo w zasiegu wszystkich stref obszaru ochronny zbiornika wod
$rodladowych — jeziora Niedziegiel wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO), ograniczajac
strefy planistyczne umozliwiajgce rozwdj nowej zabudowy (S], SZ, SN) gtéwnie do aktualnego sposobu
zagospodarowania, obszaréw uzupelniania zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego.

2.9. Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Na obszarze gminy Witkowo, zgodnie z baza danych MIDAS PIG-PIB, znajduje si¢ osiemnascie
terenow i obszarow gorniczych:

1) ,Chtadowo V” (nr rej. 10-15/9/779);

2) ,Chiadowo VIII” (nr rej. 10-15/14/1422);

3) ,,Cwierdzin — Piaski Pole II” (nr rej. 10-15/11/1077/a);

4) ,Cwierdzin — Piaski Pole III” (nr rej. 10-15/11/1077/b);

5) ,Cwierdzin — Piaski Pole IV” (nr rej. 10-15/11/1077/c);

6) ,,Cwierdzin I” (nr rej. 10-15/6/453/a);

7) ,,Cwierdzin II” (nr rej. 10-15/6/453/b);

8) ,Cwierdzin III” (nr rej. 10-15/6/453/c);

9) ,Cwierdzin IV” (nr rej. 10-15/6/453/d);

10) ,Cwierdzin KR 1”7 (nr rej. 10-15/7/506/a);

11) ,,Cwierdzin KR II” (nr rej. 10-15/7/506/b);

12) ,,Cwierdzin KR III” (nr rej. 10-15/7/506/c);

13) ,,Cwierdzin MP Pole A” (nr rej. 10-15/10/965/a);

14) ,,Cwierdzin MP Pole B1” (nr rej. 10-15/10/965/b);

15) ,,Cwierdzin MP Pole B2” (nr rej. 10-15/10/965/c);

16) ,Cwierdzin PK” (nr rej. 10-15/12/1167);

17) ,,Cwierdzin — Piaski Pole I” (nr rej. 10-15/6/441);

18) ,Ruchocinek KT” (nr rej. 10-15/10/889).

W planie ogdélnym gminy Witkowo w zasiegu obszarow gorniczych wyznaczono strefy
gornictwa (SG). Ponadto, w zasiggu czesci terendw gorniczych wyznaczono dodatkowo strefy otwarte
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(SO) na podstawie aktualnego sposobu zagospodarowania terendéw i ustalen miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego.

2.10. Udokumentowane zloza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania dwutlenku wegla
i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Na obszarze gminy Witkowo, zgodnie z baza danych MIDAS PIG-PIB, znajduja si¢ dwadziescia
dwa udokumentowane ztoza kopalin:
1) zloze kruszywa naturalnego , Chtadowo” (KN 5059),

2) zloze kruszywa naturalnego , Chtadowo II” (KN 5505),

3) zloze kruszywa naturalnego , Chtadowo III” (KN 7405),

4) zloze kruszywa naturalnego ,,Chtadowo IV” (KN 15243),
5) zloze kruszywa naturalnego ,,Chtadowo V” (KN 15504),
6) zloze kruszywa naturalnego , Chtadowo V1”7 (KN 16432),
7) ztoze kruszywa naturalnego ,, Chtadowo VII” (KN 18627),
8) zloze kruszywa naturalnego ,, Chtadowo VIII” (KN 20308),

9) zloze kruszywa naturalnego ,Cwierdzin” (KN 1355),

10) ztoze kruszywa naturalnego ,Cwierdzin I” (KN 21707),

11) ztoze kruszywa naturalnego ,Cwierdzin KR” (KN 10632),

12) ztoze kruszywa naturalnego ,Cwierdzin MA IV (KN 18161),

13) ztoze kruszywa naturalnego ,,Cwierdzin MP” (KN 16454),

14) ztoze kruszywa naturalnego ,Cwierdzin PF” (KN 11738),

15) ztoze kruszywa naturalnego ,Cwierdzin PK” (KN 17229),

16) ztoze kruszywa naturalnego ,Cwierdzin TS” (KN 20709),

17) ztoze kruszywa naturalnego ,,Cwierdzin-Piaski” (KN 10942),

18) ztoze kruszywa naturalnego , Debina” (KN 3365),

19) ztoze kruszywa naturalnego ,Powidz” (KN 13510),

20) ztoze kruszywa naturalnego ,,Ruchocinek KT” (KN 14886),

21) zloze kruszywa naturalnego ,, Ruchocinek OP” (nr zloza: 20635),

22) zloze kruszywa naturalnego ,,Sokotowo” (KN 5081).

W planie ogdélnym gminy Witkowo w zasiegu udokumentowanych z16z kruszywa naturalnego
wyznaczono strefy gérnictwa (SG) oraz strefy wielofunkcyjne z zabudowgq mieszkaniowg jednorodzinna
(S]) i strefy otwarte (SO) na podstawie aktualnego sposobu zagospodarowania terenow.

Gmina Witkowo potozona jest czesciowo w zasiegu Gltéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych
nr 143 ,,Subzbiornik Inowroctaw — Gniezno” i nr 144 , Dolina Kopalna Wielkopolska”.

2.11. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej
Na obszarze gminy Witkowo nie wyznaczono obszardw uzdrowisk i obszaréw ochrony

uzdrowiskowej.

2.12. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow
oraz dobra kultury wspoélczesnej

Gmina Witkowo stanowi jednostke osadnicza o uksztattowanej w toku wielowiekowego rozwoju

strukturze przestrzennej, ktorej poczatki siegaja co najmniej XIV wieku. Najstarsze wzmianki zrodtowe
o miejscowosci Witkowo datowane sa na 1363 r., co potwierdza funkcjonowanie osady w strukturze
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sredniowiecznego osadnictwa. Procesy rozwojowe zwiazane byly z gospodarka rolna oraz
funkcjonowaniem struktur wlasnosci ziemskiej i organizacji parafialnej.

Witkowo uzyskato prawa miejskie w 1676 r., co zapoczatkowalo jego rozwoj jako lokalnego
osrodka handlowo-ustugowego i administracyjnego. W wyniku tego procesu wyksztalcit sie historyczny
uktad urbanistyczny miasta, oparty na strukturze rynku i przylegtych ciagéw zabudowy.

Obszar gminy, poza miastem, charakteryzuje si¢ dominacja zabudowy wiejskiej o genezie
$redniowiecznej i nowozytnej. Wystepuja tu historyczne uktady ruralistyczne, w tym wsie o ukfadach
ulicowych i owalnicowych, zachowujace czytelnos¢ pierwotnych zatozen przestrzennych. Istotnym
elementem zagospodarowania przestrzennego sa réwniez zespoly dworsko-folwarczne, uksztattowane
gtéwnie w XVIII i XIX wieku.

W wyniku II rozbioru Polski obszar gminy znalazl si¢ w granicach panstwa pruskiego,
co skutkowalo zmianami w strukturze administracyjnej oraz przeksztalceniami w ukladzie
przestrzennym miejscowosci. W XIX wieku, w szczegdlnosci po 1815 r. (ustanowienie nowego podziatu
administracyjnego), nastepowal rozwdj infrastruktury oraz regulacja ukltadéw ruralistycznych i rozwdj
gospodarki folwarcznej.

Istotnym elementem dziedzictwa historycznego sa wydarzenia zwigzane z powstaniem
wielkopolskim. W dniu 29 grudnia 1918 r. w Witkowie doszto do kapitulacji wojsk niemieckich
i przejecia miasta przez powstancéw wielkopolskich, co przyczynito sie do wtaczenia obszaru gminy do
odrodzonego paristwa polskiego.

W okresie II wojny $wiatowej, zapoczatkowanej agresja Niemiec na Polske w dniu 1 wrzesnia
1939 r., obszar gminy zostal wiaczony do III Rzeszy. Okres okupacji trwat do 1945 r. i wiazat sie
z istotnymi zmianami demograficznymi i wlasno$ciowymi, w szczegdlnosci na terenach wiejskich, gdzie
dochodzito do przejmowania majatkéw oraz przeksztatcen struktury osadniczej.

2.12.1. Obiekty i obszary zabytkowe wpisane do rejestru zabytkow
Na obszarze gminy Witkowo zlokalizowane sa obiekty i obszary zabytkowe wpisane do rejestru
zabytkow:

Folwark:
1) wiatrak kozlak (nr rej.: 363/105 z 10.08.1984).

Folwark-Piaski:
2) dwor (nr rej.: 336/78 z 21.05.1984).

Jaworowo:
3) zespdt patacowy (nr rej.: 337/79 z 21.05.1984):
— patac,
- park,
Kotaczkowo:
4) zespot dworski (nr rej.: 259/1 z 15.02.1984):
- dwor,
- gorzelnia,

— brama wjazdowa,
- park.

Matachowo Szemborowice:
5) park dworski ( nr rej.: 344/86 z 21.05.1984).

Matachowo Ztych Miejsc:
6) park dworski, 2 pol. XIX, nr rej.: 345/87 z 21.05.1984
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Mielzyn
7) koscidt par. pw. Wszystkich Swietych (nr rej.: 378 z 25.11.1968),
8) zespol dworski (nr rej.: 338/80 z 21.05.1984):
—  dwbdr,
- park

Odrowqz
9) park, pot. XIX, nr rej.: 1633 z 11.11.1974

Ostrowite Prymasowskie
10) kosciodt par. pw. $w. Marcina (nr rej.: 312/Wlkp/A z 9.05.2006):
— cmentarz koscielny.
— ogrodzenie.

Skorzecin
11) park dworski (nr rej.: 346/88 z 21.05.1984).

Witkowo

12) historyczny uktad urbanistyczny miasta (nr rej.: 693/Wlkp/A z 7.08.2008),
13) kosciot par. pw. $w. Mikotaja (nr rej.: 313/Wlkp/A z 9.05.2006):

— cmentarz koscielny,

— ogrodzenie,
14) - Bank Ludowy, ul. Stary Rynek 14 (nr rej.: 135/Wlkp/A z 9.06.2003),
15) - Dom Katolicki, ul. Stary Rynek 15 (nr rej.: 1133/Wlkp/A z 26.11.2021),
16) - zespot starostwa (nr rej.: 757/Wlkp/A z 5.08.2009):

— budynek starostwa, ul. Warszawska 31,

— willa starosty, ul. Kosynierow Mitostawskich 18,

- park.

W planie ogélnym gminy Witkowo w zasiegu obiektow i obszarow zabytkowych wpisanych do
rejestru zabytkéw wyznaczono przede wszystkim strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinnag (SW), strefy wielofunkcyjne z zabudowaq mieszkaniowa jednorodzinna (S]), strefy
wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowsq (SZ), strefy ustugowe (SU), strefy gospodarcze (SP), strefy
produkcji rolniczej (SR), strefy infrastrukturalne (SI), strefy zieleni i rekreacji (SN), strefy cmentarzy (SC)
oraz strefy otwarte (50), dla ktorych okreslono indywidualne gminne standardy urbanistyczne.

2.12.2. Obiekty i obszary zabytkowe ujete w gminnej ewidencji zabytkow

Na obszarze gminy Witkowo zlokalizowane sg obiekty i obszary zabytkowe ujete w gminnej
ewidengji zabytkow. Obejmuja one zaréwno pojedyncze obiekty budowlane, w tym kapliczki, oraz parki
i cmentarze.

W planie ogélnym gminy Witkowo w zasiegu obiektow i obszaréw zabytkowych ujetych
w gminnej ewidencji zabytkow wyznaczono przede wszystkim strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinna (SW), strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (SJ),
strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (SZ), strefy ustugowe (SU), strefy gospodarcze (SP),
strefy produkgji rolniczej (SR), strefy zieleni i rekreacji (SN), strefy cmentarzy (SC) oraz strefy otwarte
(SO, dla ktérych okreslono indywidualne gminne standardy urbanistyczne.
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2.12.3. Stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru zabytkow

Na obszarze gminy Witkowo zlokalizowane sg 2 stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru
zabytkow:

1) Chladowo — grodzisko (nr rej. 1348/A z dnia 01.03.1972 1.),

2) Matachowo Ztych Miejsc — grodzisko (nr rej. 1353/A z dnia 03.03.1972 1.).

Grodziska polozone z miejscowosci Chtadowo (nazwa miejscowa ,Starozytny Okop”) i
Matachowo Zlych Miejsc (nazwa lokalna: ,Szwedzki Okop”, ,Lysa Gdra”) posiadaja wilasng forme
krajobrazows.

W planie ogélnym gminy Witkowo w zasiegu stanowisk archeologicznych wpisanych do rejestru
zabytkow wyznaczono strefy otwarte (SO).

2.12.4. Stanowiska archeologiczne ujete w wojewddzkiej ewidencji zabytkow

Na obszarze gminy Witkowo zlokalizowane sa stanowiska archeologiczne ujete w wojewddzkiej
ewidengji zabytkéw.

W  planie ogdélnym gminy Witkowo w =zasiegu stanowisk archeologicznych ujetych
w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw wyznaczono wszystkie typy stref planistycznych.

2.12.5. Dobra kultury wspolczesnej
Na obszarze gminy Witkowo nie wskazano obiektéw stanowiacych dobra kultury wspodtczesnej.

2.13. Obszary pomnikow zaglady i ich strefy ochronne

Na obszarze gminy Witkowo nie wyznaczono obszaréw pomnikéw zaglady i ich stref
ochronnych.

2.14. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

W granicach administracyjnych gminy Witkowo nie wyznaczono terenéw zamknietych
ustalonych przez Ministra wtasciwego do spraw transportu.

Na obszarze gminy Witkowo znajdujg sie tereny zamkniete o charakterze zastrzezonym ze
wzgledu na obronnos¢ i bezpieczenistwo panstwa, ustanowione na podstawie decyzji Nr 91/MON
Ministra Obrony Narodowej z dnia 26 lipca 2024 r. w sprawie ustalenia terendw zamknietych w resorcie
obrony narodowej (Dz. Urz. Min. Obr. Nar. poz. 115 i 230 oraz z 2025 r. poz. 54 i 139) oraz decyzji
Nr 187/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 22 grudnia 2025 r., zmieniajacej decyzje w sprawie
ustalenia terenéw zamknietych w resorcie obrony narodowej (Dz. Urz. Min. Obr. Nar. z 2025 r. poz. 226).

W planie ogdélnym gminy Witkowo wyznaczono uwzgledniono strefe ograniczonego
zainwestowania od Kompleksu wojskowego K-4577 Ruchocinek (gm. Witkowo), w ktérej obowiazuja
ograniczenia w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terendw okreslone w decyzji lokalizacyjnej nr 085/76
z 30.11.1976 r. Komisji Planowania przy Radzie Ministréw.

W strefie ochronnej terenu zamknietego wyznaczano przede wszystkim strefy otwarte (SO),
ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace rozwdj nowej zabudowy (SW, SJ, SZ, SU, SR, SN) gléwnie
do aktualnego sposobu zagospodarowania, obszaréw uzupelniania zabudowy i obszaréw objetych
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Dla poszczegdlnych stref planistycznych
ustalono gminne standardy urbanistyczne, uwzgledniajace ograniczenia wynikajace z ustanowionej
strefy ograniczonego zainwestowania.
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2.15. Obszary ograniczonego uzytkowania

Gminy Witkowo polozona jest czeSciowo w granicach obszaru ograniczonego uzytkowania dla
lotniska wojskowego Powidz, ustanowiony Uchwata Nr XVI/442/16 Sejmiku Wojewddztwa
Wielkopolskiego z dnia 21 marca 2016 r., zmieniong Uchwata Nr XVI/442/16 z dnia 28 listopada 2016 r.,
w obrebie ktérego wyodrebniono strefe zewnetrzng i wewnetrzng. W strefie zewnetrznej obowiazuje
zakaz lokalizacji terenow szpitali, domow opieki spotecznej oraz terendéw zwiazanych ze statym lub
czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, natomiast w strefie wewnetrznej obowiazuje dodatkowo zakaz
lokalizacji terenéw zabudowy mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej, zabudowy zagrodowej
i zamieszkania zbiorowego, terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych i terenéw mieszkaniowo-
ustlugowych. Dodatkowo zgodnie z uchwala sejmiku w strefie zewnetrznej obszaru ograniczonego
uzytkowania dopuszcza si¢ przeznaczenie terendw pod zabudowe mieszkaniowa, pod warunkiem
zapewnienia wymaganego komfortu akustycznego w pomieszczeniach wymagajacych ochrony
akustycznej, zgodnie z przepisami odrebnymi.

W planie ogdélnym gminy Witkowo w granicach obszaru ograniczonego uzytkowania dla
lotniska wojskowego Powidz wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng (SW), strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (SJ), strefy
wielofunkcyjne z zabudowgq zagrodowa (5Z), strefy ustugowe (SU), strefy produkgji rolniczej (SR), strefy
zieleni i rekreacji (SN), strefy infrastrukturalne (SI), strefy cmentarzy (SC), strefy otwarte (SO) i strefy
komunikacyjne (SK) na podstawie ustalen miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego.
W strefach planistycznych umozliwiajacych rozwdj nowej zabudowy (SW, SJ, SZ, SU, SR, SN) konieczne
bedzie uwzglednienie ograniczen w zakresie przeznaczenia terenu oraz korzystania z terenu.

2.16. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na obszarze gminy Witkowo nie wyznaczono obszaréw wymagajacych przeksztalcen
i rehabilitacji.

Zgodnie z rejestrem historycznych zanieczyszczen powierzchni ziemi oraz rejestru
bezposrednich zagrozen szkoda w srodowisku i szkdéd w srodowisku prowadzonym przez Generalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w granicach obszaru objetego planem ogdlnym gminy Witkowo nie
wskazano obszaréw wymagajacych remediacji lub rekultywacji. W granicach gminy, w obrebie terenu
zamknietego lotniska wojskowego Powidz, zarejestrowano 1 szkode w srodowisku.

2.17. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Zgodnie z Uchwata Nr XIV/96/2025 Rady Miejskiej w Witkowie z dnia 27 marca 2025r. na obszarze
gminy Witkowo wyznaczono obszar zdegradowany i obszar rewitalizagj.

Obszar zdegradowany to cze$¢ gminy znajdujaca si¢ w stanie kryzysowym z powodu
koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych, w szczegdlnosci bezrobocia, ubodstwa, przestepczosci,
wysokiej liczby mieszkanicow bedacych osobami ze szczegdlnymi, niskiego poziomu edukacji lub
kapitatu spotecznego, a takze niewystarczajacego poziomu uczestnictwa w zyciu publicznym
i kulturalnym.

Obszar rewitalizacji stanowi natomiast czes¢ obszaru zdegradowanego, cechujaca sie szczegdlna
koncentracjg negatywnych zjawisk, na ktérym z uwagi na istotne znaczenie dla rozwoju lokalnego gmina
zamierza prowadzic¢ rewitalizacje. Obszar rewitalizacji nie moze by¢ wiekszy niz 20% powierzchni gminy
oraz zamieszkaly przez wiecej niz 30% liczby mieszkancow gminy.

W planie ogélnym gminy Witkowo w zasiegu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji
wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowag mieszkaniowa wielorodzinng (SW), strefy
wielofunkcyjne z zabudowq mieszkaniowa jednorodzinng (SJ), strefy wielofunkcyjne z zabudowa
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zagrodowa (SZ), strefy ustugowe (SU), strefy gospodarcze (SP), strefy produkgcji rolniczej (SR), strefy
cmentarzy (SC) oraz strefy zieleni i rekreacji (SN) i strefy otwarte (SO), dla ktoérych okreslono
indywidualne gminne standardy urbanistyczne.

2.18. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Na obszarze gminy Witkowo nie wyznaczono obszaréw cichych w aglomeracji oraz obszarow
cichych poza aglomeracja.

2.19. Zaklady o zwigekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej

Na obszarze gminy Witkowo, zgodnie z rejestrem Wojewoddzkiego Inspektora Ochrony
Srodowiska w Poznaniu, zlokalizowany jest jeden zaktad duzego ryzyka wystapienia powaznej awarii
przemystowej (WIPASZ S.A., Elewator Zbozowy w Witkowie, 62-230 Witkowo — nr identyfikacyjny:
303/1/1541) oraz jeden zaklad o zwigkszonym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej
(,KORLEN” Sp. Z o.0.,, ul. Zwirki i Wigury 2A, 62-230 Witkowo — Rozlewnia gazu Makownica —
nr identyfikacyjny: 3011281).

W planie ogélnym gminy Witkowo w sasiedztwie zaktadéw o zwiekszonym i duzym ryzyku
wystapienia powaznej awarii przemystowej wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO),
ograniczajac jednoczesnie mozliwos¢ rozwoju nowej zabudowy w ramach stref planistycznych (SJ, SZ)
glownie do aktualnego sposobu zagospodarowania, obszaréw uzupelniania zabudowy oraz terenéw
objetych obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

2.20. Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-III oraz grunty lesne

Na obszarze gminy Witkowo wystepuja uzytki rolne klas I-IIl oraz grunty lesne. W planie
ogolnym gminy Witkowo w zasiegu gruntdw lesnych wyznaczono strefy otwarte (SO).

W granicach uzytkéw rolnych klas I-III w planie ogélnym gminy Witkowo wyznaczono zaréwno
strefy otwarte (SO), jak i strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowq jednorodzinng (SJ), strefy
wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowsq (SZ), strefy ustugowe (SU), strefy gospodarcze (SP), strefy
produkcji rolniczej (SR) i strefy zieleni i rekreacji (SN), przede wszystkim w zasiegu aktualnego sposobu
zagospodarowania, obszarow uzupelniania zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Jednoczesnie, w mysl art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82), zgodnie z ktédrym przepiséw
ograniczajacych przeznaczanie gruntéw rolnych na cele nierolnicze i niele$ne nie stosuje sie do gruntéw
rolnych polozonych w granicach administracyjnych miast, w obrebie miasta Witkowo, w zasiegu
uzytkéw rolnych klas I-1II, dodatkowo wyznaczono strefy ustugowe (SU).

2.21. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnosci pasa technicznego

Na obszarze gminy Witkowo nie wystepuja obszary pasa nadbrzeznego, w tym pasa
technicznego.

Rozmieszczenie wystepujacych na obszarze gminy uwarunkowan, o ktérych mowa w art. 13b

pkt 3 z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538
ze zmianami), przedstawiono w czesci graficznego uzasadnienia planu ogdélnego gminy Witkowo.
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2.22. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spolecznej, transportowej
i technicznej wraz z obowiazujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu

2.22.1. Infrastruktura spoleczna

Na obszarze gminy Witkowo zlokalizowane sg obiekty infrastruktury spotecznej, obejmujace
ustugi edukacji, zdrowia, administracji, sportu i rekreacji. Ustugi te zlokalizowane sg przede wszystkim
w centralnej czesci miasta Witkowa. Na terenach wiejskich infrastruktura spoteczna ogranicza si¢ do
ustug kultury oraz ustug sportu i rekreacji.

W planie ogolnym gminy Witkowo uwzgledniono istniejace i planowane obiekty infrastruktury
spotecznej, w ramach stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW), stref
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) oraz stref ustugowych (SU). Obszary
zieleni publicznej oraz obiekty ustug sportu i rekreacji zakwalifikowano do stref zieleni i rekreacji (SN).
Szczegolowe lokalizacje oraz zasady zagospodarowania terendw dla lokalizacji obiektow infrastruktury
spotecznej dokonywane beda na etapie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

W planie ogoélnym gminy Witkowo uwzgledniono istniejace szkoty podstawowe, poprzez
wyznaczenie stref ustugowych (SU), oraz istniejace i planowane obszary zieleni publicznej, w ramach
stref zieleni i rekreacji (SN) lub stref otwartych (SO). Rozmieszczenie szkét podstawowych i obszarow
zieleni publicznej na obszarze gminy nie uzasadnia potrzeby okreslania gminnych standardéow
dostepnosci infrastruktury spoteczne;.

Rozmieszczenie istniejacych obiektéw infrastruktury spotecznej w zakresie szkét podstawowych
przedstawiono na mapie nr 1.

2.22.2. Infrastruktura transportowa

Gléwna osig komunikacyjna gminy Witkowo jest droga wojewddzka nr 260 (Gniezno — Witkowo
— Wolka), stanowiaca wazny element podstawowego ukladu komunikacyjnego wojewddztwa
wielkopolskiego. Droga wojewoddzka nr 260 zapewnia powiazanie gminy z autostrada A2 relagji
Warszawa — Poznan, bedaca jedna z kluczowych osi komunikacyjnych wschdéd — zachdd, poprzez wezly
drogowe ,Wrzesnia” i ,Stupca”, oraz droga ekspresowa S5 i droga krajowa nr 15, przebiegajacymi przez
sasiednia gmine Gniezno.

Podstawg powigzan gminy Witkowo z sasiednimi miejscowo$ciami jest uklad jedenastu drég
powiatowych.

Przez obszar gminy Witkowo przebiega linia Gnieznieniskiej Kolei Waskotorowej,
z przystankiem zlokalizowanym przy ul. Dworcowej w Witkowie.

W  planie ogdlnym gminy Witkowo uwzgledniono istniejace obiekty infrastruktury
transportowej poprzez wyznaczenie stref komunikacyjnych (SK) dla terenu drogi wojewodzkiej nr 260
oraz linii kolejowej. Dla drég powiatowych, ze wzgledu na zréznicowane klasy techniczne, wyznaczono
strefy infrastrukturalne (SI).

Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury transportowej
przedstawiono na mapie nr 1.

2.22.3. Infrastruktura techniczna

Przez obszar gminy Witkowo przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna najwyzszych
napie¢ 220 kV relacji Czerwonak — Patnéw, wzdtuz ktérej obowiazuje pas technologiczny o szerokosci
50 metréw (po 25 metréw od osi linii w obu kierunkach).

Ne obszarze gminy Witkowo zlokalizowana jest napowietrzna linia elektroenergetyczna
wysokiego napigcia 110 kV GPZ Gniezno Wschéd — GPZ Stupca. Na przebiegu tej linii, w rejonie
miejscowosci Chigdowo, znajduje sie GPZ Witkowo, dla ktérego w planie ogdlnym gminy Witkowo
wyznaczono strefy infrastrukturalne (SI). Zaopatrzenie w energie elektryczng realizowane jest poprzez
sie¢ sredniego napiecia.
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Przez pdétnocng cze$¢ gminy przebiega gazociag wysokiego cisnienia DN 200 relacji Trzemeszno—
Witkowo, ktérym transportowany jest gaz wysokometanowy do stacji redukcyjno-pomiarowej
wysokiego ci$nienia w miejscowosci Chtagdowo. Dla terenu stacji gazowej w planie ogélnym gminy
Witkowo wyznaczono strefe infrastrukturalne (SI).

Dla obiektéw infrastruktury liniowej w planie ogdlnym gminy Witkowo nie wyznaczano
odrebnych stref infrastrukturalnych (SI).

Gmina Witkowo zaopatrywana jest w wode z uje¢ wod podziemnych znajdujacych sie
w Witkowie (3 ujecia) i Gorzykowie (2 ujecia). Ponadto na terenie gminy funkcjonuja ujecia uzytkowane
przez podmioty prywatne. W planie ogélnym gminy Witkowo w zasiegu poszczegdlnych uje¢ wod
podziemnych wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ), strefy
gornictwa (SG), strefy infrastrukturalne (SI) i strefy otwarte (5O), na podstawie aktualnego sposobu
zagospodarowania terendw i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Scieki komunalne z terenu gminy Witkowo odprowadzane sa do oczyszczalni $ciekéw potozonej
w miejscowosci Matachowo-Wierzbiczany. W planie ogélnym gminy Witkowo w zasiegu oczyszczalni
Sciekéw wyznaczono strefe infrastrukturalng (SI).

Na terenie gminy zlokalizowane sa takze stacje bazowe telefonii komorkowej, dla ktorych
w planie ogdlnym gminy Witkowo wyznaczano strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna (SW), strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ), strefy
wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (SZ), strefy ustugowe (SU), strefy gospodarcze (SP), strefy zieleni
i rekreacji (SN) oraz strefy otwarte (SO).

W granicach gminy Witkowo znajduje sie takze 5 elektrowni wiatrowych, dla ktérych w planie
ogolnym gminy Witkowo wyznaczano strefy otwarte (SO).

Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury technicznej przedstawiono
na mapie nr 1.

2.23. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe
Zgodnie z Audytem Krajobrazowym Wojewddztwa Wielkopolskiego, przyjetym Uchwata

Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego Nr LI/1000/23 z dnia 27 marca 2023 r., obszar gminy Witkowo
polozony jest w nastepujacych typach krajobrazu:
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Tab. 1. Typy jednostek krajobrazowych w granicach gminy Witkowo

Nr . Kod podtypu .
k P k
krajobrazu Typ krajobrazu krajobrazu odtyp krajobrazu
114 MIE]JSKI 9a Miejscowosci z zachowanym uktadem historycznym
122 LESNY 3a Z przewaga siedlisk borowych
123 LESNY 3a Z przewaga siedlisk borowych
157 LESNY 3a Z przewaga siedlisk borowych
5 IN¢
256 WIEJSKIE 6g z przewaga terenéw zabudowanych o charakterze
wiejskim
Miejscowosci o zwartej, wielorzedowej zabudowie o
280 PODMIEJSKIE I OSADNICZE 8¢ -
charakterze wiejskim
286 PODMIEJSKIE I OSADNICZE 8¢ Miejscowosci o .ZW.arte], wielorzedowej zabudowie o
charakterze wiejskim
317 WOD POWIERZCHNIOWYCH la Jeziora
BAGIENNO-LAKOWE - L . .
2 A 5 k
320 GEOWNIE BEZLESNE 2b Z dominacjq szuwaréw i turzycowis
329 KOMUNIKACY]JNY 14b Kompleksy lotniskowe
334 WIEJSKIE 6d Z przewaga mozaikowo r(?zmie.sz-czt')nyc}} L}iytk()w
rolnych, tworzacych pola $redniej wielkosci
335 LESNY 3b Z przewaga siedlisk lasowych
1523 WOD POWIERZCHNIOWYCH la Jeziora
Y : R
1750 WIEJSKIE 6d Z przewaga mozaikowo rozmieszczonych 1.Jzyt ow
rolnych, tworzacych pola $redniej wielkosci
1752 LESNY 3a Z przewaga siedlisk borowych
V4 ik i h uzytkd
1757 WIEJSKIE 6d przewaga mozaikowo rozmieszczonych 1'Jzyt ow
rolnych, tworzacych pola $redniej wielkosci
T : I
1765 WIEJSKIE 6d Z przewaga mozaikowo rozmieszczonych 1.Jzyt ow
rolnych, tworzacych pola $redniej wielkosci
V4 i i h uzytkd
1766 WIEJSKIE d przewaga mozaikowo rozmieszczonych 1.lzyt ow
rolnych, tworzacych pola sredniej wielkosci
V4 i i h uzytkd
1769 WIEJSKIE d przewaga mozaikowo rozmieszczonych 1.lzyt ow
rolnych, tworzacych pola sredniej wielkosci
V4 i i h uzytkd
1770 WIEJSKIE 6c przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkéw
rolnych, tworzacych male pola
V4 i i h uzytkd
2153 WIEJSKIE d przewaga mozaikowo rozmieszczonych 1.lzyt ow
rolnych, tworzacych pola sredniej wielkosci
2333 LESNY 3b Z przewaga siedlisk lasowych

Zrédto: Audyt krajobrazowy wojewédztwa wielkopolskiego

W granicach gminy Witkowo nie wyznaczono krajobrazow priorytetowych. Wschodnia czes¢
obszaru gminy pofozona jest natomiast w granicach Powidzkiego Parku Krajobrazowego i Powidzko-
Bieniszewskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Dla Powidzkiego Parku Krajobrazowego i Powidzko-Bieniszewskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu okreslono rekomendacje i wnioski dotyczace kierunkdw i zasad ksztaltowania zabudowy,
zagospodarowania i uzytkowania terenéw dla poziomu lokalnego, w szczegdlnosci w zakresie
kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu terenéw lub zasad ich
zagospodarowania okreslajacych dopuszczalny zakres i ograniczenia tych zmian, w tym wytycznych
odnosnie nakazow, zakazéw, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenow,
a takze parametréw i wskaznikdw zagospodarowania terenu, maksymalnej i minimalnej intensywnosci
zabudowy oraz minimalnego udziat procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlane;.
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W planie ogdélnym gminy Witkowo w granicach Powidzkiego Parku Krajobrazowego
i Powidzko-Bieniszewskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu wyznaczono przede wszystkim strefy
otwarte (50), ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace rozwdj nowej zabudowy (SW, §J, SZ, SU,
SP, SR, SN) gtéwnie do aktualnego sposobu zagospodarowania, obszaréw uzupelniania zabudowy
i obszaréw objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

Granice krajobrazéw, tym krajobrazéw priorytetowych w granicach gminy Witkowo
przedstawiono na mapie nr 2.

2.24. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska

Zgodnie z Opracowaniem ekofizjograficznym podstawowym na potrzeby projektu planu
ogolnego gminy Witkowo okreslono przyrodnicze predyspozycje do ksztattowania struktury
funkcjonalno-przestrzennej, polegajace w szczegoélnosci na wskazaniu obszaréw, ktére powinny pelnic
przede wszystkim funkcje przyrodnicze, oceng przydatnosci srodowiska, polegajaca na okresleniu
mozliwos$ci rozwoju i ograniczen dla réznych rodzajéw uzytkowania i form zagospodarowania obszaru,
a takze uwarunkowania ekofizjograficzne.

2.24.1. Przyrodnicze predyspozycje do ksztaltowania struktury funkcjonalno-przestrzennej,
polegajace w szczegdlnosci na wskazaniu obszardéw, ktére powinny pelni¢ przede wszystkim
funkcje przyrodnicze

Rzezba terenu

Zréznicowana morfologia terenu predysponuje obszar do odmiennego zagospodarowania
i uzytkowania jego poszczegolnych czesci. Spadki terenu z przedziatu 0-12% umozliwiaja wprowadzenie
zabudowy. Przy wiekszych katach nachylenia powierzchni ziemi mozliwosci realizacji budynkéw sa
ograniczone i wymagaja poniesienia dodatkowych nakltadéw finansowych. Przy spadkach terenu
przekraczajacych 8% konieczne jest sytuowanie budynkow rownolegle do przebiegu poziomnic. Ma to
szczegOlnie istotne znaczenie przy realizacji obiektéw o wiekszej powierzchni, w przypadku budynkéw
jednorodzinnych ograniczenia te nie maja tak istotnego znaczenia.

Na obszarze gminy wystepuja tereny o niewielkim nachyleniu, co sprzyja rozwojowi wigkszosci
funkcji mieszkaniowych, produkcyjnych, rolniczych, lesnych i komunikacyjnych. Wigksze spadki
dotycza wylacznie fragmentéw zboczy rynien jeziornych. Na tych terenach nalezy ogranicza¢ rozwdj
zabudowy. Nieumiejetna ingerencja w powierzchnie¢ ziemi podczas realizacji inwestycji moze
doprowadzi¢ do uruchomienia procesow stokowych, w tym osuwania mas ziemnych.

W planie ogélnym gminy Witkowo uwzgledniono uwarunkowania przyrodnicze wynikajace
z rzezby terenu poprzez ograniczenie wyznaczania stref planistycznych umozliwiajacych rozwdj nowej
zabudowy na terenach o duzych katach nachylenia powierzchni ziemi.

Budowa geologiczna

Wptyw budowy geologicznej na ksztattowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz
uzytkowanie terenu jest w zasadzie niewielki. Podstawowym ograniczeniem dla zainwestowania jest
wystepowanie zt6z surowcdw mineralnych oraz warunki geotechniczne podtoza.

Wierzchniag warstwe litosfery na obszarze gminy buduja przede wszystkim grunty mineralne
rodzimego pochodzenia. Ich przydatnos¢ dla posadowienia zabudowy uzalezniona jest od czynnikow
geotechnicznych. Na analizowanym terenie przewazaja grunty spoiste w stanie zwartym, potzwartym
i twardoplastycznym oraz grunty niespoiste sredniozageszczone i zageszczone, na ktdrych nie wystepuja
zjawiska geodynamiczne (spadki terenu sg mniejsze od 12%). Wymienione grunty stanowia korzystne
podloze budowlane. Podlozem nieno$nym utrudniajagcym budownictwo sa zwykle grunty spoiste
w stanie miekkoplastycznym i plastycznym, grunty niespoiste luzne oraz grunty organiczne. Wystepuja
one przede wszystkim wzdluz ciekdéw i zbiornikéw wodnych.
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Wsrdd pozostatych ograniczen geologiczno-gruntowych wskazac nalezy udokumentowane ztoza
kopalin, ktére powinny zosta¢ wylaczone z zainwestowania.

W planie ogélnym gminy Witkowo uwzgledniono uwarunkowania przyrodnicze wynikajace
z budowy geologicznej poprzez wylaczenie z zainwestowania udokumentowanych ztoz kruszywa
naturalnego.

Gleby

Pokrywe glebowa na obszarze gminy Witkowo nalezy rozpatrywac¢ zaréwno pod katem
potencjalnych mozliwosci rolniczego uzytkowania, jak i bariery dla rozwoju funkcji wymagajacych
przeksztatcen w zakresie wytaczen z produkgji rolnej. Mimo znacznego zréznicowania genetycznego, na
omawianym obszarze duzy udziat maja gleby dobrej jakosci (IL, Illa, IIIb klasy bonitacyjnej). Powyzsze
uwarunkowania stanowia istotng bariere dla rozwoju zainwestowania oraz przeznaczenia terenéw na
cele nierolnicze.

W granicach uzytkéw rolnych klas I-IIT w planie ogélnym gminy Witkowo wyznaczono zaréwno
strefy otwarte (SO), jak i strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (SJ), strefy
wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (SZ), strefy uslugowe (SU), strefy gospodarcze (SP), strefy
produkcji rolniczej (SR) i strefy zieleni i rekreacji (SN), przede wszystkim w zasiegu aktualnego sposobu
zagospodarowania, obszardw uzupelniania zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Jednoczesnie, w mysl art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82), zgodnie z ktérym przepiséw
ograniczajacych przeznaczanie gruntéw rolnych na cele nierolnicze i niele$ne nie stosuje sie¢ do gruntéw
rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast, w obrebie miasta Witkowo, w zasiegu
uzytkow rolnych klas I-III, dodatkowo wyznaczono strefy ustugowe (SU).

Wody powierzchniowe

Ograniczenie dla zagospodarowania samych wod i ich otoczenia stanowi niestabilnos¢ podtoza
oraz wysoki poziom zalegania wéd gruntowych towarzyszace ciekom i zbiornikom wodnym. Poza
pelniona funkcja ekologiczna cieki i zbiorniki woéd stanowia istotne utrudnienie dla realizagji
technicznego uzbrojenia terenu oraz wytyczenia i realizacji szlakow komunikacyjnych.

Gléwnym zagrozeniem dla jakosci wéd w gminie sa sptywy obszarowe (zanieczyszczenia
sptukiwane z terenéw rolnych i le$nych oraz terenéw tras komunikacyjnych drogowych) oraz
odprowadzanie nieoczyszczonych $ciekow do gruntu lub do ciekéw powierzchniowych na terenach
nieuzbrojonych w sie¢ kanalizacyjna. Ladunek zanieczyszczern wprowadzany do $rodowiska z tych
zrodet zalezy od szeregu czynnikdéw, m.in.: stopnia skanalizowania danego obszaru, poziomu kultury
rolnej, stopnia zurbanizowania i intensywnosci ruchu komunikacyjnego danego obszaru.

Istotny wptyw na jako$¢ wéd gruntowych i powierzchniowych ma réwniez rolnictwo. Zrédtem
zanieczyszczen z rolnictwa s zardwno zrodla obszarowe tj. splywy powierzchniowe, jak i zrédla
punktowe: niewlasciwie przechowywane nawozy mineralne i organiczne (obornik, gnojowka,
gnojowica), pestycydy, odcieki kiszonkowe. Rolnictwo ma takze wplyw na erozje glebowa
i w konsekwencji na tadunki namutéw doptywajacych do rzek i zbiornikéw wodnych.

Rozdzielenie oddziatywania Zrédet obszarowych i punktowych na jako$¢ wéd nie jest mozliwe.
W tym aspekcie stan i jako$¢ wod powierzchniowych moze stanowi¢ bariere ograniczajaca rozwdj
wiekszosci funkcji (mieszkaniowej, rolniczej, przemystowej). Ograniczeniom tym przeciwdziata¢ bedzie
poprawna eksploatacja oczyszczalni sciekdw, likwidacja niekontrolowanych zrzutéw zanieczyszczen
oraz wdrazanie w zycie zasad Kodeksu dobrej praktyki rolniczej, w tym racjonalnego stosowania
nawozow i srodkow ochrony roslin.

W planie ogélnym gminy Witkowo uwzgledniono uwarunkowania przyrodnicze wynikajace
z wystgpowania wod powierzchniowych poprzez ustalenie stref otwartych (SO) w zasiegu ciekdéw
i zbiornikow wodnych. W granicach pozostatych stref planistycznych ustalono gminne standardy
urbanistyczne, w tym minimalny wudzial powierzchni biologicznie czynnej, umozliwiajacy
zatrzymywanie wdd opadowych i roztopowych.
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Wody podziemne

Kluczowym ograniczeniem dla realizacji zabudowy jest glebokos$¢ zalegania pierwszego
poziomu wod podziemnych. Plytkie zaleganie wplywa na obniZzenie parametréw geotechnicznych
gruntéw 1 utrudniaja posadowienie obiektéw budowlanych. Tego typu ograniczenia obejmuja
nieznaczna czes¢ powierzchni gminy, przede wszystkim w obrebie ciekéw i zbiornikéw wodnych
(glebokos¢ zalegania pierwszego poziomu wod podziemnych do 2 m p.p.t.). Plytkie zaleganie wéd
gruntowych ma miejsce réwniez w obnizeniach terenowych w sasiedztwie rowow melioracyjnych (od 0,5
do 1,5 m p.p.t.) Bardziej korzystne warunki wystepuja na obszarach wysoczyznowych (od 2 do 5 m
p-p-t).

W planie ogdlnym gminy Witkowo uwzgledniono uwarunkowania przyrodnicze wynikajace
z wystepowania wod podziemnych poprzez ustalenie stref otwartych (SO) w obrebie dolin rzecznych
i rynien jeziornych.

Klimat i stan sanitarny powietrza

Zaréwno klimat jak i stan sanitarny powietrza na przedmiotowym obszarze nie stanowia bariery
dla zagospodarowania i uzytkowania terenow.

Zanieczyszczenia powietrza sa zwigzane gltownie ze szlakami komunikacyjnymi, emisjq
zanieczyszczen na skutek opalania kottowni statymi nosnikami energii jak wegiel, a takze nielegalnym
spalaniem odpadoéw i epizodycznym wypalaniem pol oraz poboczy drog.

Zréznicowanie warunkéow klimatu lokalnego pozwala wyrdézni¢ dwa charakterystyczne rejony
gminy zwigzane z zaglebieniami dolin rzecznych i rynien jeziornych oraz obszarami wysoczyznowymi.
Rejony zaglebien terenowych charakteryzujace sie¢ topoklimatem najchtodniejszym ze wzgledu na ptytkie
zaleganie wody gruntowej i obnizanie si¢ temperatury przez silniejsze parowanie oraz czestg stagnacje
chtodniejszego powietrza w okresach inwersji termicznej. Czestym zjawiskiem sa tutaj mgly i zamglenia.
Rejon réwniny charakteryzuje sie dos¢ jednorodnymi warunkami klimatu lokalnego. Pewne
zroznicowanie wystepuje w rejonie rowow melioracyjnych i innych obnizen terenowych, gdzie
wystepuje wigksza wilgotnos¢ powietrza i zréznicowanie termiczne, szczegolnie miedzy dnem obnizenia
i zboczami o réznych ekspozycjach.

Na zréznicowanie klimatu lokalnego wplywa takze pokrycie terenu (pola, 1gki, lasy). Duze
powierzchnie lesne determinuja specyficzny mikroklimat charakteryzujacy sie wigksza wilgotnoscia
i mniejszymi wahaniami temperatury powierza w stosunku do terendw otwartych. Lasy pochtaniaja,
rozpraszaja i filtruja promieniowanie stoneczne w warstwie koron drzew, petnig funkcje wiatrochronne,
tlumienia hatasow i filtrowania zanieczyszczen oraz produkuja tlen przez co warunki aerosanitarne sa tu
bardziej korzystne w poréwnaniu z innymi terenami gminy.

W planie ogolnym gminy Witkowo uwzgledniono uwarunkowania przyrodnicze wynikajace ze
stanu sanitarnego powietrza oraz warunkow klimatycznych poprzez ustalenie stref otwartych (SO)
w obrebie dolin rzecznych i rynien jeziornych, laséw i uzytkow zielonych. W granicach pozostatych stref
planistycznych ustalono gminne standardy urbanistyczne, w tym minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej, stuzacy poprawie jakosci powietrza.

2.24.2. Ocena przydatnosci srodowiska — mozliwosci rozwoju i ograniczenia dla réznych rodzajow
uzytkowania i form zagospodarowania obszaru

Przydatnosc poszczegdlnych terenow dla rozwoju funkcji uzytkowych

Uwarunkowania wynikajace bezposrednio z przeprowadzonej analizy stanu rolniczej przestrzeni
produkcyjnej, predyspozycji geograficzno-klimatycznych, jak rowniez wynikdw inwentaryzagji
poszczegdlnych elementéw srodowiska przyrodniczego warunkujacych rozwoj przestrzenny gminy
Witkowo, pozwalaja okresli¢ predyspozycje i ograniczenia dla rozwoju okreslonych funkcji zwigzanych
z nowymi strefami planistycznymi umozliwiajacymi rozwoj zabudowy:
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- Funkcja mieszkaniowa — zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna nalezy realizowaé przede
wszystkim w obrebie obszaréw zwartej zabudowy poszczegdlnych miejscowosci. Tereny
przeznaczone pod zabudowe powinny by¢ dobrze nastonecznione i przewietrzane. Nalezy
dazy¢ do ograniczania rozwoju nowych terenéw zabudowy wielorodzinnej poza granicami
miasta. Nalezy ogranicza¢ mozliwos¢ lokalizacji nowej zabudowy na obszarach potozonych
w obrebie dolin rzecznych i rynien jeziornych oraz na terenach gleb o najlepszych klasach
bonitacyjnych.

- Funkgja rekreacyjna — najwigksze predyspozycje dla rozwoju funkcji rekreacyjnej posiada
wschodnia czesci gminy w rejonie Jeziora Niedziegiel, gdzie zlokalizowany jest osrodek
wypoczynkowy i kompleksy zabudowy rekreacji indywidualnej. Obszar ten znajduje sie
w granicach Powidzkiego Parku Krajobrazowego, Powidzko-Bieniszewskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu i w obszaru Natura 2000 , Pojezierze Gnieznienskie” PLH300026.
Rozwdj funkgji rekreacyjnych musi uwzglednia¢ ograniczanie negatywnych oddziatywan na
cele i przedmioty ochrony obszaréw objetych formami ochrony przyrody. Przede wszystkim
wskazuje sig¢ na koniecznos¢ ochrony wod przed zanieczyszczeniem poprzez kompleksowe
rozwiazanie gospodarki wodno-$ciekowej.

- Funkgja rolnicza — zabudowe zagrodowa i zabudowe produkgji rolnej nalezy realizowaé na
terenach wsi poprzez rozbudowe istniejacych terenéw zainwestowanych pod warunkiem
wlasciwego wyposazenia infrastrukturalnego oraz zachowania wszelkich norm ochrony
srodowiska. Dopuszczalna jest takze zmiana funkcji istniejacej zabudowy zagrodowej na cele
mieszkaniowe przy braku negatywnego jej oddzialywania na tereny sasiednie.

- Funkcja przemystowa — na terenie gminy Witkowo funkcje produkcyjne zlokalizowane sa
przede wszystkim w péinocnej czesci miasta oraz punktowo w roznych czesciach gminy.
Lokalizacje nowych obiektéw nalezy rozwazy¢ na terenach dzi$ zainwestowanych jako
uzupelnienie istniejacej zabudowy.

W planie ogélnym gminy Witkowo strefy planistyczne umozliwiajace rozwdj nowej zabudowy
mieszkaniowej, zagrodowej i ustugowej (SW, SJ, SZ, SU) wyznaczono przede wszystkim w granicach
aktualnego sposobu zagospodarowania, obszaréw uzupelniania zabudowy i obszaréw objetych
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Na pozostalych obszarach dodatkowo
wyznaczano strefy produkcji rolniczej (SR) i strefy gospodarcze (SP) dla rozwoju dziatalnosci
produkcyjnej i ustugowe;.

Obszary, ktorych zagospodarowanie nalezy  podporzqdkowaé  potrzebom  prawidtowego
funkcjonowania srodowiska i zachowania réznorodnosci biologicznej

W zakresie ksztattowania przestrzeni gminy nadrzednosc celéw przyrodniczych w stosunku do
wszystkich pozostatych wynika z ustanowienia na obszarze gminy prawnych form ochrony przyrody:
Powidzkiego Parku Krajobrazowego, Powidzko-Bieniszewskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
i obszaru Natura 2000 ,, Pojezierze Gnieznieniskie” PLH300026.

Dodatkowo na terenie gminy znajduja sie formy ochrony indywidualnej: uzytek ekologiczny
i pomniki przyrody, ktére zachowuja swoj status i podlegaja specyficznym ograniczeniom wynikajacych
z przepiséw odrebnych. Ochrona dotyczy réwniez form ochrony realizowanych w oparciu o inne akty
prawne: udokumentowanych zt6z kopalin czy stref ochronnych uje¢ wody.

W celu zachowania réznorodnosci biologicznej obszaru gminy nalezy zachowac i wzbogacac
lasy, uzytki zielone, zielen $rédpolna oraz chroni¢ przed przeksztalceniami zbiorowiska wodne
i bagienne. Ochronie podlega¢ powinno otoczenie ciekdéw i zbiornikéw wodnych, ktére tworza w swej
zlewni stosunki wodne sprzyjajace powstawaniu okreslonych biotopdw i biocenoz.

W planie ogdélnym gminy Witkowo, w granicach ustanowionych form ochrony przyrody,
wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO), ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajgce
rozwdj nowej zabudowy (SW, SJ, SZ, SU, SP, SR, SN) gléwnie do aktualnego sposobu zagospodarowania,
obszarow uzupeiniania zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Z zainwestowania wylaczono udokumentowane zloza kruszywa naturalnego.
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Uwzgledniono takze wyznaczone strefy ochronne uje¢ wody i obszary ochronne zbiornikéw wod
$rodladowych. W granicach laséw, ciekéw i zbiornikéw wodnych wyznaczono strefy otwarte (SO).

Obszary, na ktérych wystepujg ograniczenia wynikajgce z koniecznosci ochrony zasoboéw Srodowiska
oraz wystgpowania uciqzliwosci i zagrozZen srodowiska

Do obszaréw, ktére powinny podlega¢ ochronie przed zmiang uzytkowania, nalezy zaliczy¢
tereny o szczegdlnych warunkach ekologicznych, na obszarach objetych ustanowionymi formami
ochrony przyrody. Ograniczenia w zagospodarowaniu dotyczace Powidzkiego Parku Krajobrazowego,
Powidzko-Bieniszewskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu i obszaru Natura 2000 ,Pojezierze
Gnieznienskie” PLH300026 wynikaja z pelnionych przez nich funkcji — s one naturalnymi korytarzami
ekologicznymi, hydrologicznymi i przewietrzajacymi. Wszelkie inwestycje lokalizowane w ich granicach
i w bezposrednim sasiedztwie obszaréw chronionych nie moga powodowac zagrozen dla celéw ochrony.
Do innych form ochrony przyrody zaliczy¢ nalezy uzytek ekologiczny i pomniki przyrody, ktére
zachowuja swdj status i podlegaja specyficznym ograniczeniom wynikajacych z przepisow odrebnych.

Z zainwestowania nalezy wylaczy¢ doliny ciekéw wodnych i rynny jeziorne, ktére powinny
Iaczy¢ sie z terenami sasiednimi i tworzy¢ z nimi jednolity system ekologiczny. W tym celu w ich obrebie
nie wolno wyznacza¢ terenow zwartej zabudowy w sposéb stanowiacy przegrody poprzeczne dolin.
Wskazane jest takze wprowadzanie ograniczen w zakresie wysokosci budynkow.

Z zainwestowania nalezy ponadto wylaczy¢ tereny udokumentowanych ziéz kruszywa
naturalnego, stanowiace obszary perspektywicznej eksploatacji.

Ograniczenia dotyczace terendw o najwyzszych walorach glebowych dla rozwoju rolnictwa
powinny odnosi¢ sie do zakazu wprowadzania w ich obrebie zabudowy. Ze wzgledu na duze
powierzchnie gruntéw chronionych nowe inwestycje powinny by¢ lokalizowane przede wszystkim na
obszarach, ktére z obiektywnych przyczyn sa najbardziej atrakcyjne dla zmiany przeznaczenia na cele
nierolnicze.

Ograniczenie dla realizacji nowych obiektdw przeznaczonych na pobyt ludzi sa takze linie
elektroenergetyczne. Ze wzgledu na oddziatywania w zakresie hatasu i pol elektromagnetycznych
zabudowa powinna by¢ lokalizowana poza granicami stref ochronnych.

Nalezy ponadto zachowa¢ odleglosci planowanej zabudowy od drdg, gwarantujace zachowanie
dopuszczalnych pozioméw hatasu.

W planie ogélnym gminy Witkowo, w granicach ustanowionych form ochrony przyrody oraz
w zasiegu ciekow i zbiornikdéw wodnych, wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO),
ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace rozwoj nowej zabudowy (SW, SJ, SZ, SU, SP, SR, SN)
gtéwnie do aktualnego sposobu zagospodarowania, obszaréw uzupelniania zabudowy i obszaréw
objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Z zainwestowania wylaczono
udokumentowane ztoza kruszywa naturalnego. Wyznaczajac strefy planistyczne uwzgledniono ponadto
przebieg drdg oraz sieci infrastruktury technicznej poprzez wyznaczenie stref otwartych w zasiegu stref
ochronnych, czy stref kontrolowanych. Uwzgledniono ponadto wystepowanie gruntéw rolnych poprzez
ograniczenia zmiany ich przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne.

2.24.3. Ogolna ocena przydatnosci terenéw dla réznych sposobéw zagospodarowania
Klasyfikacja terenéw na poszczegoélne kategorie okreslajace ich przydatnos¢ do réznych
sposobdw zagospodarowania zostata wykonana w oparciu o analize wybranych elementéw $rodowiska
przyrodniczego. Na podstawie gtownych uwarunkowan ekofizjograficznych, wydzielono trzy kategorie
terenéw o réznych predyspozycjach dla ich przyszltego zagospodarowania:
1.  Tereny wylaczone z zabudowy:
1) ze wzgledu na sposdb uzytkowania i funkcje ekologiczne:

—  rzeki, mniejsze cieki, rowy melioracyjne,

—  zbiorniki wodne,

— tereny podmokle, zabagnione,

—  tereny lesne i wieksze zadrzewienia;
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2) ze wzgledu na ochrone prawna:

- strefy ochronne uje¢ wod podziemnych,

- uzytek ekologiczny,

—  pomniki przyrody.

2. Tereny z ograniczeniami w zagospodarowaniu:
1) ze wzgledu na funkcje ekologiczne:

1) Powidzki Park Krajobrazowym,

2) Powidzko-Bieniszewski Obszar Chronionego Krajobrazu,

3) specjalny obszar ochrony siedlisk Natura 2000 , Pojezierze Gnieznienskie” PLH300026,

2) ze wzgledu na strefy ochronne i parametry techniczne:

—  tereny wzdluz drogi wojewddzkiej nr 260,

—  pasy technologiczne linii elektroenergetycznej najwyzszego napiecia,

—  strefy ochronne linii elektroenergetycznych wysokiego napiecia,

- strefy kontrolowane gazociagow;

2) ze wzgledu na ochrone prawna:
—  obszary ochronne zbiornikéw wod srédladowych,
3) ze wzgledu na warunki gruntowo-wodne:
—  tereny charakteryzujace sie ptytkim poziomem waéd gruntowych (do 1,0 m p.p.t.);
—  tereny zbudowane z gruntéw organicznych;
4) ze wzgledu na obecnos¢ obszaréw perspektywicznych dla zt6z kopalin:
—  tereny udokumentowanych zt6z kruszywa naturalnego;
5) ze wzgledu na dziatalno$¢ rolnicza:

—  tereny predysponowane do wyznaczenia rolniczej przestrzeni produkcyjnej, o korzystnych
warunkach glebowych, ktére powinny zosta¢ niezabudowane, predysponowane jedynie
do rozwoju zabudowy zagrodowej i zabudowy produkdji rolne;j.

3. Pozostate tereny korzystne dla zainwestowania:
1) tereny zbudowane z gruntéw mineralnych, bez ograniczen geotechnicznych, bardzo korzystne
dla zabudowy;
2) tereny charakteryzujace sie gtebokim poziomem wod gruntowych (ponizej 2,0 m p.p.t.);
3) tereny czeSciowo juz zabudowane, w wigkszosci posiadajace uzbrojenie techniczne, korzystne
do kontynuowania na nich nowych inwestycji.

2.25. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa

Zgodnie z § 3 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.), zapotrzebowanie na
nowa zabudowe mieszkaniowa oblicza si¢ zgodnie ze wzorem:

ZAP = M2 — PUMo/P20
gdzie:

ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowga

M2 — oznacza prognozowang liczbe mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostgpniane przez
statystyke publiczna, powigkszona o 5%,

PUMo - oznacza taczng powierzchnie uzytkowa mieszkann w gminie zgodna z najnowszymi
danymi,

P2 - oznacza prognozowana powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca.
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Zgodnie z § 3 ust. 4 Rozporzadzenia zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa,
wyrazone w liczbie mieszkancéw, oblicza sie z uwzglednieniem prognozowanej liczby mieszkaricow
w oparciu o dane udostepniane przez statystyke publiczna, tacznej powierzchni uzytkowej mieszkan
zgodnej z najnowszymi danymi oraz prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan na jednego
mieszkanca.

Dla gminy Witkowo najnowsze dane udostepnione przez statystyke publiczna dotyczace liczby
ludnosci, zgodnie z danymi publikowanymi w Banku Danych Lokalnych Gléwnego Urzedu
Statystycznego, pochodza z 2025 r. Zgodnie z § 3 ust. 5 Rozporzadzenia przyjeto okres prognozy
obejmujacy 20 lat od roku, ktérego dotycza najnowsze dostepne dane dotyczace liczby mieszkancow
gminy. Do obliczen przyjeto okres lat 2025-2045.

Zgodnie z Prognoza ludnosci rezydujacej dla Polski na lata 2023-2060, w gminie Witkowo w 2045
roku mieszkac bedzie 13 004 o0sob.

Dla obliczenia zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa przyjeto prognozowana
liczbe mieszkanicow gminy powiekszona o 5%, ktoéra wynosi:

M2 =13 004 + 5% x 13 004 = 13 654 osoby

Dla gminy Witkowo taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan, zgodnie z danymi
publikowanymi w Banku Danych Lokalnych Gltéwnego Urzedu Statystycznego za 2025 r., wynosi:

PUMo = 389 069 m?

Zgodnie z § 3 ust. 3 Rozporzadzenia prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie
na jednego mieszkanca oblicza si¢ zgodnie z jednym ze wzoréw:

P20 = 3P0 - 2P-10
lub
P20 =2Po — P2
gdzie:

Po — oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna
z najnowszymi danymi,

P10 — oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkat w gminie na jednego mieszkanica zgodna
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczna, wedlug stanu na 10 lat przed rokiem,
z ktérego pochodza najnowsze dane,

P20 — oznacza powierzchnie uzytkowag mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczna, wedlug stanu na 20 lat przed rokiem,
z ktorego pochodza najnowsze dane.

Dla gminy Witkowo, zgodnie z danymi publikowanymi w Banku Danych Lokalnych Gtéwnego
Urzedu Statystycznego, powierzchnia uzytkowa mieszkann w gminie na jednego mieszkarica wynosi:

P2025 = 30,3 m2/ osobe

P2015 = 24,5 m2/ osobe
P200s = 21,1 m2/ osobe
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Dla gminy Witkowo, w celu obliczenia prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan
w gminie na jednego mieszkarca, zastosowano pierwszy wzdr, otrzymujac wynik:

P2044 = 3P2025 — 2P2015 = 40,8 m?2/ osobe
Zgodnie z wynikami powyzszych obliczen, zapotrzebowanie na nowa zabudowe wynosi:

Z AP = M2oss — PUM2025/P2045
ZAP =4 369 osob

Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, suma chlonnosci terendw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng, strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
i strefach wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa w catej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie,
nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowa w gminie.

Zgodnie z powyzszym, dla gminy Witkowo mozna wyznaczy¢ nowe strefy wielofunkcyjne
z zabudowa mieszkaniowa i zagrodowa o chtonnosci wyrazonej w liczbie mieszkanicow w przedziale od
3 058 do 5 680 osob.

3. CHEONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH, W TYM LUK W ISTNIEJACE]
ZABUDOWIE, W STREFACH WIELOFUNKCYJNYCH Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA
WIELORODZINNA, ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA I ZABUDOWA
ZAGRODOWA

Zgodnie z § 3 ust. 11 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.), chfonno$¢ terenéw
niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna, strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
i strefach wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa oblicza sig, uwzgledniajac:

1) powierzchnie terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie;

2)  chlonno$¢ terenéw zabudowanych w sposdb najbardziej zblizony do planowanego w strefie

w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwoscia
uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcja mieszkaniowa a innymi
funkcjami.

Zgodnie z powyzszymi regulacjami oraz przyjmujac prognozowana powierzchnie uzytkowsq
mieszkan na jednego mieszkanca (Px) przyjeto nastepujacy wzér na obliczenie chlonnosci terenéw
niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna, strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
i strefach wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa:

Ch= Z Chn
Chn =PUMn / P20

gdzie:
Ch - chlonnos$¢ terenéw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa

mieszkaniowa wielorodzinng, strefach wielofunkcyjnych 2z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng i strefach wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowa w catej gminie, w tym luk
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w istniejacej zabudowie wyrazona w liczbie mieszkancow, okreslona jako suma chtonnosci

poszczegdlnych terenéw niezabudowanych [o0s.],

Chn — chlonno$¢ pojedynczego terenu niezabudowanego, w tym luki w istniejacej zabudowie

[os.],

PUMn - szacowana powierzchnia uzytkowa mieszkan na terenie niezabudowanym, w tym luki

w istniejacej zabudowie [m?],

P2 — prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca [m?/os.].

Podstawg dokonania obliczen chtonnos¢ terenéw, zgodnie z przyjetym wzorem, jest okreslenie

powierzchni mieszkan na poszczegélnych terenach niezabudowanych, w tym w lukach w istniejacej
zabudowie. Na potrzeby dokonania obliczen uwzgledniono:

powierzchnie terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie,

chfonnos¢ terendow zabudowanych w sposob najbardziej zblizony do planowanego
w strefie, uwzgledniajaca lokalizacje terendw na obszarze zabudowy srédmiejskiej i na
pozostatych obszarach, rodzaj zabudowy w okreslonej strefie planistycznej, istniejaca
calkowita nadziemna intensywnos¢ zabudowy, stosunek powierzchni uzytkowej
przeznaczonej na cele mieszkaniowe w stosunku do powierzchni catkowitej budynku
mieszkalnego poprzez poréwnanie powierzchni catkowitej budynku z Iaczng
powierzchnia mieszkan na podstawie danych udostepnionych przez statystyke
publiczna, udziat funkci mieszkaniowej w catkowitej nadziemnej intensywnosci
zabudowy oraz poziom rzeczywistego wykorzystania maksymalnej intensywnosci
zabudowy ustalonej w strefie planistyczne;j.

Zgodnie z przyjetymi zlozeniami okreslono wskaznik korygujacy powierzchnie uzytkowa
mieszkannt obliczony na podstawie maksymalnych parametréw zabudowy okreslonych dla
poszczegodlnych stref planistycznych:

Tab. 2. Wartosci wskaznika korygujacego powierzchnie uzytkowa mieszkan obliczona na podstawie
maksymalnych parametréw zabudowy okreslonych dla poszczegoélnych stref planistycznych

Strefa planistyczna Wkor

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie na obszarze zabudowy $rédmiejskiej 0,19
SW

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie poza obszarem zabudowy $rédmiejskiej 0,24

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie na obszarze zabudowy $rédmiejskiej 0,23
&)

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie poza obszarem zabudowy srédmiejskiej 0,33
Sz Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie 0,10

Zrédto: Obliczenia wlasne

W celu oszacowania powierzchni uzytkowej mieszkan na terenach niezabudowanych, w tym

w lukach w istniejacej zabudowie, uwzgledniajacy opisane powyzej zalozenia, przyjeto nastepujacy

wzOr:

gdzie:

PUMin = POWT X INTmax X Wkor

PUMn - szacowana powierzchnia uzytkowa mieszkan na terenach niezabudowanych, w tym

w lukach w istniejacej zabudowie [m?],
POWT — powierzchnia terenu niezabudowanego, w tym luk w zabudowie [m?],
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INTmax — maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy okreslona dla strefy planistycznej,
w ktérej znajduje sie teren niezabudowany, w tym luka w istniejacej zabudowie,

Wrkor — wskaznik korygujacy powierzchnie uzytkowa mieszkan obliczong na podstawie
maksymalnych parametréw zabudowy okreslonych dla poszczegélnych stref planistycznych.

Zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w pierwszej kolejnosci wyznaczone zostaly tereny niezabudowane, w tym luki
w istniejacej zabudowie, dla obszaréw objetych obowiazujacymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego oraz dla obszaréw uzupelnienia zabudowy. Tereny niezabudowane,
w tym luki w istniejacej zabudowy, wyznaczono w dokladnosci do uzytku gruntowego, na podstawie
danych ewidencji gruntéw i budynkéw, uzyskanych po podjeciu uchwaly o przystapieniu do
sporzadzenia planu ogodlnego, tj. wedlug stanu na pazdziernik 2025 roku. Uwzgledniono takze istniejace
tereny zabudowane, dla ktérych w planie ogdlnym gminy Witkowo ustalono nowa funkgje.

Dla terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, dokonano obliczen
chtonnosci zgodnie z przyjetym wzorem.

Chlonnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie na obszarach
objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz obszarach uzupelnienia
zabudowy wynosi lacznie 7 367 os6b, co stanowi 169% okreslonego zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowa.

Ch =Y Chn
Chmpzp+ouz = 7 367 [0s.] = 169% ZAP
w tym:
- na obszarach objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego — 3 616 [os.],
- na obszarach uzupetniania zabudowy — 3 751 [os.].

W ponizszej tabeli przedstawiono sume chtonnosci terenéw niezabudowanych w podziale na
obszary objete obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego (MPZP)
i obszary uzupelniania zabudowy (OUZ).

Tab. 3. Suma chlonnosci terenow niezabudowanych w podziale na obszary objete obowiazujacymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego i obszary uzupelniania zabudowy

Chtonnosé¢ Chionnos¢
Strefa planistvezn terenow terenow
ela plamslyczna w MPZP wOouz
[0s.] [0s.]
Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie na obszarze zabudowy 5 18
SW $rodmiejskiej
Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie poza obszarem
g1 299 70
zabudowy srodmiejskiej
Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie na obszarze zabudowy 240 188
5y $rodmiejskiej
Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie poza obszarem
a1 2535 3266
zabudowy srédmiejskiej
SZ Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie 537 45
3616 3751

Zrédlo: Obliczenia wlasne
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W zwiazku z obliczona suma chlonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej
zabudowie, wieksza niz 130% wartos$ci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie,
zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, nie ma mozliwosci wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna, stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i stref
wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa poza obszarami, dla ktéorych w obowiazujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace
realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupelnienia zabudowy oraz obszarach z istniejaca
zabudowa o funkcji mieszkaniowe;j.

4. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH I OKRESLENIA GMINNYCH
STANDARDOW URBANISTYCZNYCH

Podstawowym celem planu ogdlnego gminy Witkowo, zgodnie z art. 13a. ust. 4 pkt 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jest okreslenie stref
planistycznych oraz gminnych standardéw urbanistycznych, okreslajacych nieprzekraczalne parametry
dla poszczegodlnych profili funkcjonalnych stref planistycznych.

Plan ogélny gminy Witkowo kontynuuje polityke przestrzenna gminy, okreslona
w dotychczasowym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Witkowo, ktore stanowilo podstawe opracowania obowigzujacych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. W planie ogélnym gminy Witkowo, wyznaczajac strefy planistyczne
oraz gminne standardy urbanistyczne, uwzgledniono takze istniejaca zabudowe, obszary uzupetniania
zabudowy oraz wnioski zlozone do planu ogdlnego w zakresie zgodnym z przepisami prawa, a takze
potrzeby rozwoju samorzadu gminy.

Zgodnie z art. 13c ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym obszar objety planem ogoélnym gminy Witkowo podzielono w sposoéb rozlaczny na strefy
planistyczne. Zasieg stref planistycznych zostal oparty przede wszystkim o przebieg granic dziatek
ewidencyjnych, uzytkéow gruntowych, granice obszaréw objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego oraz zasiggi obszardw uzupeiniania zabudowy. Ze wzgledu na
stopien ogolnosci dokumentu oraz zasady sporzadzania planu ogolnego, do poszczegdlnych stref
planistycznych zakwalifikowano nie tylko dziatki zabudowane lub przeznaczone do zabudowy, ale takze
przylegte drogi gminne i wewnetrzne, dla ktérych w przepisach Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz.
2758 ze zm.) nie przewidziano odrebnych stref planistycznych. Takie rozwiazanie pozostaje w zgodnosci
z ustalonym profilem funkcjonalnym dla poszczegoélnych stref planistycznych, uwzgledniajacym
mozliwo$¢ ustalenia przeznaczenia terenéw komunikacji. Podobne zalozenie przyjeto dla terendw
objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, w tym w odniesieniu do
planowanych drég publicznych i wewnetrznych oraz terendw infrastruktury technicznej o niewielkiej
powierzchni, mozliwych do ustalenia w ramach wyznaczonych stref planistycznych.

W planie ogélnym gminy Witkowo, zgodnie z § 2 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz.
2758 ze zm.), w kazdej strefie planistycznej okreslono profil funkcjonalny podstawowy, a dla wybranych
stref planistycznych takze profil funkcjonalny dodatkowy.

W planie ogélnym gminy Witkowo, zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, dla poszczegolnych stref planistycznych okreslono wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu: maksymalng nadziemna intensywnos¢ zabudowy, maksymalna wysokosc¢
zabudowy, maksymalny udzial powierzchni zabudowy oraz minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej. W planie ogdlnym gminy Witkowo ustalono wytacznie obligatoryjne wskazniki oraz parametry
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zabudowy i zagospodarowania terenu dla poszczegolnych stref planistycznych. Dla pozostatych terenow
okreslenie parametréow i wskaznikdw zagospodarowania bedzie realizowane na etapie opracowania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub wydawania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Zgodnie z § 2 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.), w planie ogdlnym
gminy Witkowo okre$lono minimalng wartos¢ parametru powierzchni biologicznie czynnej, jaka
ustalona dla poszczegdlnych stref planistycznych. Jednoczesnie, zgodnie z ust. 2, dla terenéw objetych
obowiazujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, w planie ogélnym gminy
Witkowo okreslono warto$¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nizsza niz wynika to
z rozporzadzenia, jednak nie nizsza niz najwyzsza wartos¢ wskaznika opisujacego minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej dla terendw wyznaczonych w obowiazujacych planach miejscowych,
obejmujacych obszar strefy. Wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej ustalono
dla poszczegdlnych stref planistycznych objetych obowiazujacymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, wyznaczonych w planie ogélnym zgodnie z przyjetymi zatozeniami.

Ustalenia planu ogdlnego gminy Witkowo nie przesadzaja o mozliwosci realizacji zabudowy
o funkcjach mieszczacych sie w katalogu profili funkcjonalnych stref planistycznych, a takze
0o minimalnych i maksymalnych wartoSciach wskaznikdbw oraz parametrow zabudowy
i zagospodarowania terenu. Ustalenia planu ogdlnego w przedmiotowym zakresie stanowig ramy dla
potencjalnej zabudowy i zagospodarowania terenu. Przeznaczenie terenu, zgodne z profilem
funkcjonalnych stref planistycznych, a takze wskazniki oraz parametry zabudowy i zagospodarowania
terenu, mieszczace sie w zakresie okreslonym w planie ogélnym, ustalone beda na etapie sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub wydawania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, z uwzglednieniem innych ograniczen wynikajacych z obowiazujacych
przepisow prawa, ktére pozostaja poza regulacjami planu ogolnego. Dotyczy to zwlaszcza terendéw
potozonych w zasiegu form ochrony przyrody, sieci infrastruktury transportowej i technicznej czy stref
sanitarnych cmentarzy, dla ktérych mozliwos¢ realizacji zabudowy i zagospodarowania bedzie wynikata
z ustalonego przeznaczenia terenu oraz wyznaczonych linii zabudowy.

4.1. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (SW)

Strefy wielofunkcyjne z zabudowq mieszkaniowa wielorodzinng (SW) obejmuja istniejacq
zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng, obszary uzupeiniania zabudowy oraz tereny przeznaczone
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Strefy wyznaczone zostaly przede
wszystkim w miescie Witkowo oraz miejscowosciach: Cwierdzin, Jaworowo, Kotaczkowo, Matachowo
Szemborowice, Ostrowite Prymasowskie, Ruchocinek. W granicach miasta obejmuja gléwnie istniejaca
zabudowe w postaci kamienic i blokéw mieszkalnych wraz z zabudowa ustugowa. Nowe tereny
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng wyznaczone zostaly jedynie we wschodniej
cze$ci miasta Witkowo, zgodnie z ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Na terenach wiejskich zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna obejmuje gléwnie
budynki potozone w sasiedztwie duzych gospodarstw rolnych.

Dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW) ustalono nastepujace
wskazniki oraz parametry zabudowy i zagospodarowania terenu:

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy — od 35% do 70%,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy — od 12 do 15 m,

— maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy —od 1,1 do 2,1,

— minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — od 10% do 40%.

39



\ ;
%% PLAN OGOLNY GMINY WITKOWO

4.2. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (SJ)

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) obejmuja istniejaca
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna, obszary uzupelniania zabudowy oraz tereny przeznaczone
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Najwieksze powierzchnie nowych terendéw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wyznaczono w zachodniej czesci miasta Witkowa (w rejonie
ulic: Czerniejewskiej i Gnieznienskiej), w czesci potnocnej (w rejonie ulic: PéInocnej i Skorzeckiej) oraz
w czeéci potudniowej (w rejonie ulic: Wrzesinskiej i Powidzkiej). Na obszarach wiejskich wigksze
powierzchnie terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wyznaczone zostaly w miejscowosciach:
Debina, Strzyzewo Witkowskie i Wiekowo. Dla terendw polozonych w obrebie Ostrowite Prymasowskie
i Wiekowo, w ramach wyznaczonych stref wielofunkcyjnych z zabudowq mieszkaniowg jednorodzinna,
jako profil dodatkowy ustalono tereny zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej. W pozostatych
miejscowosciach wyznaczone strefy obejmuja przede wszystkim istniejaca zabudowe oraz tereny
polozone w ich sasiedztwie, w granicach obszaréw uzupetniania zabudowy lub objete miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego.

Dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowq jednorodzinng (S]) ustalono nastepujace
wskazniki oraz parametry zabudowy i zagospodarowania terenu:

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy — od 15% do 50%,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy —od 8 do 12 m,

— maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — od 0,3 do 1,0,

— minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — od 15% do 80%.

4.3. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa (SZ)

Strefy wielofunkcyjne z zabudowgq zagrodowa (5Z) obejmujq istniejaca zabudowe zagrodowa,
obszary uzupelniania zabudowy oraz planowane tereny przeznaczone w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Zabudowa zagrodowa stanowi gléwny typ zabudowy na obszarach
wiejskich gminy. Wystepuje réwniez na obrzezach miasta.

Dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa (SZ) ustalono nastepujace wskazniki oraz
parametry zabudowy i zagospodarowania terenu:

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy — od 25% do 50%,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy — od 8 do 25 m,

— maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — od 0,6 do 1,0,

— minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — od 30% do 60%.

44. Strefa ustugowa (SU)

Strefy ustugowe (SU) wyznaczone zostaly dla istniejacych terenéw zabudowy ustugowej,
obejmujacych ustugi edukacji, zdrowia, administracji, kultu religijnego, kultury i rozrywki oraz handlu,
gastronomii i turystyki. Strefa ustugowa objeto takze Rynek. Do strefy ustugowej (SU) zaliczono tereny
przeznaczone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe ustugowa.
Nowe tereny objete strefg ustugowa (SU) wyznaczono natomiast w kilku mniejszych lokalizacjach
w poszczegdlnych miejscowosciach. Jako profil dodatkowy dla wybranych stref ustugowych (SU)
ustalono tereny skladéw i magazynow.

Dla strefy ustlugowej (SU) ustalono nastgpujace wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu:

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy — od 10% do 70%,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy — od 6 do 50 m,

— maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy —od 0,1 do 2,1,

— minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — od 15% do 50%.
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4.5. Strefa handlu wielkopowierzchniowego (SH)
W planie ogélnym gminy Witkowo nie wyznaczono stref handlu wielkopowierzchniowego (SH).
4.6. Strefa gospodarcza (SP)

Strefy gospodarcze (SP) wyznaczone zostaly dla istniejacych i planowanych terenow
produkcyjnych. Najwieksze powierzchnie terenéw produkcyjnych znajduja sie w péinocnej czesci miasta
Witkowo. Nowe tereny wyznaczono w ich bezposrednim sasiedztwie, zgodnie z dotychczasowa polityka
przestrzennag gminy okreslona w dotychczasowym Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Witkowo. Jako profil dodatkowy dla wszystkich stref
gospodarczych (SP) ustalono tereny ustug.

Dla strefy gospodarczej (SP) ustalono nastepujace wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu:

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy — od 30% do 60%,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy — od 10 do 20 m,

— maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — od 0,8 do 1,5,

— minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — od 20% do 30%.

4.7.  Strefa produkcji rolniczej (SR)

Produkcja rolnicza stanowi jedna z gtéwnych funkcji gminy. Wieksza czes¢ terenéw zwiazanych
z zabudowgq rolnicza zaklasyfikowano do strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa. Strefy
produkgji rolniczej (SR) obejmuja natomiast gtéwnie tereny duzych zakladéw rolnych. Strefa objeto takze
nowe tereny przeznaczone pod zabudowe zwigzang z rolnictwem dla umozliwienia rozwoju
indywidualnych gospodarstw rolnych, zlokalizowane w sasiedztwie zabudowy zagrodowej. Dla
wybranych stref produkgji rolniczej (SR).

Dla strefy produkcji rolniczej (SR) ustalono nastepujace wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu:

- maksymalny udziat powierzchni zabudowy — od 40% do 60%,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy — od 15 do 25 m,

— maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy —od 1,2 do 1,8,

— minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — od 30% do 40%.

4.8. Strefa infrastrukturalna (SI)

Strefa infrastrukturalna (SI) wyznaczona zostala dla wszystkich terenow infrastruktury
o powierzchni wigkszej niz 5000 m? oraz wybranych obiektdw infrastruktury technicznej
zlokalizowanych na wydzielonych dziatkach. W planie ogélnym gminy Witkowo zrezygnowano
z wyznaczenia stref infrastrukturalnych dla niewielkich terenéw infrastruktury technicznej, zaréwno
istniejacych, jak i wyznaczonych w planach miejscowych, majac na uwadze mozliwos¢ zmiany
planowanych lokalizacji i mozliwos¢ ustalenia nowych terenéw w ramach kazdej ze stref planistycznych.
Do strefy infrastrukturalnej (SI) zaliczono natomiast drogi powiatowe, jako istotny element
ponadlokalnego uktadu komunikacyjnego. Ze wzgledu na zrdznicowane klasy techniczne drég
powiatowych nie mogty one zosta¢ w catosci wlaczone do strefy komunikacyjne;.

Dla strefy infrastrukturalnej (SI) ustalono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej —
20%.
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4.9. Strefa zieleni i rekreacji (SN)

Strefa zieleni i rekreacji (SN) wyznaczona zostala dla terenow zieleni urzadzonej, terenéw ustug
sportu i rekreacji oraz ogrodéw dziatkowych. Dla wybranych stref zieleni i rekreacji, gtéwnie istniejacych
boisk sportowych, jako profil dodatkowy, ustalono tereny ustug sportu i rekreacji oraz tereny ustug
kultury i rozrywki. Dla terenu o$rodka wypoczynkowego w Skorzecinie, ze wzgledu na réznorodnos¢
funkcji zabudowy, wskazano szeroki zakres profilu dodatkowego, obejmujacego ustugi sportu i rekreacj,
ustugi kultury i rozrywki, ustugi handlu detalicznego, ustugi gastronomii, ustugi turystyki, ustugi nauki,
ustugi edukacji, ustugi zdrowia i pomocy spolteczne;.

Dla strefy zieleni i rekreacji (SN) ustalono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej —
od 50% do 80%.

4.10. Strefa cmentarzy (SC)

Strefa cmentarza (SC) wyznaczona zostala zaréwno dla cmentarzy otwartych, jak i cmentarzy
zamknietych. W przypadku cmentarzy zamknietych w ramach profilu podstawowego mozliwe jest
ustalenie innych rodzajéw przeznaczen, w tym terendw zieleni urzadzone;j.

Dla strefy cmentarza (SC) ustalono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 30%.

4.11. Strefa gornictwa (SG)

Strefy gérnictwa (SG) wyznaczone zostaly w zasiegu obszaréw gérniczych ustanowionych dla
eksploatacji udokumentowanych z16z kruszywa naturalnego.

4.12. Strefa otwarta (SO)

Strefa otwarta (SO) zajmuje najwigkszy udzial w ogdlnej powierzchni obszaru objetego planem
ogolnym. Obejmuje ona przede wszystkim tereny rolnictwa, tereny laséw, tereny wod
powierzchniowych $rodladowych, a takze tereny komunikacji i infrastruktury technicznej. Dla
wybranych stref otwartych (SO), potozonych poza granicami form ochrony przyrody oraz obszaréw
szczegblnego zagrozenia powodzig, w ramach profilu dodatkowego, dopuszczono mozliwosc¢ ustalenia
przeznaczenia terenéw elektrowni stonecznych, dla ktérych zasady zagospodarowania i zabudowy
zostana okreslone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

4.13. Strefa komunikacyjna (SK)

Strefa komunikacyjna (SK) obejmuje tereny istniejacej drogi wojewodzkiej nr 260, a takze tereny
linii Gnieznieriskiej Kolei Waskotorowej, zgodnie z granicami dziatek ewidencyjnych i uzytkéw
gruntowych. Ze wzgledu na zréznicowane klasy techniczne drég powiatowych i gminnych nie mogty
one zosta¢ w catosci wlaczone do strefy komunikacyjnej, podobnie jak w przypadku drég wewnetrznych,
zarowno istniejacych i wyznaczonych w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Tereny drdg lokalnych i dojazdowych oraz tereny komunikacji drogowej wewnetrznej
zostaty wigczone do innych stref planistycznych i pozostaja w zgodnosci z ich profilem podstawowym.

5. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPEENIANIA ZABUDOWY

Zgodnie z art. 13a. ust. 4 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w planie ogdélnym gminy Witkowo wyznaczono obszary
uzupelniania zabudowy (OUZ). Okreslenie granic obszardw uzupelniania zabudowy stanowi jeden
z koniecznych warunkéw dla wydania decyzji o warunkach zabudowy. Ze wzgledu na niepetne
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pokrycie obszaru gminy Witkowo obowiazujacymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego za zasadne uznano stworzenie podstaw prawnych dla wydawania decyzji
administracyjnych na pozostatych terenach, w ramach uzupelniania zabudowy w istniejacych lukach.

W planie ogdélnym gminy Witkowo obszary uzupelniania zabudowy wyznaczone zostaly
zgodnie z przepisami Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie
sposobu wyznaczania obszaru uzupeienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz.
729).

Zgodnie z § 1 ust. 1 wyznaczono wstepne granice obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ).
Informacje o budynkach stanowiacych podstawa do wyznaczenia granic obszaréw uzupelnienia
zabudowy pozyskano z:

1) ewidencji gruntow i budynkdw;

2)  bazy danych obiektow topograficznych w skali 1:500 (BDOT500) — wylacznie dla budynkow

niewykazanych w bazie danych, o ktérej mowa w pkt 1;

3) bazy danych obiektow topograficznych w skali 1:10000 (BDOT10k) — wylacznie dla
budynkow niewykazanych w bazach danych, o ktérych mowa w pkt 11 2.

Do wyznaczania obszaréw uzupelnienia zabudowy wykorzystano dane pozyskane

z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego po podjeciu uchwaty w sprawie przystapienia
do sporzadzania planu ogélnego gminy Witkowo.

W kolejnym etapie, zgodnie z § 1 ust. 4 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupelnienia zabudowy w planie ogdélnym
gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729), uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenna
gminy, ograniczono wstepne obszary uzupetniania zabudowy w oparciu o nastepujace zatozenia:

— zrezygnowano 2z Wwyznaczania obszaréw uzupelniania zabudowy w granicach
obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, majac na uwadze,
ze celem ich delimitacji jest stworzenie podstaw prawnych dla wydawania decyzji
o warunkach zabudowy na terenach nieobjetych planami miejscowymi (z wyjatkiem sytuagji,
w ktorych wyznaczenie obszaréw uzupelniania zabudowy warunkowalo mozliwos¢ ich
powiekszenia na dziatki sasiednie);

— z granic obszaréw uzupelniania zabudowy wylaczono strefy otwarte (SO), dla ktérych nie
dopuszczono mozliwosci lokalizacji nowej zabudowy, natomiast dla terenéw elektrowni
stonecznych, dopuszczonych w ramach profilu dodatkowego, zaklada si¢ ustalenie ich
lokalizacji wytacznie w trybie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Nastepnie, zgodnie z § 1 ust. 5 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja
2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupelnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz.
U. z 2024 r. poz. 729), dokonano rozszerzenia wstepnych granic obszaréw uzupelnienia zabudowy,
uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie wigcej niz o obszar
o tacznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

Pp = 250/0 * (Pb - Pu)
gdzie:

Py — oznacza taczng maksymalna powierzchnie powigkszenia obszaréow uzupeinienia zabudowy
wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,

P» — oznacza 1aczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w ust. 1
pkt 1-3,

Pu — oznacza taczna powierzchnie obszaréw uzupeknienia zabudowy wyznaczonych w sposdb,
o ktérym mowa w ust. 1.
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Zgodnie z przepisami Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r.
w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupelnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U.
z 2024 r. poz. 729) w planie ogolnym gminy Witkowo istnieje mozliwos¢ powiekszenia obszaréw
uzupelniania zabudowy o aczna powierzchnie 137 ha.

Jednoczesnie, zgodnie z § 1 wust. 6, na uzytkach rolnych klas I-IIl poza granicami
administracyjnymi miast rozszerzenie granic, o ktorym mowa w ust. 5, jest dopuszczalne wytacznie na
obszarach wyznaczonych w wyniku wykonania czynnosci, o ktéorych mowa w ust. 1 pkt 1-3, potozonych
w odleglosci nie wiekszej niz 50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej w rozumieniu przepiséw
ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320), z wylaczeniem drog
ekspresowych i autostrad. W zwiazku z powyzszym w planie ogdlnym gminy Witkowo obszary
uzupelniania zabudowy zostaly rozszerzone z uwzglednieniem ograniczen wynikajacych
z wystepowania uzytkow rolnych klas I-III.

Po przeprowadzeniu analiz funkcjonalno-przestrzennych obszary uzupelnienia zabudowy
powiekszono o 48 ha, uwzgledniajac przede wszystkim ich dostosowanie do geometrii dziatek
ewidencyjnych i wykorzystanie luk w zabudowie, dajac mozliwos¢ uzupelnienia zabudowy
w istniejacych strukturach przestrzennych oraz wlaczajac nieruchomosci sasiadujace bezposrednio ze
wstepnie wyznaczonymi obszarami uzupelniania zabudowy. Ze wzgledu na znaczne pokrycie obszaru
gminy Witkowo obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, biorac pod
uwage kryterium ciaglosci przestrzennej rozszerzanych obszaréw uzupelniania zabudowy (zakaz
wyznaczania nowych obszaréw uzupelniania zabudowy), nie zachodzita mozliwos¢ wykorzystania
maksymalnej wartosci wskaznika Pp. Znaczna liczba wstepnych obszaréw uzupelniania zabudowy
zostala wylaczona z uwagi na ich objecie planami miejscowymi. Nie rozszerzano takze obszarow
uzupelniania zabudowy w granicach wigkszosci stref gospodarczych (SP), stref produkcji rolniczej (SR),
stref zieleni i rekreacji (SN) i stref cmentarzy (SC), majac na uwadze koniecznos¢ ustalenia przeznaczenia
terenéw oraz parametrow i wskaznikow zagospodarowania terenu w trybie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

6. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU ZABUDOWY SRODMIEJSKIE]

Zgodnie z art. 2 pkt 23 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, obszar
zabudowy $rédmiejskiej zdefiniowano jako potozony w miescie obszar zwartej, intensywnej zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej. Zabudowa $rodmiejska obejmuje centralna cze$¢ miasta Witkowa
w granicach uktadu urbanistycznego. Charakteryzuje si¢ ona wystepowaniem zwartej, czesto pierzejowej
zabudowy, tworzacej kwartaly zlokalizowane wokol ulic rozchodzacych sie od Rynku. Zabudowa
charakteryzuje sie wyzszymi wskaznikami intensywnosci zabudowy, udziatu powierzchni zabudowy
oraz nizszym udzialem powierzchni biologicznie czynnej, a takze mniejszymi powierzchniami dziatek
budowlanych

Gléwnym celem wyznaczenia obszaru zabudowy $rédmiejskiej jest umozliwienie racjonalnej
kontynuacji proceséw inwestycyjnych i rewitalizacyjnych w centrum miasta. Zgodnie z art. 25 ust. 2
ustawy, wyznaczenie tego obszaru pozwala na etapie sporzadzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego lub wydawania decyzji o warunkach zabudowy na obnizenie
minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej do 2/3 wartosci okredlonej dla danej strefy
planistycznej. Rozwigzanie to jest niezbedne dla zachowania tadu przestrzennego i ochrony wartosci
zabytkowych, przy jednoczesnym dopuszczeniu uzupeinien zabudowy (plomby, rozbudowy) w sposob
adekwatny do istniejacej, intensywnej struktury sroédmiejskie;.

Obszar zabudowy $rédmiejskiej w planie ogdlnym gminy Witkowo zajmuje faczng powierzchnie
74 ha.

Prezentacje graficzna danych przestrzennych obejmujacych strefy planistyczne, obszary
uzupetniania zabudowy i obszar zabudowy $rédmiejskiej przedstawiono na mapie nr 3.
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