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1. Wstep.

tad przestrzenny — to pojecie idealnego stanu zagospodarowania przestrzennego,
odpowiadajgcego kryteriom: funkcjonalnym, estetycznym, spotecznym, gospodarczym,
technicznym i przyrodniczym. tad przestrzenny uwazany jest ogélnie za cel nadrzedny, do
jakiego powinna dgzy¢ gospodarka przestrzenna zarédwno w skali lokalnej, jak tez
regionalnej i krajowe;.

W kazdym miejscu zagospodarowanie przestrzenne cechuje sie okreslonym stanem tadu
przestrzennego. Stopien spotecznej aprobaty tego stanu wynika z oceny stanu istniejgcego
wobec pozgdanego. Dlatego, ksztaltowanie tadu przestrzennego jest ciggtym procesem,
w ktérym cziowiek przeksztatica otoczenie zgodnie ze swoim systemem wartosci
i mozliwosciami w granicach srodowiska naturalnego.

Tworzenie tadu przestrzennego dokonuje sie miedzy innymi w trakcie formutowania
zapisbw  miejscowych planédw zagospodarowania przestrzennego oraz studium
uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego gminy, a od momentu wejscia
w zycie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 2017 poz. 1073 ze zm.), w przypadku braku miejscowych planéw, decyzjg
o ustaleniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu.

Uchwalane po 2003 r. miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego winny by¢
doktadnym odzwierciedleniem polityki przestrzennej gminy, zawartej w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, poniewaz ich ustalenia
nie mogg by¢ sprzeczne z ustaleniami studium.

Duzy wptyw na jakos¢ tadu przestrzennego majg wydawane decyzje o ustaleniu
warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu, ktorych ustalenia nie muszg by¢ zgodne
z ustaleniami studium. Na podstawie przepiséw prawa, nie mozna odmoéwi¢ wydania decyzji
o ustaleniu warunkow zabudowy na zasadzie tzw. dobrego sgsiedztwa w przypadku, gdy
inwestor spetni wszystkie warunki wymagane przepisami prawa. Dlatego, w przypadku braku
planéw miejscowych, gminy nie majg narzedzi umozliwiajgcych im odmowe wydania decyzji
i czesto tad przestrzenny w gminie ksztaltuje wéwczas w duzej mierze popyt, a nie polityka
przestrzenna gminy.

Propozycje zmiany przepisow prawa uscislajgce definicje dziatki sgsiedniej byty juz
wielokrotnie konsultowane, jednak prace nad tzw. ustawg inwestycyjng zostaty wstrzymane
i obecnie nie mozna spodziewac¢ sie zmian, ktdére wyeliminowatyby naduzywanie zasady
dobrego sasiedztwa (np. decyzje o warunkach zabudowy wydawane na kilkadziesigt dziatek
jednoczes$nie).

2. Podstawa prawna opracowania ,Oceny aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Witkowo i miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego — 2015-2018".

Podstawg do sporzadzenia ,Oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Witkowo i miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego” jest art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r., poz. 1073 ze zm.) w brzmieniu:
W celu oceny aktualnoSci studium i planow miejscowych waojt, burmistrz albo prezydent
miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy
w opracowywaniu planoéw miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzgdzania
w nawigzaniu do ustalen studium, z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych w rejestrach,
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o ktérych mowa w art. 57 ust. 1-3 i art. 67, oraz wnioskdw w sprawie sporzgdzenia lub
Zmiany planu miejscowego.”

3. Podstawy formalne zachodzacych zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy Witkowo.

Zasadniczg przyczyng zmian zachodzgcych w zagospodarowaniu przestrzennym gminy
powinna by¢ planowa dziatalno$¢ inwestycyjna lub jej brak, zgodnie ze studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, realizowana na podstawie
planéw miejscowych.

Na chwile obecng, w gminie Witkowo miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego pokrywajg 2,3% powierzchni gminy. Dlatego w tej gminie duzg role
w procesach inwestycyjnych odgrywajg decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy oraz
decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestyciji celu publicznego.

W gminie Witkowo wedtug wnioskow ztozonych od stycznia 2015 r. do maja 2018 r.
wydano w tgcznie 438 takich decyzji. Czes¢ tych decyzji byla zmiang innych decyzji
wydanych wczesniej, bgdz we wspomnianym okresie. Decyzje, ktore nie muszg by¢ zgodne
ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, czesto
pozostajg w sprzecznosci z tym dokumentem i stanowig podstawe do wszczecia procedur
jego zmiany.

Ocena zostata opracowana na podstawie:

e Oceny aktualnosci planéw miejscowych i ich zgodnosci ze studium,

¢ Analizy wydanych decyzji administracyjnych,

e Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oraz wynikajgcej z niej oceny

szans i zagrozen rozwoju przestrzennego miasta,

e Oceny postepéw w opracowaniu planéw miejscowych,

o Wieloletniego programu sporzadzania planéw miejscowych,

e Badania zgodnosci Studium z obowigzujgcymi przepisami prawa.

Zidentyfikowane zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym zostalty ocenione pod
katem zgodnosci z politykg okreSlang w obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, a nastepnie pod katem ich korzystnego, badz
niekorzystnego wptywu na rozwoj gminy.

4. Zatozenia ,Oceny aktualnosci studium uwarunkowan i  kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Witkowo i miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego”.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem
o charakterze strategicznym, w ktorym samorzad przyjmuje okreslong wizje i cele rozwoju
przestrzennego gminy. Drogg do ich osiggania jest przestrzeganie przyjetych w dokumencie
zasad oraz realizacja wytgcznie ustalonych Ilub dopuszczonych zmian w strukturze
przestrzennej, infrastrukturalnej i przyrodniczej. Jest to gtéwny dokument, w ktérym gmina
wyraza polityke przestrzenna.

Wizja zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy i cele rozwoju odnoszg sie
czesto do odlegtej perspektywy, ich osigganie wymaga konsekwentnych i wielokierunkowych
dziatan, podejmowanych w ramach skoordynowanej polityki przestrzennej, dajgcej efekty
dopiero po wielu latach. Najbardziej pozgdanym zjawiskiem jest koordynacja wszystkich
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procesow inwestycyjnych czyli planéw miejscowych oraz decyzji administracyjnych w sposob
wypetniajgcy zatozenia wyrazone w studium. Jak wiadomo, nie jest to w petni mozliwe,
dlatego procesy te muszg by¢ poddawane ciggtym obserwacjom czemu m. in. ma stuzy¢
niniejszy dokument.

Ocena aktualnosci studium jest mozliwa, pod warunkiem monitoringu zachodzacych
w gminie zmian, bedgcych skutkiem realizacji studium za pomocg miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego lub innych dokumentoéw niezaleznych od studium.

Niniejsze opracowanie wykonano w oparciu o udostepnione dane z Urzedu Miejskiego
w Witkowie.

Analizie poddano szereg dokumentéw, stanowigcych komponenty procesow
inwestycyjnych i rozwoju gminy. Kazdemu z tych komponentow zostat poswiecony osobny
rozdziat, w ktérym zawarto wyniki analiz w oparciu o dostepne dane. Ocena poszczegolnych
komponentéw zostata zawarta w koncowych czesciach kazdego rozdziatu.

5. Obowiagzujace Studium uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania
przestrzennego gminy Witkowo.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Witkowo
zostato przyjete uchwatg nr XXXI1/299/2014 Rady Miejskiej w Witkowie z dnia 21 lutego
2014 r.

W trakcie opracowywania niniejszej analizy opracowywana jest rowniez zmiana studium
wywotana uchwatg nr XX1X/225/2017 Rady Miejskiej w Witkowie z dnia 30 czerwca 2017 r.

Zmiana ta dotyczy zaktualizowania studium w zakresie obszardéw, o ktérych mowa
w art. 95 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (Dz. U. z 2017 r.,
poz. 2126 ze zm.).

1  Studium w $wietle aktualnych wymogoéw ustawowych.

Obecna ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 2017 poz. 1073 ze zm.) zmienita w sposOb znaczacy wymogi
dotyczgce sporzgdzania dokumentéw studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin.

Zmiany te dotyczg gtobwnie art. 10 cyt. ustawy w ktérym okreSla sie uwarunkowania
konieczne do uwzglednienia z studium w tym bilans terenéw przeznaczonych pod
zabudowe.

Art. 10 ust. 5 w szczegotowy sposob okresla sposob wykonywania ww. bilansu, czyli
wykonania obliczen dla zapotrzebowania pod poszczegdline funkcje zabudowy i dla
chtonnosci terenow dotgd niezagospodarowanych, a mozliwych do zagospodarowania pod
te funkcje. W chwili obecnej potozono nacisk na przetozenia zapotrzebowania na chtonnos¢
w taki sposéb, aby chtonnoS¢ ta byta adekwatna do potrzeb. Taka jest intencja
ustawodawcy. Co wiecej, tereny przeznaczone do zabudowy muszg mie¢ niejako gwarancje
mozliwosci finansowej realizacji przez gmine zadan wiasnych zwigzanych 2z tym
zagospodarowaniem (drogi publiczne, uzbrojenie terenu itd.).

Studium uchwalone w 2014 r. zawiera czeS¢ wymogow stawianych przez ustawe —
analizy $rodowiskowe i spoteczne, prognoze demograficzng — jako czesS¢ analiz
wykonywanych przed wyznaczeniem kierunkow rozwoju zagospodarowania przestrzennego.
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Jednak dokument ten nie zawiera bilansu terenéw sporzgdzonego w oparciu o obliczone
zapotrzebowanie i brak jest tu obliczen chtonnosci terendéw przeznaczonych pod zabudowe.
Ponadto po analizie zawartoSci dokumentu studium stwierdzono, Zze najwazniejsze dane
dotyczgce uwarunkowan, o ktore nalezy uzupetnic¢ studium przy jego ewentualnej weryfikacji
lub aktualizaciji to:
¢ udokumentowane ztoza, obszary i tereny gérnicze (w trakcie aktualizacji w zwigzku
z uchwatg o przystagpieniu do sporzadzenia zmiany studium),
e obszary rewitalizacji (w rozumieniu ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r.
o rewitalizacji Dz. U. z 2015 poz. 1777 ze zm.).
Obecnie procedowana zmiana studium nie wymaga sporzgdzenia bilansu terenow,
zatem studium nie zostanie zaktualizowane w tym zakresie.

2 Whnioski w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Witkowo.

W gminie Witkowo od lutego 2014 r. do kohca lipca 2018 r. zarejestrowano tgcznie 23
wnioski 0 zmiane miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub SUIKZP. Ich
weryfikacja i szczegdtowa ocena znajduje sie w pkt 6.3.

3 Ocena aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Witkowo.

Biorgc pod uwage powyzsze analizy, nalezy stwierdzi¢, ze co do realizacji zatozen
planéw miejscowych na terenie gminy, dokument studium stanowi ich podstawe i do tego
celu wykazuje aktualnosc¢.

Ponadto, kwestie wydawanych decyzji o warunkach zabudowy niezgodnych
z ustaleniami studium (oméwione w dalszych rozdziatach niniejszego opracowania) mogg
tez stanowi¢ podstawe do wszczecia prac nad catosciowg aktualizacjg studium. Jednakze
nalezy bra¢ pod uwage obowigzujgce przepisy w zakresie sporzgdzania bilansu terenow
i oceny mozliwosci inwestycyjnych gminy, a tym samym mozliwosci zmiany studium.

6. Ocena aktualnosci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
w gminie Witkowo.

1 Zestawienie obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

W gminie obowigzujg 64 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone po
1995 r. Zestawienie zaprezentowano w tabeli ponizej.

Tabela 1 — Zestawienie zbiorcze obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego w gminie Witkowo

Lp Uchwata Nr W sprawie: Powierzchnia Stopien
obowigzujaca realizacji
[ha] [%]
1 | Uchwata nr XVIII/122/96 | Uchwalenia miejscowych planow
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego terenéw 9.4 75
Witkowie z dnia 15 w Wiekowie i Gaju gm. Witkowo '
listopada 1996 r.
2. | Uchwata nr XXI/196/97 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego dziatki 0,4 100

Witkowie z dnia 25 nr 545/2 w Witkowie, przy ul. Wrzesinskiej.
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kwietnia 1997 r.

3. | Uchwata nr XXIlI/179/97 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego czesci 0.04 100
Witkowie z dnia 26 dziatki nr 861/10 w Witkowie, przy ul. !
czerwca 1997 r. Czerniejewskiej.

4. | Uchwata nr XXIX/228/98 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego terenow 176 5
Witkowie z dnia 30 w Strzyzewie Witkowskim, gm. Witkowo ’
kwietnia 1998 r.

5. | Uchwata nr XXIX/229/98 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego dziatki 07 0
Witkowie z dnia 30 nr 28/2 we wsi Skorzecin, gm. Witkowo ’
kwietnia 1998 r.

6. | Uchwata nr XXX/248/98 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego dziatki 0.2 100
Witkowie z dnia 15 nr 616/1 w Ruchocinku, gm. Witkowo ’
czerwca 1998 r.

7. | Uchwata nr XXX/254/98 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego terenéw 41 95
Witkowie z dnia 15 we wsi Skorzecin, gm. Witkowo ’
czerwca 1998 r.

g. | Uchwata nr1V/20/98 Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego dziatki 08 100
Witkowie z dnia 30 nr 7/1 w Gorzykowie, gm. Witkowo ’
grudnia 1998 r.

9. | Uchwata nr VI11/64/99 Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego czesci 06 75
Witkowie z dnia 29 dziatki nr 861/12 w Witkowie ’
czerwca 1999 r.

10. | Uchwata nr XVI1I/165/00 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego dziatki 09 0
Witkowie z dnia 30 nr 20 we wsi Skorzecin ’
czerwca 2000 r.

11. | Uchwata nr XVIII/178/00 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego we wsi 6.6 69
Witkowie z dnia 15 Wiekowo (dz. nr 178, 179, 180, 182) ’
wrze$nia 2000 r.

12. | Uchwata nr XXI1/227/01 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego dziatki 30 100
Witkowie z dnia 26 nr 78/1 we wsi Chigdowo. ’
stycznia 2001 r.

13. | Uchwata nr XXIl1/234/01 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego dziafki 08 54
Witkowie z dnia 23 nr 194 w miejscowosci Witkowo przy ul. ’
lutego 2001 r. Skorzeckiej.

14, | Uchwata nr XXIl1/235/01 | Uchwalenia miejscowego planu
rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego terenu 45 67
Witkowie z dnia 23 w Witkowie, w rejonie ul. Gnieznienskiej i ’
lutego 2001 r. ul. Braci tukowskich

15. | Uchwata nr XXI11/236/01 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego dziatki 0.07 100
Witkowie z dnia 23 nr 80/21 w miejscowoéci Witkowo przy ul. ’
lutego 2001 r. Dworcowej

16. | Uchwata nr XX11/237/01 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego dziafki 0.7 18
Witkowie z dnia 23 nr 122/4 we wsi Skorzecin. ’
lutego 2001 r.

17. | Uchwata nr XXI11/238/01 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego dziafki 0.2 100
Witkowie z dnia 23 nr 38/2 we wsi Skorzegcin. ’
lutego 2001 r.

18. | Uchwata nr XXI11/239/01 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego dziafki 20 29

Witkowie z dnia 23
lutego 2001 r.

nr 184 we wsi Wiekowo.
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19. | Uchwata nr XXIV/244/01 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego dziatki 01 100
Witkowie z dnia 30 nr 568/2 w miejscowosci Witkowo przy ul. '
marca 2001 r. Wrzesinskiej i ul. Strzatkowskiej.
20. | Uchwata nr XXIV/245/01 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego dziatki 0.3 100
Witkowie z dnia 30 nr 3/2 we wsi Strzyzewo Witkowskie. ’
marca 2001 r.
21. | Uchwata nr XXV/251/01 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego dziatek 40 0
Witkowie z dnia 27 nr: 334/11, 334/10 i 334/9 w miejscowosci ’
kwietnia 2001 . Witkowo przy ul. Strzatkowskie;.
22 | Uchwata nr XXV/252/01 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego dziatek 2 4
Witkowie z dnia 27 nr : 56/15 w miejscowosci Witkowo przy ul. 0 3
kwietnia 2001 r. Gnieznienskiej.
23| Uchwata nr Uchwalenia miejscowego planu
XXVII1/287/01 Rad zagospodarowania przestrzennego terenéw
T ieofiL ] nady edla budownictwa wielorodzi 18,8 100
Miejskiej w Witkowie z osiedla budownictwa wielorodzinnego w
dnia 16 listopada 2001 . Witkowie, przy ul. Czerniejewskiej.
24. | Uchwata nr XXX/316/02 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego terenéw
Witkowie z dnia 22 budownictwa letniskowego w miejscowosci
lutego 2002 r. Gaj (dz. nr: 222, 223, 234, 235, 236, 237,
238, 239, 240, 241, 242, 243, 244, 245,
246) i Wiekowie (dz. nr: 290, 291, 292, 1,0 80
304, 305, 306, 330, 331, 332, 333, 334,
335, 336, 337, 210/18, 210/19, 210/20,
210/21, 210/22, 210/23, 210/24, 210/25,
210/26, 210/27, 210/28, 210/29, 210/30)
gm. Witkowo.
25 | Uchwata nr VIII/69/03 Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego
Witkowie z dnia 19 nieruchomoéci potozonej w Witkowie przy 1.2 65
wrzesénia 2003 r. ul. Gnieznienskie;.
26. | Uchwata nr 1X/86/03 Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego terenéw
Witkowie z dnia 21 potozonych w obrebie ulic: Poznanskiej, 4,5 56
listopada 2003 . Parkowej, Polnej, Armii Poznan i Podgornej
w Witkowie.
27. | Uchwata nr XVI11/148/04 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego terenéw
Witkowie z dnia 26 dziatki o numerze ewidencyjnym 157/4 w 6,1 20
listopada 2004 r. Chtgdowie.
28 | Uchwata nr XVII/149/04 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego terenéw
Witkowie z dnia 26 dziatki o numerze ewidencyjnym 18/4 w 0,4 100
listopada 2004 r. Kotaczkowie.
29. | Uchwata nr XVII/150/04 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego terenow
Witkowie z dnia 26 dziatek o numerach ewidencyjnych 91/7 i 12 32
listopada 2004 r. 91/8 w Matachowie Ztych Miejsc.
30. | Uchwata nr XVI11/151/04 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego terenow 3.3 7
Witkowie z dnia 26 dziatek o numerach ewidencyjnych od 14/2 '
listopada 2004 r. do 14/5 w Strzyzewie Witkowskim.
31. | Uchwata nr XVI1/152/04 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego terenow 0.1 100
Witkowie z dnia 26 dziatki o numerze ewidencyjnym 211/3 w '
listopada 2004 . Wiekowie.
32. | Uchwata nr XVI1/153/04 | Uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenéw 0,04 100

Rady Miejskiej w
Witkowie z dnia 26

dziatki o numerze ewidencyjnym 80/25 w
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listopada 2004 r.

Witkowie.

33. | Uchwata nr XVI1/154/04 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego terenéw
Witkowie z dnia 26 dZ|a’ie_k o .numerach evyldenc_:yjnych 37,'3.8 i 47 65
listopada 2004 r. czedci dziatki 687 w Witkowie oraz czeéci
dziatek 14/3 i 17 w Matachowie
Wierzbiczany.
34. | Uchwata nr XV11/155/04 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego terenéw
Witkowie z dnia 26 dziatki o numerze ewidencyjnym 1112/5 w 0,7 42
listopada 2004 r. Witkowie.
35. | Uchwata nr XV11/156/04 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego terenéw 0.09 100
Witkowie z dnia 26 dziatki o numerze ewidencyjnym 1617/10 d
listopada 2004 r. w Witkowie.
36. | Uchwata nr XVII1/164/04 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego terenéw 1 0
Witkowie z dnia 29 czesci dziatki o numerze ewidencyjnym 5
grudnia 2004 r. 35/12 w Skorzecinie.
37. | Uchwata nr XVIII/165/04 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego terenéw
Witkowie z dnia 29 dziatki o numerze ewidencyjnym 36/47 w 59 2
grudnia 2004 . Skorzecinie.
38. | Uchwata nr XVIII/166/04 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego terenow
Witkowie z dnia 29 czesci dziatki o numerze ewidencyjnym 205 4.8 25
grudnia 2004 . w Wiekowie.
39. | Uchwata nr XVIII/167/04 | Uchwalenia miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego terenéw
Witkowie z dnia 29 czesci dziatki o numerze ewidencyjnym 1.1 68
grudnia 2004 r. 210/34 w Wiekowie.
40. | Uchwata nr XXXx/280/06 | Miejscowego planu zagospodarowania
Rady Miejskiej w przestrzennego dla obszaru w 3.0 20
Witkowie z dnia 22 miejscowosci Witkowo przy ul. Osiedlowej. '
wrze$nia 2006 r.
41. | Uchwata nr XXx/281/06 | Miejscowego planu zagospodarowania
Rady Miejskiej w przestrzennego dla obszaru w 0.1 =
Witkowie z dnia 22 miejscowosci Witkowo przy ul. Lotniczej. ’
wrzes$nia 2006 r.
42. | Uchwata nr 111/21/06 Miejscowego planu zagospodarowania
Rady Miejskiej w przestrzennego w Chtgdowie. 13 60
Witkowie z dnia 29 ’
grudnia 2006 r.
43. | Uchwata nr 111/22/06 Miejscowego planu zagospodarowania
Rady Miejskiej w przestrzennego w Witkowie. 05 0
Witkowie z dnia 29 ’
grudnia 2006 r.
44. | Uchwata nr 111/23/06 Miejscowego planu zagospodarowania
Rady Miejskiej w przestrzennego w Matachowie 0.4 0
Witkowie z dnia 29 Wierzbiczany. '
grudnia 2006 r.
45. | Uchwata nr 111/24/06 Miejscowego planu zagospodarowania
Rady Miejskiej w przestrzennego w Matachowie Ztych 15 100
Witkowie z dnia 29 Miejsc. '
grudnia 2006 r.
46. | Uchwata nr IV/38/07 Miejscowego planu zagospodarowania
Rady Miejskiej w przestrzennego dla obszaru w
Witkowie z dnia 28 miejscowosci Witkowo przy ul. Pétnocnej. 0.1 100
lutego 2007 r.
47. | Uchwata nr IV/39/07 Miejscowego planu zagospodarowania
Rady Miejskiej w przestrzennego terenu dziatek nr 145/1, 215.0 17

Witkowie z dnia 28

155/4, 156/1, 157/1, 159/1, 159/2, 159/3,
159/4, 159/5, 159/6, 159/7, 159/8, 160/1,
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lutego 2007 r.

162/2, 164, 167, 175/4, 109, 111, 118/1,
118/2, 118/6, 118/7, 118/8, 118/9, 118/4,
118/5, 119, 48/10 oraz czesci dziatki nr
104, potozonych w miejscowosci Cwierdzin,
gmina Witkowo.

48. | Uchwata nr IV/40/07 Miejscowego planu zagospodarowania
Rady Miejskiej w przestrzennego dla obszaru w 14 0
Witkowie z dnia 28 miejscowosci Kotaczkowo gmina Witkowo. ’
lutego 2007 r.
49. | Uchwata nr VI1/64/07 Miejscowego planu zagospodarowania
Rady Miejskiej w przestrzennego dla obszaru w 0.8 0
Witkowie z dnia 29 miejscowosci Jaworowo gmina Witkowo. '
czerwca 2007 r.
50. | Uchwata nr 1X/84/07 Miejscowego planu zagospodarowania
Rady Miejskiej w przestrzennego dla obszaru w 97 67
Witkowie z dnia 16 miejscowosci Kotaczkowo, gmina Witkowo, '
listopada 2007 r. dziatki nr 17/12, 17/15, 17/17, 18/3.
51. | Uchwata nr XVIII/161/08 | Miejscowego planu zagospodarowania
Rady Miejskiej w przestrzennego rejonu ul. Kosynieréw 0.8 49
Witkowie z dnia Mitostawskich w miejscowo$ci Witkowo i ’
21.11.2008 r. Strzyzewo Witkowskie.
52. | Uchwata nr XXV/215/09 | Miejscowego planu zagospodarowania
Rady Miejskiej w przestrzennego terenu w obszarze czgsci
Witkowie z dnia 26 dziatek 5240/2, 5241/1, 214 oraz dziatek
czerwca 2009 r. 215, i 216 z przeznaczeniem pod droge 04 100
dojazdowg do terenéw eksploatacii ’
kruszywa naturalnego ze zt6z Cwierdzin i
Cwierdzin KR, potozonych w miejscowosci
Cwierdzin, gm. Witkowo.
53. | Uchwata nr 111/14/10 Miejscowego planu zagospodarowania
Rady Miejskiej w przestrzennego w miejscowoséci Witkowo w 73 8
Witkowie z dnia 29 obrebie ulicy Kwiatowej i Powidzkie;. ’
grudnia 2010 .
54. | Uchwata nr 111/16/10 Miejscowego planu zagospodarowania
Rady Miejskiej w przestrzennego w miejscowoséci Witkowo w 6.0 73
Witkowie z dnia 29 obrebie ulicy Pétnocne;. ’
grudnia 2010 r.
55. | Uchwata nr 111/17/10 Miejscowego planu zagospodarowania
Rady Miejskiej w przestrzennego w miejscowosci Witkowo w 59 0
Witkowie z dnia 29 obrebie ulicy Dworcowej. ’
grudnia 2010 r.
56. | Uchwata nr 111/15/10 Miejscowego planu zagospodarowania
Rady Miejskiej w przestrzennego w miejscowosci Witkowo w 195 0
Witkowie z dnia 29 obrebie ulicy Nowej i Dworcowe;j. '
grudnia 2010 r.
57. | Uchwata nr X1/88/2011 Miejscowego planu zagospodarowania
Rady Miejskiej w przestrzennego terenu potozonego w 0.6 100
Witkowie z dnia 25 obrebie ulicy Polnej i Jana Pawta Il w ’
listopada 2011 . miejscowosci Witkowo.
58. | Uchwata nr Miejscowego planu zagospodarowania
XIV/128/2012 Rady przestrzennego terenu dziatki nr 408/1 w 03 75
Miejskiej w Witkowie z miejscowosci Witkowo. '
dnia 30 marca 2012 .
59 | Uchwata nr Miejscowego planu zagospodarowania
XIV/129/2012 Rady przestrzennego terenu dziatki nr 37 w 05 100
Miejskiej w Witkowie z migjscowoéci Matachowo Ztych Miejsc, gm. ’
dnia 30 marca 2012r. | Witkowo.
60 | Uchwata nr Miejscowego planu zagospodarowania
XXI/201/2012 Rady przestrzennego terenu dziatki nr 364 39 28
Miejskiej w Witkowie z potozonej w miejscowosci Mgkownica. ’
dnia 30 listopada 2012 r.
61 | Uchwata nr Miejscowego planu zagospodarowania 6.9 17

XXVI11/270/2013 Rady

przestrzennego czeéci terenu dziatek w
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Miejskiej w Witkowie z Gaju o numerze ewidencyjnym 117/7 oraz
dnia 27 wrzesnia 2013 r. | Ostrowite Prymasowskie o0 numerach
ewidencyjnych 3/3i 3/7.
62 | Uchwata nr Miejscowego planu zagospodarowania
XXXI1/307/2014 Rady przestrzennego terenu dziatek 689/5, 41/1, 35 47
Miejskiej w Witkowie z 41/2 w miejscowosci Witkowo. ,
dnia 28 marca 2014 r.
63 | Uchwata nr Zmiany miejscowego planu
XXXI1/308/2014 Rady zagospodarowania przestrzennego terenu 0.2 0
Miejskiej w Witkowie z czgéci d.zia’fki nr 182/1, potozonej w ’
dnia 28 marca 2014 r. Wiekowie.
64 | Uchwala nr VI/48/2015 | £miany miejscowego planu
Rady Miejskiej w zagospodarowania przestrzennego terenu 0.7 50
Witkowie z dnia 29 czesci dziatki nr 31/27, potozonej '
kwietnia 2015 r. w miejscowosci Chigdowo, gm. Witkowo.

Analiza powyzszych dokumentéw pozwala stwierdzi¢, ze plany te zajmujg obecnie ponad
425 ha, co stanowi pokrycie 2,3% powierzchni gminy.

Plany miejscowe w kontekécie ustalonych przeznaczen terendéw nalezy oceni¢ jako
aktualne. Jedynie dla planu miejscowego w Strzyzewie Witkowskim sktadane byty wnioski
0 zmiane przeznaczenia z terendw dziatalnosci gospodarczej na tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug.

Plany sg nieaktualne w szczegdlnosci pod wzgledem zgodnosci z obecnie obowigzujgcg
ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Plany uchwalone do 2004 r.
w oparciu o wczesniej obowigzujgcg ustawe nie spetniajg szeregu warunkéw obecnie
stawianym dokumentom planistycznym, jednakze plany te dotyczg terendw o niewielkich
obszarach, stad ich problematyka nie jest ztozona. Nowsze plany nie zawierajg wszystkich
obecnie wymaganych elementow, gdyz przepisy stale sg modyfikowane i uzupetniane np.
0 elementy dotyczgce ochrony krajobrazu.

Nalezy rozwazy¢ opracowanie planéw miejscowych dla wiekszych obszaréw, obrebdéw
geodezyjnych, by zapobiec realizacji inwestycji rozproszonych, niezgodnych ze studium. Nie
jest zasadne sporzadzanie zmian planéw obowigzujgcych dla tak niewielkich obszaréw, dla
ktérych obowigzujg. Zmian nalezy dokonywa¢ w kontekScie otaczajgcych terendw,

z kompleksowym  rozwigzaniem uktadéw komunikacyjnych i innych zagadnien
planistycznych.

Stopien ich realizacji przedstawia w ukfadzie procentowym ponizszy wykres:
Wykres 1 - Stopien realizacji obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego w gminie Witkowo

= realizacja 0%
realizacja do 20%
realizacja do 50%

realizacja do 80%

m realizacja do 100%

10

15
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Co do realizacji planéw w 95-100% to dotyczy ona w sumie 20-ciu planéw w wigkszosci
0 nieduzych powierzchniach.

15 planéw miejscowych jest zrealizowane w 50-80%, a kolejne 10 zrealizowane jest
w 20-50%. Plant te tez obejmujg obszary o niewielkiej powierzchni. Dotyczg w znaczniej
mierze zabudowy letniskowej.

Plany zrealizowane w przedziale od 0 do 20% to plany o zréznicowanej powierzchni,
a jednym z nich jest plan miejscowy dla terenu goérniczego. Realizacja tego planu nastepuje
stopniowa w zaleznosci od wydobycia.

W puli wszystkich obowigzujgcych plandéw 11 nie jest w ogdle realizowane w zakresie
zagospodarowania terenow. Stanowig one 17 % catkowitej liczny planow. Najwiekszym
obszarem dotgd niezainwestowanym pozostajg teren przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg w potnocnej czesci miasta Witkowo.

W kontekscie wydawanych decyzji administracyjnych oraz obecnych dziatan
inwestycyjnych w gminie, nalezy rozwazy¢ sporzadzenie analizy mozliwosci inwestycyjnych
gminy w powigzaniu z prognozg demograficzng.

2 Ocena zgodno$ci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
z ustaleniami Studium.

Obowigzujgce miejscowe plany sg zgodne z obowigzujgcym studium uwarunkowan
i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy Witkowo, gdyz studium byto
opracowywane albo w trakcie obowigzywania miejscowych planéw, albo ustalenia studium
miaty umozliwi¢ uchwalenie miejscowego planu zgodnego z wczesniej ztozonymi wnioskami.

Nalezy jednak pamieta¢, ze dla planéw uchwalonych po 1994 r. a przed wejSciem
w zycie obecnie obowigzujgcego studium nie byto wymaganej przepisami prawa zgodnosci
z ustaleniami studium. Ponadto w gminie istotng role planistyczng odgrywajg decyzje
o0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. To decyzje w znacznej mierze ksztattujg
rozwoj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w ostatnim okresie, co zostanie
przeanalizowane w kolejnych punktach.

3  Whioski o sporzadzenie badz zmiane miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego.

W gminie Witkowo od lutego 2014 r. do kohca lipca 2018 r. zarejestrowano tgcznie 23
rozne wnioski o zmiane Iub opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego lub SUIKZP. Kolorystycznie wyrézniono wnioski zgodne ze studium (kolor
zielony) i niezgodne ze studium (kolor czerwony), czesciowo zgodne (kolor szary).

W tabeli wnioski rozbito ze wzgledu na lokalizacje.

Tabela 2 — Rejestr wnioskow o zmiane/sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Witkowo.

Zgodnos¢

l.p. | Nr dziatki Obreb Whnioskowane Przeznaczenie ze Symb.ol w
! Studium

Studium
1 31/39 Chtadowo DGO MBS G TN B_R/Rola

jednorodzinna i ustugi

2 31/6 Chtadowo zabudowa mieszkaniowa T B R
jednorodzinna i ustugi -
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zabudowa mieszkaniowa
3 104, 105 Chtgdowo jednorodzinna T B_R
zabudowa mieszkaniowa
4 10071 Gorzykowo jednorodzinna i ustugi T EE
5 4712 Matachowo Wierzbiczany ZERRET) [l SO T B_R
jednorodzinna i ustugi
6 15 Matachowo Wierzbiczany zabuc!owa mles_zkanlowa T/N B_R/Rola
jednorodzinna
7 | 68/2i68/3 Matachowo Ztych Miejsc elektrownie wiatrowe T Tereny OZE
8 25/5 Makownica ZUEENE) MIEE T e T B R
jednorodzinna i ustugi
10 | 202 Makownica IV @) Tl O TN B_R/Rola
ednorodzinna i ustugi

12 7127 Strzyzewo Witkowskie zabudowa mieszkaniowo- T E_R
ustugowa
zmiana obowigzujgcego planu
(z terenu aktywizacji
13 | 63/9-63/80 Strzyzewo Witkowskie gospodarczej na tereny T B_R
zabudowy mieszkaniowej z
dopuszczeniem ustug)
14 | 17858 Wiekowo _ rekreacja i zabudowa TN D_R/Rola
mieszkaniowa jednorodzinna
15 205/26 Wiekowo lokalizacja pola kempingowego T/N Rola
zabudowa mieszkaniowa
16 415/7 Witkowo jednorodzinna i ustugi T B_R
17 | 47802 Witkowo zabudowa mieszkaniowa T B_R
jednorodzinna i ustugi
18 | 8/8,9,10 Witkowo I IO [, SO T AR
jednorodzinna i ustugi
. zabudowa mieszkaniowa
i) ez LD jednorodzinna i ustugi v 2R
. zabudowa mieszkaniowa
20 111 Witkowo jednorodzinna T/N B_R/Rola
budownictwo mieszkaniowe
21 1222 Witkowo jednorodzinne, wielorodzinne i T/N B_R
ustugowe
ekl zmiana obowigzujgcego planu
22 £l iene (przesuni ciz a{ga Sielzni) U AR
909/4, 905 P gaep
?08/181 /g’ budownictwo mieszkaniowe
23 11 /é 11 /é Witkowo jednorodzinne, wielorodzinne i T AR
1?; 15 ’ ustugowe
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25 11 Witkowko elektrownia wiatrowa T Tereny OZE

Ponizszy wykres przedstawia rozktad wnioskéw pod wzgledem obrebow geodezyjnych,
co pozwala zaobserwowacé w jakich lokalizacjach ich liczba jest najwieksza.

Zestawienie to wraz z zalgcznikiem graficznym pokazujgcym rozmieszczenie
wnioskowanych obszaréw na studium pozwoli dogtebnie zanalizowa¢ oceni¢ i zdecydowac o
ewentualnych zakresach zmian dokumentéw planistycznych.

Wykres 2 — Liczba wnioskéw o zmiane mpzp lub suikzp w podziale na obreby

Witkowo I B
Chigdowo NN S
Makownica NG ?
Wiekowo NN 2
Matachowo Wierzbiczany NG
Strzyzewo Witkowskie NG
Sokotowo | 1
Gorzykowo [ 1
Witkowko I 1
Matachowo Ztych Miejsc I 1

0 2 4 6 8 10

Powyzszy wykres obrazuje, ze najwiecej wnioskow dotyczy nieruchomosci potozonych
w obrebie Witkowo. Analiza graficzna ztozonych wnioskéw pozwala na stwierdzenie,
ze dotyczg gtdéwnie nieruchomosci o nieduzych powierzchniach w celu przeznaczenia ich
pod zabudowie mieszkaniowg jednorodzinng. Dwa wnioski na tym tle sie wyrdzniajg. Jeden
dotyczacy lokalizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, jednorodzinnej iustug w
obrebie miasta Witkowo. Tu wystepuje czesciowa zgodnosé ze studium. Drugi wniosek
dotyczy lokalizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w obrebie Sokotowo. Whniosek
ten dotyczy terendw o tgcznej powierzchni niemal 100 ha. Wniosek ten jest niezgodny ze
studium.

Pozostate wnioski obejmujg w duzej mierze pojedynczych inwestordw.

Na ponizszych wykresach zastosowano nastepujgce oznaczenia:

MN — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

U — zabudowa ustugowa,

ML — zabudowa rekreacyjna,

MW — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,

OZE - tereny inwestycji zwiazanych z odnawialnymi zrédtami energii.

Zastosowano tez oznaczenia mieszane w zaleznosci od tresci wniosku.
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Wykres 3 — Udzial procentowy wnioskowanych funkcji ogétem w odniesieniu do liczby
whnioskoéw

= MN

= MN/U

= MN/ML
ML

= MW

= MN,MW,U

= OZE

W zakresie wnioskowanych funkcji w grupie wnioskow zarejestrowanych w gminie
przewazajg zdecydowanie wnioski dotyczgce zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
z ustugami, co jak pokazuje powyzszy wykres stanowi 70% ogétu ztozonych wnioskéw. Jak
juz wczesniej napisano, wnioski te pochodzg w duzej mierze od indywidualnych
pojedynczych inwestorow — zapewne wiascicieli terendw. 9% wnioskéw stanowig te
dotyczgce lokalizowania zabudowy mieszanej mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej
z ustugami. Brak jest wnioskéw dotyczgcych zabudowy produkcyjnej. Zapewne niektore
wnioski dotyczgce zabudowy ustugowej mogg zawieraC w swej intencji prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej, ale jeszcze niesprecyzowane;j.

By szerzej pokaza¢ skale wnioskdéw i wnioskowanych przeznaczen, wykres ponizej
pokazuje w ujeciu procentowym wielkosci terendw ujetych we wnioskach.
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Wykres 4 — Udzial procentowy wnioskowanych funkcji ogétem w odniesieniu do powierzchni
terenu objetej wnioskiem

1%

| 1%
/15

4

= OZE
ML
= MN/ML
= MN
= MN,MW,U
= MN/U
= MW

Whnioskami objeto ponad 167 ha powierzchni gminy. Na wykresie widac, jak jeden
wniosek dotyczagcy lokalizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej zdominowat
powierzchniowo catg pule wnioskéw.

W analizie ztozonych wnioskéw wzieto pod uwage kwestie zgodnosci z obowigzujgcym
Studium uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego gminy Witkowo,
co pozwala stwierdzi¢ czy ich uwzglednienie wigzatoby sie rowniez z koniecznoscig zmiany
tego dokumentu, czy tez nie. Z przeprowadzonej analizy wynika, ze wiekszos¢ (bo 60%)
wnioskéw jest zgodna ze studium.

Whioskow niezgodnych jest w sumie 12% i ich realizacja wigzataby sie z konieczno$cig
zmiany studium. Podkreslenia wymaga fakt, ze wniosek najwiekszy obszarowo tj. dotyczacy
realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej znajdujg sie w tej grupie. Czesciowo
zgodne ze studium to te wnioski, gdzie albo tylko jedna z wnioskowanych funkcji wpisuje sie
w obecne wytyczne studium, albo wnioskowany teren tylko czeSciowo przeznaczony jest pod
zabudowe. Omowiong sytuacje w sposob procentowy przedstawia ponizszy wykres.
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Wykres 5 — Udziat procentowy wnioskéw (wg liczby) pod wzgledem zgodnosci ze studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Witkowo

zgodne

czesciowo zgodne
28% € &

= niezgodne

Na mapowym zatgczniku graficznym, przedstawiono rozmieszczenie obszaréw
wnioskowanych o sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
oraz zmiany studium, z wyréznieniem stopnia ich zgodno$ci z zapisami studium.

4  Qcena aktualno$ci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

W ramach analizy aktualnosci planéw miejscowych, brano pod uwage podstawe prawng
sporzadzenia plandéw miejscowych przed wejsciem w zycie obecnie obowigzujgcej ustawy
z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Tym samym
uznano, ze plany wykonane przed obowigzywaniem cyt. ustawy sg czesciowo aktualne, ale
nie w petni, gdyz wymogi co do zakresu planu sie roznig w stosunku do ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym. Jednakowoz stwierdzi¢ nalezy, ze plany te
obowigzujg i zasadniczo spetniajg swojg role w zagospodarowaniu przestrzennym, stuzgc
w dalszym ciggu jako podstawa zagospodarowania terenu, mimo oczywistych utomnosci.
Takich planéw jest 26. Stanowig one 40% wszystkich obowigzujgcych planéw.

Nalezy rozwazy¢ opracowanie planow miejscowych dla wiekszych obszaréw, obrebow
geodezyjnych, by zapobiec realizacji inwestycji rozproszonych, niezgodnych ze studium. Nie
jest zasadne sporzgdzanie zmian planéw obowigzujgcych dla tak niewielkich obszarow, dla
ktorych obowigzujg. Zmian nalezy dokonywa¢ w kontekScie otaczajgcych terendw,
z kompleksowym  rozwigzaniem uktadéw komunikacyjnych i innych zagadnien
planistycznych.
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5 Ocena w_postepach w opracowywaniu miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

5.1.  Zestawienie miejscowych planoéw zagospodarowania przestrzennego
W opracowaniu.

Z przeanalizowanej sytuacji planistycznej wynika, ze gmina realizuje zatozong polityke
przestrzenng w studium poprzez opracowywanie planéw miejscowych, jednak w bardzo
niewielkim zakresie. Dominuje wydawanie decyzji administracyjnych. Faktycznie nie ma
planéw bedgcych w opracowaniu, gdyz dla wywotanych uchwatg terenow wydano decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Nie zmienia to sytuacji planistycznej
w gminie.

Tabela 3 - Zestawienie planéw miejscowych, dla ktérych gmina przystgpita do opracowania.

id Nr uchwaty nazwa planu ETAP

przystapienia do sporzgadzenia miejscowego . .
f\(ﬂﬁ\fslﬁ;z\/h? 3V|i_\;sgv)\l/ie ; | planu zagospodarowania przestrzennego terenu dla tej inwestycji zostaty

dnia 18 wrzesnia 2009 r. | W rejonie miejscowosci Matachowo Ztych Miejsc i | wydane decyzje o warunkach

Witkéwko, gm. Witkowo z przeznaczeniem na zabudowy
lokalizacje elektrowni wiatrowych
VI1/60/2011 Rady przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego prace wstrzymane; dla tej
5 | Miejskiej w Witkowie z planu zagospodarowania przestrzennego terenu | inwestycji zostata wydana
dnia 28 czerwca 2011r. | dziatek nr 2093, 1268/8, 1268/9, 1268/10, decyzja o warunkach

1280/4, 1280/5 potozonych w Witkowie

zabudowy

5.2. Ocena w postepach prac planistycznych.

Poniewaz Zzadna procedura dotyczgca opracowania miejscowego planu sie obecnie nie
toczy, nie ma postepu w pracach planistycznych ani nie ma postepu w realizacji polityki
przestrzennej okreslonej w studium uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania
przestrzennego gminy Witkowo. Powierzchnia pokrycia gminy planami miejscowymi nie
ulega powiekszeniu.

6 Wieloletni program sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

W poprzednio opracowanej analizie aktualnosci dokumentéw planistycznych napisano:
,Dla wiaSciwej struktury przestrzennej rozwijajgcych sie jednostek osadniczych w gminie
Witkowo, niezbedne jest sukcesywne sporzgdzanie miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego przed uruchamianiem kolejnych terendw inwestycyjnych. Terenami
pretendujgcymi do sporzgdzenia planéw miejscowych sg nowe tereny inwestycyjne
wyznaczone w Studium oraz tereny w granicach istniejgcych jednostek osadniczych, ktére
wymagajg uporzgdkowania.”

Biorgc pod uwage brak jakichkolwiek dziatan w wytyczonym kierunku, nalezy ocenic, ze
wieloletni program sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nie
jest realizowany.

W gminach wiejskich, o podobnym charakterze jak gmina Witkowo, obejmowanie
planami catych obrebow ma na celu zapobiezenie chaotycznej sukcesji gruntdw rolniczych
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i stabilizacje procesow inwestycyjnych w gminie. Jest to czesto jedyny stuszny sposéb na
utrzymanie pozadanego stanu tadu przestrzennego i krajobrazu wiejskiego.

Z analizy ztozonych wnioskow oraz wydawanych decyzji o warunkach zabudowy
mozna wywies¢, ze najwiekszg ich liczbe wydaje sie w obrebie Witkowo, a nastepnie
w obrebach: Wiekowo, Debina, Skorzecin Nadle$nictwo. Zatem decyzje wydawane sg bgdz
na terenie miasta, bgdz w obrebach, gdzie dominuje zabudowa rekreacyjna i cheé
mieszkancow na zmiane tego rodzaju zabudowy na zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng.
Dla zabudowy rekreacyjnej gmina posiada obowigzujgce miejscowe plany.

Nalezy przede wszystkim rozwazy¢ opracowanie miejscowych planéw dla obrebéw
w sgsiedztwie jezior, tak by zapobiec niekontrolowanemu rozwojowi zabudowy
mieszkaniowej. Nastepnie nalezy opracowac plany miejscowe dla obrebdéw sgsiadujgcych
bezposrednio z miastem — przede wszystkim Strzyzewo Witkowskie i Chtgdowo.

Proponuje sie zatem nastepujgcg kolejno$¢ opracowywania planéw miejscowych,

w zaleznosci od rodzaju potrzeb oraz pilnosci rozwigzywania problemow przestrzennych:
1) Wiekowo, Debina, Strzyzewo Witkowskie, Ostrowite Prymasowskie i Gaj — plany
regulujgce lokalizacje zabudowy rekreacyjnej i mieszkaniowej jednorodzinnej wraz

z okresleniem zakazow dla terendw rolniczych i terendbw cennych przyrodniczo, plany

obejmujgce cate obreby dla kompleksowego rozwigzania zagadnien planistycznych,

w kontrascie do obecnie obowigzujgcych plandw;

2) Strzyzewo Witkowskie, Chtgdowo — delimitacja jednostek osadniczych wsi oraz
ochrona gruntéw rolnych na terenach przylegtych;
3) Ewentualna zmiana planéw i opracowanie nowych planéw w miescie Witkowo —

w przypadku uwzglednienia czeSci wnioskow oraz aktualizacji zamierzen

planistycznych — wnioski sg w wiekszosci zgodne ze studium.

7. Analiza wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego w gminie Witkowo.

1 Zestawienie wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
oraz decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego w latach 2015-2018

Dostepne dane wynikajace z rejestru decyzji stanowig dokumentacje bedaca
przedmiotem analiz w tym zakresie. W dalszej czeSci rozdziatu znajdujg sie zestawienia,
ktére stworzono w oparciu o te dane.

Tabela 4 — Zestawienie wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
oraz ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego w gminie Witkowo w podziale na lata.

Lp | Rok Liczba zmiany Liczba Ogoétem
decyzji o decyzji o decyzji cp
wzizt (nowe) wzizt
1 2015 84 6 3 93
2 2016 127 8 22 157
3 2017 121 37 9 167
4 |2018 (maj) 44 11 5 60
376 62 39 477
RAZEM lata 2015-2018
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Z powyzszego zestawienia wynika, ze srednio rocznie w gminie wydaje sie od 100 do 150
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu i decyzji celu publicznego, jednak
zroznicowanie roczne moze by¢ spore, co widaé¢ po réznicy miedzy rokiem 2015 a 2016
czy 2017. W roku 2017 wida¢ znaczny wzrost liczby decyzji bedacych zmiang decyzji
wydanej wczesniej (dowzizt). Zmiany dotyczg zwykle niektorych tylko parametréw inwestycji,
co swiadczy o faktycznej checi realizacji inwestycji i sporzadzaniu projektu budowlanego.

Wykres 6 — Wydane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego w gminie Witkowo — podzial procentowy.

= decyzje o warunkach zabudowy

decyzje celu publicznego

2 Analiza wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestyciji celu publicznego w latach 2015-2018

Liczba wydanych decyzji w podziale na obreby w ramach poszczeg6inych lat jest
przedstawiona w ponizszej tabeli. Nalezy stwierdzi¢, ze cze$¢ decyzji (gtdbwnie inwestycji
celu publicznego) wydana byta na nieruchomosci w kilku obrebach w ramach jednej decyzji.
W zwigzku z tym, liczba przedstawiona ponizej jest wyzsza niz liczba wydanych decyzji
ogotem. Zestawienie to pozwala jednak przeanalizowa¢ dynamike procesow inwestycyjnych
dla kazdego obrebu osobno w podziale na dany rok.

Tabela 5 - Zestawienie wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
oraz ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego w gminie Witkowo w podziale na lata
i obreby.

Obreb 2015 2016 2017 2018 | Razem
Chtadowo 2 5 14 6 27
Czajki 0 0 2 0 2
Cwierdzin 4 8 4 3 19
Debina 9 8 10 5 32
Folwark 1 3 1 0
Folwark Piaski 2 4 1 0
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Gaj 0 3 0 1 4
Gorzykowo 6 6 2 2 16
Jaworowo 0 0 1 0 1
Kamionka 3 3 4 2 12
Kotaczkowo 0 1 0 1 2
Krolewiec 0 0 0 0 0
Malenin 0 3 4 0 7
Matachowo Kepe 1 2 5 4 12
Matachowo Szemborowice 3 0 1 0 4
Matachowo Wierzbiczany 1 4 6 3 14
Matachowo Ztych Miejsc 1 3 6 2 12
Makownica 2 5 3 1 11
Mielzyn 4 6 1 2 13
Odrowaz 0 0 0 0 0
Ostrowite Prymasowskie 3 3 3 2 11
Ruchocin 1 2 7 1 11
Ruchocinek 5 5 13 1 24
Skorzecin 2 9 5 1 17
Skorzecin Nadlesnictwo 2 18 11 1 32
Sokotowo 1 1 0 0 2
Strzyzewo Witkowskie 2 8 13 1 24
Wiekowo 6 20 12 6 44
Witkowo 31 31 38 15 115
Witkéwko 0 3 2 1 6
SUMA 92 164 169 61 486

W tabeli oznaczono kolorem pola z wartoscig 0, dla uzmystowienia w jakich obrebach nie
wystepowano o decyzje. W latach 2015-2018 nie wydano zadnej decyzji w obrebach
Krolewiec i Odrowaz.

Ponizej przedstawiono zestawienie dotyczgce liczby wydanych decyzji fgcznie w latach
2015-2018 w podziale na obreby.
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Wykres 7 — Liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego w gminie Witkowo w podziale na obrgby
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Ponizej

przedstawiono
i zagospodarowania terenu z pominieciem decyzji celu publicznego.

analizy dotyczace

decyzji

o

warunkach

zabudowy

Wykres 8 — Liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
w gminie Witkowo w podziale na obreby.

Witkowo

Wiekowo

Debina

Skorzecin Nadlesnictwo
Ruchocinek

Strzyzewo Witkowskie
Gorzykowo

Chtadowo

Cwierdzin

Skorzecin

Matachowo Ztych Miejsc
Mielzyn

Matachowo Wierzbiczany
Ruchocin

Makownica

Matachowo Kepe
Ostrowite Prymasowskie
Malenin

Kamionka

Witkdwko

Matachowo Szemborowice
Folwark-Piaski

Folwark

Sokotowo

Czajki

Mielzyn Wies
Kotaczkowo

Jaworowo

Gaj

o

. 28
I 3/
I ) O
I )8
I 70
e 16
e 6
I 15
I 14

11

11
10
10

I 9
I 9

I B
.
— 7
I 7
- 5
-
- 4
-
=2

=2

1
1
1
1

10

20 30 40

50

70 80

90 100

Z zestawienia wynika, ze zdecydowanie najwiecej decyzji wydano dla obrebu Witkowo
(23% wszystkich). Wydane decyzje celu publicznego nie zmieniajg istotnie hierarchii
obrebow bioragc pod uwage liczbe wydanych decyzji ogétem.

Zaleznosci pomiedzy rodzajami funkcji, na jakie byty wydane decyzje o warunkach

zabudowy i zagospodarowania terenu, przedstawia ponizszy wykres.

Wykres 9 — Wydane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w latach 2015-

2018 w podziale funkcjonalnym.
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Oznaczenia;
e MN — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
e RM - zabudowa zagrodowa
e U - zabudowa ustugowa
e ML - zabudowa rekreacyjna, letniskowa
o | —infrastruktura techniczna
e P — zabudowa produkcyjna
e MN/U — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami
e MW - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

Zgodnie z powyzszym, ponad 65% decyzji wydawanych jest na zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng. Kolejne 15% dotyczy zabudowy zagrodowej. Dane te odzwierciedlajg obecne
trendy w rozwoju zabudowy w gminie. Maty jest udziat decyzji dotyczacych rozwoju ustug
czy dziatalnosci gospodarcze;.

W ujeciu funkcjonalnym nie brano pod uwage decyzji bedgcych zmiang decyzji wydanych
wczeséniej. Ponizej przedstawiono wykres obrazujgcy w ujeciu procentowym ilos¢ decyzji
bedacych zmiang wczeéniej wydanych decyzji oraz ilo$¢ inwestycji zupetnie nowych
i inwestycji bedgcych zmiang budynkow juz istniejgcych.

Analizowano decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu ze wzgledu,
ze to te decyzje wynikajg z wnioskdéw inwestoréw prywatnych i to one mogg w sposéb
pozytywny lub negatywny wptywac¢ na rozwoj zabudowy na terenie gminy. Decyzje celu
publicznego realizujg inwestycje zwykle w reakcji na rozwoj zabudowy na danym terenie.

Wykres 10 — Wydane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w latach
2015-2018 w podziale na rodza;.
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3 Ocena zgodnos$ci ze studium.

Zasadniczo, niezgodnosci decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu ze
studium w najwiekszym stopniu polegajg na zezwoleniu na zabudowe na terenach rolnych
(co dotyczy réwniez zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej w ramach zabudowy
zagrodowej), gdy taka zabudowa faktycznie nie stuzy produkgciji rolniczej.

Wystepuje tez kilka przypadkdédw wydania decyzji na lokalizacje zabudowy mieszkaniowe;j
na terenach przeznaczonych w studium pod inwestycje z przewagg zabudowy zwigzanej
z dziatalnoécig gospodarczg. Tu jednak niezgodnos¢ ze studium nie wystepuije.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze obecny ustawowy brak koniecznosci zgodnosci decyzji ze
studium moze skutkowaé pogiebiajgcg sie dysharmonig zaktadanego rozwoju
przestrzennego, od faktycznego. Tym samym gmina czesto nie moze w petni realizowac
przyjetej polityki przestrzennej, poniewaz nie dysponuje wystarczajgcymi narzedziami, zeby
zapewni¢ sobie pozgdany kierunek rozwoju. Wymagana jest zatem biezgca weryfikacja
i konsekwentna realizacja plandéw miejscowych, ktére stanowig bezposrednie przetozenie
polityki przestrzennej wyrazonej w studium w akcie prawa miejscowego.

8. Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oraz wynikajgca z niej ocena
szans i zagrozen rozwoju przestrzennego miasta i gminy.

1 Szanse.

Analizujgc opisane w dokumencie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Witkowo potrzeby i mozliwo$ci rozwoju gminy — mozna stwierdzi¢, ze
sg one nadal aktualne.

Do niewatpliwych atutow gminy naleza:

- szeroka oferta terendw do rozwoju dziatalnosci gospodarcze;j
- grunty rolnicze o wysokich klasach bonitacyjnych,

- duze mozliwosci powigzania rolnictwa z turystyka

- bardzo dobrze rozwinieta infrastruktura spoteczna gminy
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- dobrze rozwinieta lokalna infrastruktura komunailna,
- atrakcyjno$c¢ przyrodnicza gminy.

Gmina Witkowo stanowi o$rodek o znaczeniu lokalnym dla mniejszych miejscowosci, a
jednoczeénie jej mieszkancy zwigzani sg zawodowo z wiekszymi osrodkami miejskimi
(Wrzeénia, Gniezno). Na uwage zastuguje fakt zainwestowania przez Gmine w infrastrukture
techniczng i spoteczng. ktéra poprawia warunki zycia mieszkancow. Sg to inwestycje
zwigzane z drogami, chodnikami, placami zabaw, zielencami, boiskami do gier, budynkami
i budowlami sportowo-rekreacyjnymi. Tego typu inwestycje sprawiajg, ze w gminie ,dobrze
sie mieszka”, co stanowi atut dla nowych jej mieszkancéw i przeciwdziata odptywowi
ludnosci do aglomeracji miejskich.

Krajobraz gminy charakteryzuje sie duzg atrakcyjnoscig w jej pétnocnej czesci - tam tez
wystepuje najwieksza réznorodnos¢ przyrodnicza (w tym: formy ochrony przyrody). Sie¢
osad tej czesci gminy cechuje rozdrobnienie i malownicze potozenie z uwagi na
pofatdowanie terenu. AtrakcyjnosS¢ krajobrazowa gminy stanowi jej duzy atut, ktory jest
wykorzystywany w postaci terendbw zagospodarowanych zabudowg letniskowg i osrodkéw
wypoczynkowych cieszgcych sie duzg popularnoscig w okresie wiosenno-letnim.

Potudniowa czeS¢ gminy — to krajobraz zwigzany z uprawami i produkcjg rolnicza,
wykorzystujgcg gleby bardzo dobrych klas bonitacyjnych. Jednoczeénie przebieg drogi
wojewodzkiej sprzyja koncentracji zagospodarowania zwigzanego z aktywizacjg
gospodarczg, korzystajacg z dostepnosci komunikacyjne;j.

Szansami rozwoju przestrzennego beda utrzymanie i zrbwnowazony rozwoéj:
- oérodka miejskiego o znaczeniu lokalnym (gtbwnie miasto Witkowo),
- osrodka turystycznego w potnocnej czesci gminy,
- upraw i produkcji rolniczej w potudniowej czesci gminy,
- koncentracji aktywizacji gospodarczej wzdtuz gtdéwnych ciggdbw komunikacyjnych.

Tym niemniej w zwigzku ze zmiang przepisow w zakresie sporzgdzania studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gmin nalezatoby uzupetni¢ dokument o analize
potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy wraz z bilansem terenéw przeznaczonych pod zabudowe
przy uwzglednieniu aktualnej prognozy demograficzne;.

Biorgc pod uwage, ze cze$¢ terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowag
w planach miejscowych nie jest w ogo6le zabudowana, nalezatoby ponownie zweryfikowac
potrzeby w skali catej gminy.

2  Zagrozenia.

Dla zrownowazonego rozwoju kazdej gminy w ujeciu ogdlnym i perspektywicznym
niekorzystnym zjawiskiem jest prawne oddzielenie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu od polityki przestrzennej gmin wyrazanej w studium
uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego. Decyzje te nie muszg i czesto
nie odzwierciedlajg polityki przestrzennej gmin wyrazanej w dokumentach nadrzednych. Jest
to ewidentne zagrozenie dla fadu przestrzennego, ktory jest wspolnym dobrem. Szczegdinie
grozne moze to by¢ dla krajobrazu potnocnej czesci gminy, ktory jest jej atutem. Moze on
ulec degradacji badz utracie. W tej sytuacji, proponuje sie objecie terenéw szczegdlnie
atrakcyjnych planami miejscowymi, ktore bedg sprzyja¢ zachowaniu obecnego charakteru
gminy.
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Dotyczy to réwniez obecnie aktualnych zagadnien odnawialnych zrodet energii a
zwlaszcza elektrowni wiatrowych, ktérych lokalizacja nie jest obojetna dla krajobrazu ani dla
zabudowy. Tu rowniez, niezaleznie od obszaréw wyznaczonych w studium, nalezy wzig¢ pod
uwage konieczno$¢ sporzadzenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
i to gtdbwnie ze wzgledoéw ochronnych dla istniejgcej i ewentualnej nowej zabudowy oraz
komfortu zycia mieszkancéw gminy. Obecne przepisy dotyczgce lokalizacji elektrowni
wiatrowych sg skonkretyzowane w zakresie odlegtosci takich inwestycji od zabudowy
mieszkaniowej. W momencie uchwalenia studium takie przepisy nie obowigzywaty. Ryzyko
zatem w tym zakresie znacznie sie zmniejszyto. Jednak nalezy wzig¢ pod uwage réwniez
mozliwos¢ realizacji innych inwestycji z zakresu odnawialnych zrédet energii.

W chwili obecnej najwiekszym zagrozeniem jest zjawisko dotyczgce wielu gmin tj. odptyw
mieszkancdéw z gminy ujemne saldo migracji, zmniejszanie sie przyrostu naturalnego. Trend
jest niekorzystny, a wysitki podejmowane przez m.in. samorzady mogg sie okazac
niewystarczajgce.

Rozwéj moze nie przebiega¢ w sposdb harmonijny i rbwnomierny, zagrozeniem jest
stopniowa stagnacja gminy.

Zagrozeniem realizacji polityki przestrzennej jest zaprzestanie sukcesywnego
wykonywania planéw miejscowych. Nie bez znaczenia jest tutaj réwniez fakt licznych zmian
w obowigzujgcych przepisach prawa. W chwili obecnej, rozwéj gmin przebiega dwutorowo —
tj. za posrednictwem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, lub tez za
pomocg miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Decyzje o wzizt miaty,
zgodnie z intencjg ustawodawcy, jedynie stanowi¢ uzupetnienie w stosunku do planow
miejscowych i nie zmusza¢ gmin do kazdorazowego sporzgadzania planoéw miejscowych na
obszarach stanowigcych jedynie uzupetnienie zabudowy. Okazato sie jednak, ze inwestycje
realizowane sg znacznie czesciej dzieki decyzjom, a nie dzieki planom. Co wiecej, stopien
realizacji planéw miejscowych statystycznie przedstawia sie duzo stabiej niz stopien
realizacji decyzji. RzeczywistoS¢ prawna planowania przestrzennego poddawana jest
licznym zmianom, tak wiec jej ksztatt moze ulec zmianom. Niepewno$¢ legislacyjna nie
sprzyja rozwojowi, w tym rozwojowi przestrzennemul.

Roéwniez niedawno przyjeta tzw. specustawa mieszkaniowa (Ustawa z dnia 5 lipca
2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, Dz. U. z 2018 r., poz. 1496) moze mieC znaczgacy wplyw na realizacje
wiekszych inwestycji mieszkaniowych bez potrzeby uchwalania miejscowych planéw. Moze
to zachwia¢ ideg planowania przestrzennego i sprzyja¢ realizowaniu inwestycji bez
uwzglednienia kontekstu urbanistycznego.

9. Wnioski i reckomendacje.

W niniejszym opracowaniu kompleksowo przeanalizowano dane dotyczgce decyzji
administracyjnych, miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcych
i w opracowaniu, a takze studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego. Analizie poddano réwniez wnioski 0 zmiane planu miejscowego, badz
studium i w $lad za tym - planu miejscowego.

Obowigzujgce studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Witkowo nalezy uznac¢ za aktualne, poniewaz jako takie spetnia swoje zadanie — tj.
jego ustalenia sg wigzgce dla planéw miejscowych. Jednak gmina obecnie nie realizuje
polityki przestrzennej ustalonej w studium — nie sg opracowywane plany miejscowe.
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Gtbwnym narzedziem planistycznym pozostajg decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowaniu terenu. Gmina nie ogranicza mozliwoéci ingerencji zabudowy w tereny
rolnicze.

Whnioski dotyczgce planéw miejscowych obowigzujgcych:

- plany miejscowe pokrywajg ok. 2,3 % powierzchni gminy,

- plany miejscowe dzielg sie zasadniczo na 2 grupy: czesciowo aktualne (czyli
opracowane na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym)
oraz aktualne (czyli opracowane na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym),

- plany obowigzujgce zasadniczo sg zgodne ze studium,

- stopien ich realizacji przebiega w sposob nierobwnomierny.

Whnioski o opracowanie, badz zmiane planu miejscowego/studium sg rejestrowane od
roku 2014 i sg w duzej mierze skfadane przez wiascicieli terenéw i na niewielkie inwestycje
za wyjgtkiem wniosku o realizacje zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w Sokotowie.

Analiza decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (w tym lokalizacji
inwestycji celu publicznego) pozwala na wyciggniecie nastepujgcych wnioskéw:

- decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dotyczg przede wszystkim
zabudowy mieszkaniowej,

- duzy udziat jest decyzji bedgcych zmiang decyzji wydanej wczeséniej,

- najwiecej inwestycji realizowane jest w miescie Witkowo,

- niewiele inwestycji zwigzanych z dziatalno$cig ustugowg czy produkcyjna.

- istnieje stosunkowo niewielki ruch inwestycyjny na terenie gminy.

Reasumujgc, studium nalezatoby uzupetni¢ 0 nowe wymagania dotyczgce oszacowania
chtonnosci terenéw przeznaczonych pod zabudowe w oparciu o prognoze demograficzng.
Nalezy poza tym dgzy¢ do opracowania miejscowych planéw dla wiekszych terenéw —
obrebow z najwiekszg liczbg inwestycji. Realizacja wielkoobszarowych planéw miejscowych
nie jest zdaniem fatwym, ale w gminie o takim charakterze jak Witkowo jest ona jak
najbardziej stuszna. Pozwoli to na realizacje polityki przestrzennej wytyczonej w studium
i ograniczy rozpraszanie zabudowy.
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10. Zatlaczniki graficzne.

1 Analiza wnioskéw sktadanych do zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy

na tle studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy —
skala 1:20000

2 Analiza obowigzujgcych planéw miejscowych na tle studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy — skala 1:20000
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