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1. WPROWADZENIE
1.1. Podstawy prawne

Zgodnie z art. 13a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zmianami) podstawowym aktem planowania
przestrzennego sporzadzonym dla obszaru calej gminy, z wylaczeniem morskich woéd wewnetrznych
oraz terenéw 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 planéw 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 w planie ogolnym gminy Kotaczkowo okreslono strefy planistyczne
i gminne standardy urbanistyczne oraz obszary uzupetniania zabudowy.

Zgodnie z art. 13c ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym obszar objety planem ogdlnym gminy Kotaczkowo podzielono w sposob roztaczny na
nastepujace strefy planistyczne:

— Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (SW),

—  Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (SJ),

—  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 ogdlnym gminy Kotaczkowo nie wyznaczono strefy handlu wielkopowierzchniowego
(SH).

W my$l przepisow art. 13b ustalenia planu ogdlnego gminy okresla sie¢ uwzgledniajac
uwarunkowania rozwoju przestrzennego, w tym w szczegolnosci:
1) polityke przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego;
2) ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa;
3) znajdujace si¢ na obszarze gminy:
a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,
b) obszary szczegélnego 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 zbiornikéw waéd srédladowych,
g) tereny gornicze i obszary goérnicze wraz z filarami ochronnymi,
h) udokumentowane zloza kopalin, kompleksy podziemnego skltadowania dwutlenku
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wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji,

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 zabytkdéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292), lub ujete
w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury wspodtczesnej,

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 remediacji,

0) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji,

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

q) zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia 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 obowigzujacymi 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 ogolnego sporzadza si¢ uzasadnienie sktadajace sie
z czeSci tekstowej i graficznej. Czes¢ tekstowa uzasadnienia planu ogélnego gminy Kotaczkowo zawiera
wyjasnienie:

1) przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okre$lonych w planie ogdlnym,

w tym przedstawienie obliczenn potwierdzajacych spelnienie warunku, o ktérym mowa
w art. 13d ust. 1 albo 3;

2) przyczyn wyznaczenia obszaru uzupeknienia zabudowy w granicach okreslonych w planie

ogdlnym;

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

ogdlnym;

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

w art. 13b.
Cze$¢ graficzna uzasadnienia planu ogolnego gminy Kotaczkowo stanowi prezentacja graficzna:
1) danych przestrzennych tworzonych dla planu ogdlnego, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 pkt
1iust. 3a pkt 1;

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 ogodlnego gminy Kotaczkowo sporzadzony zostat na podstawie Uchwaly
Nr VI/38/2024 Rady Gminy Kotaczkowo z dnia 16 wrzesnia 2024 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia planu ogélnego gminy Kotaczkowo.

Plan ogdlny gminy Kofaczkowo sporzadzony zostal w trybie okreslonym w art. 13i ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. 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

Zgodnie z art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zmianami) obowigzek uwzglednienia polityki
przestrzennej gminy okreslonej w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego wejdzie
w zycie dnia 1 wrzesnia 2026 r. Jednoczesnie, zgodnie z art. 51 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1688 ze zmianami), ustalenia pierwszego planu ogdlnego gminy w danej gminie okre$la sig,
uwzgledniajac polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego, o ile gmina dysponuje strategia rozwoju gminy lub strategia rozwoju ponadlokalnego,
ktorych opracowanie zostalo wszczete od dnia wejScia w zycie niniejszej ustawy. W zwiazku
z powyzszym brak jest podstaw prawnych dla uwzgledniania polityki przestrzennej okreslonej
w strategii rozwoju gminy.

2.2. Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego wraz z Planem
zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania, przyjety Uchwala
Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego Nr V/70/19 z dnia 25 marca 2019 r., okresla kierunki
zagospodarowania przestrzennego regionu w zakresie:

1) ksztaltowania spojnej sieci osadniczej (Kolaczkowo — osrodek gminny, strefy niskiej
intensywnosci i ograniczania intensywnosci proceséw osadniczych) — w planie ogdlnym
gminy Kotaczkowo strefy planistyczne umozliwiajace rozwoj nowej zabudowy (SW, SJ, SZ,
SU, SP, SR, SN) wyznaczono przede wszystkim w granicach strefy wysokiej i Sredniej
intensywnosci procesow osadniczych, ograniczajac ich zasieg w obrebie strefy ograniczania
intensywnosci procesow osadniczych oraz strefy zielonych pierscieni przede wszystkim do
aktualnego sposobu zagospodarowania, obszaréw uzupelniania zabudowy i obszaréw
objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego;

2) ochrony waloréw przyrodniczego (Nadwarcianski Park Krajobrazowy, Obszary
Chronionego Krajobrazu: Pyzdrski, Szwajcaria Zerkowska, Obszar Natura 2000 — obszary
ptasie — Dolina Srodkowej Warty PLB300002, Obszar Natura 2000 — obszary siedliskowe —
Ostoja Nadwarcianska PLH300009, zapewnienie trwatosci i ciaglosci systemu
przyrodniczego wojewddztwa — miedzynarodowe i krajowe obszary wezltowe, regionalny
korytarz ekologiczne doliny rzeki Wrzesnica) — w granicach obszaréw objetych formami
ochrony przyrody oraz w zasiegu korytarzy ekologicznych w planie ogélnym gminy
Kotaczkowo wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO), ograniczajac strefy
planistyczne umozliwiajgce 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;

3) ksztaltowania i racjonalnego gospodarowania zasobami $rodowiska przyrodniczego (lasy,
obszary predysponowane do zalesien, obszary wazne dla ptakéw w okresie gniazdowania
oraz migracji, obszary o niskich zasobach wod powierzchniowych, wody ptynace i stojace,
ekosystemy zalezne od wod — mokradla, strefy wododzialowe, gléwne zbiorniki waéd
podziemnych: GZWP nr 143 ,Subzbiornik Inowroctaw - Gniezno i nr 150 ,Pradolina
Warszawa - Berlin", obszary chronione wedlug ustawy Prawo wodne - obszary
przeznaczone do ochrony siedlisk lub gatunkéw, o ktérych mowa w przepisach ustawy
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4)

5)

6)

7)

8)

z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, dla ktérych utrzymanie lub poprawa stanu
wod jest waznym czynnikiem w ich ochronie, doliny rzek - elementy naturalnego
uksztattowania terenu pelnigce funkcje korytarzy ekologicznych, obszary o najwyzszej
wartosci dla produkcji rolniczej — kompleksy rolniczej przydatnosci gruntéw ornych 1-51 §,
pozostate obszary produkcji rolniczej — kompleksy rolniczej przydatnosci gruntéw ornych 6,
7,9, 1aki, zloza kopalin skalnych: kruszywa naturalne, surowce ilaste do produkcji kruszywa
lekkiego) — w granicach poszczegdlnych zasobow przyrodniczych zwigzanych
z uzytkowaniem terenéw w planie ogdélnym gminy Kotaczkowo wyznaczono przede
wszystkim strefy otwarte (SO), ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace rozwdj nowej
zabudowy (SW, SJ, SZ, SU, SP, SR, SN) gtownie do aktualnego sposobu zagospodarowania,
obszaré6w  uzupelniania zabudowy iobszarow objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. W planie ogélnym gminy Kotaczkowo uwzgledniono
takze wystepowanie Gloéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 143 i 150
oraz udokumentowane ztoza kopalin;

ochrony potencjatu kulturowego i krajobrazu oraz rozwoju konkurencyjnych form turystyki
irekreacji (Glowny obszar kulturotworczy - Strategiczne Pasmo Kulturowe - Szlak
Piastowski, dobra kultury materialnej i niematerialnej — proponowany obiekt UNESCO,
obszary wizerunkowe rozwoju turystyki — Szlak Piastowski, Wielka Petla Wielkopolski,
Wielkopolski System Szlakéw Rowerowych) — w planie ogdélnym gminy Kotaczkowo
wyznaczono strefy planistyczne oraz okreslono gminne standardy urbanistyczne
z uwzglednieniem dziedzictwa kulturowego, w tym obiektow zabytkowych;
zrownowazonego rozwoju rolnictwa (strefy umiarkowanego i ekstensywnego rozwoju
dziatalno$ci rolniczej) — w planie ogdélnym gminy Kotaczkowo wyznaczono strefy
planistyczne uwzgledniajace mozliwos¢ rozwoju rolnictwa, w tym strefy wielofunkcyjne
z zabudowgq zagrodowa (5Z), strefy produkcji rolniczej (SR) i strefy otwarte (SO);

poprawy dostepnosci komunikacyjnej wojewddztwa (autostrada A2, drogi wojewddzkie
nr 441 i 442 - klasa techniczna G, droga wodna Warta, Transeuropejska Sie¢ Transportowa
TEN-T: sie¢ bazowa TEN-T, Korytarz Morze Péinocne — Baltyk) — w planie ogélnym gminy
Kotaczkowo dla istniejacej autostrady i drog wojewodzkich wyznaczono strefy
komunikacyjne (SK).

rozwoju  efektywnej i innowacyjnej infrastruktury technicznej (istniejaca linia
elektroenergetyczna NN 400 kV, planowany gazociag wysokiego ci$nienia o orientacyjnym
przebiegu, sie¢ szerokopasmowa — sie¢ $wiattowodowa i wezly dystrybucyjne) — w planie
ogolnym gminy Kofaczkowo uwzgledniono istniejace obiekty infrastruktury technicznej
poprzez wyznaczenie stref infrastrukturalnych (SI), natomiast dla przebiegu sieci
infrastruktury technicznej w zasiegu stref ochronnych wyznaczono przede wszystkim strefy
otwarte (SO), ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace rozwdj nowej zabudowy (SW,
SJ, SZ, SU, SP, SR, SN) gléwnie do aktualnego sposobu zagospodarowania, obszardéw
uzupelniania zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego;

zapewnienia bezpieczenstwa publicznego i przeciwdzialania zagrozeniom (obszary
zagrozenia powodziowego: obszary, na ktdrych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi
jest niskie i wynosi P=0,2%, czyli raz na 500 lat lub na ktérych istnieje prawdopodobienstwo
wystapienia zdarzenia ekstremalnego, obszary, na ktérych prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest srednie i wynosi P=1%, czyli raz na 100 lat, obszary na ktérych
prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi P=10%, czyli raz na 10 lat,
tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi, odcinek autostrady A2 o potencjalnie
ponadnormatywnym oddziatywaniu akustycznym, istniejaca napowietrzna infrastruktura
techniczna o potencjalnym oddziatywaniu pdl elektromagnetycznych, obszary wymagajace
ograniczania negatywnego wptywu produkcji zwierzecej na srodowisko — intensywny chow
lub hodowla bydta, trzody chlewnej i drobiu) — w planie ogélnym gminy Kotaczkowo
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uwzgledniono wystepowanie obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig poprzez
wyznaczenie stref otwartych (SO), ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace rozwdj
nowej zabudowy (SW, S], SZ, SU, SP, SR) przede wszystkim do aktualnego sposobu
zagospodarowania, obszaréw uzupelniania zabudowy iobszaréw objetych miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego; dla strefy produkcji rolniczej (SR) zasady
zagospodarowania i  zabudowy  zostana  okreslone = w miejscowych  planach
zagospodarowania przestrzennego.

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego na obszarze gminy

Kotaczkowo nie wskazuje lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

2.3. Formy ochrony przyrody

Obszar gminy Kotaczkowo potozony jest czesciowo w granicach specjalnego obszaru ochrony
siedlisk Natura 2000 ,,Ostoja Nadwarcianska” PLH300009 i specjalnego obszaru ochrony ptakéw Natura
2000 ,,Dolina Srodkowej Warty” PLB300002.

Specjalny obszar ochrony siedlisk Natura 2000 ,,Ostoja Nadwarciariska” PLH300009

Specjalny obszar ochrony siedlisk Natura 2000 , Ostoja Nadwarcianska” PLH300009 polozony
jest we wschodniej czesci Wielkopolski i obejmuje fragment doliny $rodkowej Warty. Warta ptynie tu
rownoleznikowo w Pradolinie Warszawsko-Berlinskiej uksztattowanej w czasie ostatniego zlodowacenia.
Terasa zalewowa Warty osiaga miejscami ponad 4 km szerokosci i cechuje si¢ duza réznorodnoscia szaty
roélinnej, tym samym tworzac dogodne siedliska dla wielu gatunkéw zwierzat, w szczegolnosci ptakow.
Wspolczesne dno doliny powstato przede wszystkim na skutek akumulacyjnej i erozyjnej dziatalnosci
wad rzecznych (gtéwnie Warty, a w mniejszym stopniu Prosny i Czarnej Strugi). Rzezba terenu obfituje
w rdézne formy fluwialne: waty przykorytowe, terase zalewowa z rdéznego typu starorzeczami, terase
wydmowa oraz pagorki wydmowe. Wody Warty cechuja si¢ rezimem roztopowo-deszczowym, ze
specyficznym rytmem wezbran i nizowek decydujacym o warunkach srodowiskowych catej doliny.
Strefa zalew6w nadal obejmuje wiekszos¢ terendw ostoi, tworzac okresowe rozlewiska do kilku tysiecy
hektaréw. Rozlewiska te powstaja przede wszystkim wiosna, w okresie roztopdéw, a nieregularnie
wystepuja takze latem. Pierwotnie zalewy takie ksztaltowaty warunki przyrodnicze w catej dolinie.
Obecnie sa one modyfikowane dos¢ waskim obwatowaniem wigkszej czesci doliny, a takze
funkcjonowaniem od lat 80. XX w. duzego zbiornika zaporowego Jeziorsko. Szata roslinna jest bardzo
urozmaicona; zachowata gléwnie polnaturalny i naturalny, dynamiczny charakter. Sporadycznie
wystepuja fragmenty ginacych w skali Europy tegéw wierzbowych Salicetum albo-fragilis, natomiast
czeste sg, powigzane z nimi sukcesyjnie, fitocenozy wiklin nadrzecznych Salicetum triandro-viminalis. Na
nieduzych obszarach, przede wszystkim na obrzezach doliny, zachowaly si¢ olsy porzeczkowe Ribo nigri-
Alnetum i towarzyszace im legi jesionowo-olszowe Fraxino-Alnetum, a takze nadrzeczne postaci tegow
jesionowo-wiazowych Ficario-Ulmetum campestris typicum (obecnie spontanicznie rozszerzajace swoj
lokalny zasieg). Od kilkuset lat najwieksze przestrzenie zajmujg wilgotne taki i pastwiska (Molinietalia)
oraz szuwary z klasy Phragmitetea, zwtaszcza Glycerietum maximae i Caricetum gracilis. W starorzeczach
dobrze wyksztatcone sg zbiorowiska roslin wodnych z klas Lemnetea i Potametea. Piaszczyste wydmy
porosniete sa murawami z klasy Koelerio-Corynephoretea oraz drzewostanami sosnowymi.
W zaglebieniach bezodptywowych w obrebie terasy wydmowej wystepuja tez interesujace torfowiska
przejsciowe. Na zdecydowanej wigkszosci obszaru dominuje ekstensywna gospodarka Iakowo-
pastwiskowa (m.in. tradycyjny na tych terenach wypas stad gesi) z udzialem le$nictwa. Pola uprawne
koncentruja si¢ w miejscach wyniesionych oraz na krawedzi doliny, gdzie rozwingto si¢ umiarkowane
osadnictwo rolnicze. Niektére fragmenty terenu, zwlaszcza w pasie przykorytowym Warty, w zasadzie
podlegaja jedynie procesom fluwialnym ksztalttujacym roslinnos¢ naturalna.
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Obszar obejmuje co najmniej 25 rodzaje siedlisk wymienionych w Zataczniku I Dyrektywy Rady
92/43/EWG. Sa one wyjatkowo zréznicowane (od bagiennych i torfowiskowych do suchych,
wydmowych), a cze$¢ z nich, jak np. priorytetowe, srodladowe taki halofilne, cechuja si¢ bardzo dobrym
stanem zachowania. Laki te, z bogatymi populacjami ginacych gatunkéw stonorosli (np. Triglochin
maritimum) oraz krytycznie zagrozonego w Polsce storczyka btotnego Orchis palustris, sa osobliwoscia
w skali europejskiej. Stwierdzono tu takze wystepowanie 12 gatunkéw z Zatacznika II Dyrektywy Rady
92/43/EWG. Bogata jest fauna ptazow (stwierdzono tu 13 z 18 wystepujacych w Polsce gatunkéw). Flora
roslin naczyniowych liczy ponad 1000 gatunkdéw, sposrod ktérych okoto 100 znajduje sie na krajowej
i/lub regionalnej czerwonej liscie taksondw zagrozonych. Pozostale grupy organizmdéw sa stabiej
rozpoznane, niemniej wystepuja tu interesujace gatunki grzybdéw, mszakéw, mieczakow, jetek, pijawek,
nietoperzy i ryb. O duzej wartosci przyrodniczej tego terenu decyduje stosunkowo niski poziom
antropogenicznego przeksztalcenia, dominuja tu bowiem ekosystemy o charakterze naturalnym
i pomaturalnym. Ostatnio obserwuje si¢ stopniowa, spontaniczng regeneracje cennych zbiorowisk
lesnych, w tym legdéw wierzbowych i olszowo-jesionowych. Procesom tym sprzyja fakt, ze z przyczyn
naturalnych, znaczna cze$¢ obszaru jest stosunkowo niekorzystna dla rozwoju intensywnych form
gospodarowania (w tym masowej rekreacji). Nalezy podkresli¢, ze krajobraz Doliny srodkowej Warty jest
jednym z najlepiej zachowanych naturalnych i péinaturalnych krajobrazéw typowej rzeki nizinne;j.
Miedzynarodowe walory S$rodowiskowe ostoi potwierdzone zostaly przez uwzglednienie jej
w programach CORINE biotopes i ECONET- Polska. Dolina srodkowej Warty spelnia takze kryteria
obszarow waznych z punktu widzenia ochrony biotopéw podmokitych w ramach Konwencji
Ramsarskiej. Obszar ma rowniez duze znaczenie dla ochrony ptakow.

W  planie ogoélnym gminy Kolaczkowo w granicach obszaru Natura 2000 , Ostoja
Nadwarciariska” PLH300009 wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO), ograniczajac strefy
planistyczne umozliwiajace rozwdj nowej zabudowy (S, SZ, SG) do aktualnego sposobu
zagospodarowania i obszaréw objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,

Specjalny obszar ochrony ptakéw Natura 2000 ,,Dolina Srodkowej Warty” PLB300002

Obszar obejmuje doling Warty pomiedzy wsigq Babin (koto Uniejowa) i Debno nad Warta (koto
Nowego Miasta nad Warta). Dolina ma szerokos¢ od 500 m do ok. 5 km, wypelniona jest przez mady
i piaski, a jedynie w bezodptywowych obnizeniach wystepuja niewielkie powierzchnie ptytkich torfow.
Obszar doliny jest w zréznicowanym stopniu przeksztalcony i odmiennie uzytkowany. Zachodni
fragment obszaru (na zachod od ujcia Prosny) zajmuje duzy kompleks zalewowych, zblizonych do
naturalnych, starych tegédw jesionowo-wigzowych i gradow niskich. Znaczne ich fragmenty zachowaty
sie w wyniku ochrony rezerwatowej. Na skutek wybudowania na Warcie zbiornika zaporowego
Jeziorsko zmieniony zostal naturalny rytm hydrologiczny Warty, co pociagneto za soba roéznorakie
zmiany siedliskowe.

Obszar zawiera ostoje ptasia o randze europejskiej E 36 (Dolina srodkowej Warty). Wystepuja co
najmniej 42 gatunki ptakow z Zatacznika I Dyrektywy Rady 79/409/EWG, 18 gatunkdéw z Polskiej
Czerwonej Ksiegi (PCK). Obszar jest bardzo wazna ostoja ptakéw wodno-btotnych, przede wszystkim
w okresie legowym. W okresie legowym obszar zasiedla powyzej 10% (C6) krajowej populacji rybitwy
biatowasej (PCK), powyzej 2% (C3 i C6) krajowych populacji nastepujacych gatunkéw ptakow: cyranka,
gegawa, krwawodziéb, ptaskonos, rybitwa biatoczelna (PCK), rybitwa biatoskrzydta (PCK), rybitwa
czarna, rycyk i co najmniej 1% populacji krajowej (C3 i C6) nastepujacych gatunkéw ptakow: batalion
(PCK), bak (PCK), btotniak takowy, btotniak stawowy, dzigciot sredni, kropiatka, podrézniczek (PCK),
brodziec piskliwy, cyraneczka, czajka, czapla siwa, dudek, dziwonia, krakwa, kulik wielki (PCK),
sieweczka obrozna (PCK) i zausznik; stosunkowo wysoka liczebnos¢ (C7) osiagaja: blotniak zbozowy
(PCK), cyraneczka, derkacz, kszyk, ortolan, Slepowron (PCK), zimorodek i $wiergotek polny;
prawdopodobnie gniezdzi si¢ bardzo rzadki rozeniec (PCK); ponadto w liczebnosci powyzej 1%
populacji krajowej wystepuja dudek, dziwonia, pustulka i remiz, a w liczebnosci ok. 1% populacji
krajowej — przepidrka. W okresie wedrowki jesiennej wystepuje czapla biata (do 23 osobnikéw), $wistun
(do 1500 osobnikéw), zuraw (do 250 osobnikéw) i mieszane stada gesi (do powyzej 5000 osobnikdéw).
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Podczas wedrowki wiosennej tokujace bataliony spotyka sie w liczbie do 1200 osobnikow.

W planie ogdlnym gminy Kotaczkowo w granicach obszaru Natura 2000 ,Dolina Srodkowej
Warty” PLB300002 wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO), ograniczajac strefy planistyczne
umozliwiajace rozwoj nowej zabudowy (S], SZ, SG) do aktualnego sposobu zagospodarowania
i obszaréw objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,

2.4. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci
50 m od stopy walu

Na obszarze gminy Kolaczkowo, na podstawie map zagrozenia powodziowego, wyznaczono
obszary szczegélnego zagrozenia powodzig obejmujace obszary, na ktédrych prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest wysokie i wynosi 10% oraz obszary, na ktorych prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest srednie i wynosi 1%. Ponadto, w granicach gminy Kotaczkowo, wyznaczone
ostaly obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2%.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tj. Dz. U. z 2024 r. poz.
1087 ze zmianami) na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzia zakazuje si¢ gromadzenia sciekdw,
nawozow naturalnych, srodkéw chemicznych, a takze innych substancji lub materialéw, ktére moga
zanieczys$ci¢ wody oraz prowadzenia dziatalnosci z zakresu przetwarzania odpaddéw, w szczegdlnosci
ich sktadowania, a takze lokalizowania nowych cmentarzy.

W planie ogélnym gminy Kotaczkowo na obszarach szczegélnego zagrozenia powodzia
wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO). Dodatkowo, na podstawie aktualnego sposobu
zagospodarowania terenéw oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego wyznaczone
zostaty strefy wielofunkcyjne z zabudowq mieszkaniowa wielorodzinng (SW), strefy wielofunkcyjne
z zabudowga mieszkaniowa jednorodzinna (SJ), strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowg (5Z), strefy
zieleni i rekreacji (SN) oraz strefy infrastrukturalne (SI). W strefach planistycznych umozliwiajacych
rozwoj nowej zabudowy (SW, SJ, SZ) konieczne bedzie wprowadzenie linii zabudowy wytaczajacych
mozliwos¢ realizacji nowej zabudowy w zasiegu obszaréw szczegolnego zagrozenia powodzia.

Na obszarze gminy Kotaczkowo nie wystepuja waly przeciwpowodziowe.

2.5. Obszary gruntow zmeliorowanych

Na obszarze gminy Kotaczkowo obszary gruntéw zmeliorowanych obejmuja wieksza czes¢
terendéw rolniczych. Sa to grunty, ktére zostalty poddane kompleksowym pracom melioracyjnym (m.in.
drenaz i budowa systemdw odwodnieniowych) w celu intensyfikacji produkgji rolnicze;j.

W planie ogdélnym gminy Kotaczkowo w zasiegu obszaréw gruntéw zmeliorowanych
wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (50), ale takze strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng (SW), strefy wielofunkcyjne z zabudowgq mieszkaniowa jednorodzinna (SJ),
strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (SZ), strefy ustugowe (SU), strefy gospodarcze (SP), strefy
produkcji 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 Kotaczkowo, zgodnie z Rejestrem terenéw potencjalnie zagrozonych ruchami
masowymi ziemi i osuwisk na terenie powiatu wrzesinskiego, wyodrebniono osiem terenow
zagrozonych ruchami masowymi ziemi:

1) teren zagrozony ruchami masowymi ziemi nr 009544 — w planie ogélnym gminy Kotaczkowo

w zasiggu osuwiska wyznaczono strefe otwarta (SO);



# .
% PLAN OGOLNY GMINY KOLACZKOWO

2) teren zagrozony ruchami masowymi ziemi nr 009545 — w planie ogélnym gminy Kotaczkowo
w zasiegu osuwiska wyznaczono strefe otwarta (SO) oraz fragment strefy wielofunkcyjnej
z zabudowa zagrodowa (SZ) i strefy ustugowej (SU) na podstawie aktualnego sposobu
zagospodarowania terenéw oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego;

3) teren zagrozony ruchami masowymi ziemi nr 009546 — w planie ogélnym gminy Kotaczkowo
w zasiegu osuwiska wyznaczono strefe otwarta (SO);

4) teren zagrozony ruchami masowymi ziemi nr 009547 — w planie og6lnym gminy Kotaczkowo
w zasiegu osuwiska wyznaczono strefe otwarta (SO);

5) teren zagrozony ruchami masowymi ziemi nr 009548 — w planie ogélnym gminy Kotaczkowo
w zasiegu osuwiska wyznaczono strefe otwarta (SO) oraz fragment strefy wielofunkcyjnej
z zabudowa zagrodowa (SZ) na podstawie aktualnego sposobu zagospodarowania terenow
oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego;

6) teren zagrozony ruchami masowymi ziemi nr 009549 — w planie ogélnym gminy Kotaczkowo
w zasiegu osuwiska wyznaczono strefe otwarta (SO);

7) teren zagrozony ruchami masowymi ziemi nr 009550 — w planie ogélnym gminy Kotaczkowo
w zasiegu osuwiska wyznaczono strefe otwarta (SO) oraz fragment strefy ustugowej (SU),
strefy produkgji rolniczej (SR) oraz strefy zieleni i rekreacji (SN) na podstawie aktualnego
sposobu zagospodarowania terenow;

8) teren zagrozony ruchami masowymi ziemi nr 009551 — w planie ogélnym gminy Kotaczkowo
w zasiegu osuwiska wyznaczono strefe otwarta (SO).

2.7. Strefy ochronne uje¢ wody

Na obszarze gminy Kotaczkowo wyznaczone zostalo 5 stref ochrony bezposredniej uje¢ wod
podziemnych polozonych w miejscowosciach: Bieganowo, Gorazdowo, Kotaczkowo, Sokolniki
i Wszemborz,

W planie ogélnym gminy Kotaczkowo w zasiegu poszczegdlnych stref ochronnych uje¢ wod
podziemnych wyznaczono przede wszystkim strefy infrastrukturalne (SI), na podstawie aktualnego
sposobu zagospodarowania terenéw oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

2.8. Obszary ochronne zbiornikoéw wod srodladowych

Na obszarze gminy Kotaczkowo nie wyznaczono obszaréw ochronnych zbiornikéw waéd
srodladowych.

2.9. Tereny gdrnicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Na obszarze gminy Kolaczkowo, zgodnie z bazg danych MIDAS PIG-PIB, znajduje si¢ szesc¢
terendw i obszaréw gdrniczych:

- ,Splawie IIIA” (nr rej. 10-15/13/1249),

-, Splawie JG-2” (nr rej. 10-15/13/1238),

-, Sptawie KS-IV” (nr rej. 10-15/13/1237),

-, Splawie KS-V” (nr rej. 10-15/8/615),

- ,Sptawie KS-VI” (nr rej. 10-15/12/1140),

- ,Sokolniki” (nr rej. 10-15/12/1217),

W planie gminy Kotaczkowo w zasiggu terendéw i obszaréw gorniczych wyznaczono strefy
gérnictwa (SG) i strefy otwarte (SO).

10
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2.10. Udokumentowane zloza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania dwutlenku wegla
i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Na obszarze gminy Kotaczkowo, zgodnie z baza danych MIDAS PIG-PIB, znajduje si¢ dwanascie
udokumentowanych zt6z kopalin:

- zloze surowcow ilastych do produkcji kruszywa lekkiego , Grabowo-Kotaczkowo” (IK 1273),

- zloze kruszywa naturalnego , Sptawie” (KN 1584),

- zloze kruszywa naturalnego ,,Sptawie III” (KN 6347),

- zloze kruszywa naturalnego ,, Sptawie JG” (KN 7377),

- zloze kruszywa naturalnego ,, Sptawie JR-1” (KN 8481),

- zloze kruszywa naturalnego ,,Sptawie JR” (KN 8596),

- zloze kruszywa naturalnego , Sptawie KS III"” (KN 9959),

- zloze kruszywa naturalnego ,,.Sptawie KS-IV” (KN 10944),

- zloze kruszywa naturalnego ,,.Sptawie JG-2” (KN 13414),

- zloze kruszywa naturalnego ,,Sptawie KS-V” (KN 18514),

- zloze kruszywa naturalnego ,,Sptawie KS-VI” (KN 19238),

- zloze kruszywa naturalnego ,,Sokolniki” (KN 19625).

W planie ogélnym gminy Kotaczkowo w zasieggu wyznaczonych obszaréw goérniczych
ustanowionych dla eksploatacji udokumentowanych zléz kruszywa naturalnego wyznaczono strefy
gornictwa (SG), natomiast w zasiegu pozostatych z16z wyznaczono strefy otwarte (SO).

Gmina Kotaczkowo potozona jest czesciowo w zasiegu Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych
nr 143 ,,Subzbiornik Inowroctaw — Gniezno” oraz nr 150 ,,Pradolina Warszawa — Berlin”.

2.11. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na obszarze gminy Kotaczkowo nie wyznaczono obszaréw 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

Pierwsze grupy osadnicze w srodkowej Wielkopolsce pojawily sie w mezolicie (8000 — 2500 lat
p.ne.). Ciaglos¢ osadnictwa potwierdzaja znaleziska z epoki brazu i zelaza. Osadnictwo znacznie
rozwinefo sie¢ w okresie wczesnego S$redniowiecza. Tereny Roéwniny Wrzesinskiej i Wysoczyzny
Gnieznienskiej w X w. stanowily centrum panistwa Polan. Rzadzaca Polanami dynastia Piastéw wzniosta
potezne grody w Gnieznie, Gieczu, Ostrowie Lednickim, Poznaniu oraz Grzybowie.

Obszar dzisiejsze gminy Kotaczkowo w okresie piastowskim znajdowat sie na obszarze
kasztelania biechowskiej a nastepnie powiatu pyzdrskiego. Okres Sredniowiecza to czas, w ktérym
ksztattowato sie osadnictwo wiejskie. Zaktadano wéwczas nowe miejscowosci. W zrodtach historycznych
pojawily sie juz wtedy m.in. Wszembdrz (1247 r.), Szamarzewo (1269 r.), Borzykowo (1272 r.), Sokolniki
(1286 1.), Ciesle i Galezewice (1288 r.) czy Kotaczkowo (1310 r.). Obszar ten w Sredniowieczu i okresie
nowozytnym nalezal do jednego z bardziej zasiedlonych obszaréw Wielkopolski. Wioski wchodzi
w sktad débr krolewskich (Grabowo Krdlewskie), biskupich (Szamarzewo, Galezewice), miasta Pyzdry
(Borzykowo, Ciesle Wielkie i Mate) oraz rycerskich. Powstaly na tym obszarze liczne parafia katolickie
w Kotaczkowie, Bieganowie, Sokolnikach, Gatezewie (ob. Galezewicach), Gorazdowie, Wszemborzu,
Grabowie Krélewskim i Zielincu nalezace do diecezji poznanskiej (do 1925 r.). Gospodarczo i spolecznie
obszar ten zwiazany byt z powiatowym krdlewskim miastem Pyzdry. Zwigzek ten zerwany zostal
w 1817 r., kiedy to wytyczono granice pomiedzy Wielkim Ksiestwem Poznaniskim w zaborze pruskim
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a Krélestwem Polskim w zaborze rosyjskim. Granice wytyczono na wschéd od Sptawie i Ciesli Wielkich
i Matych, pomiedzy Borzykowem a Pyzdrami, na potudnie od Piaskéw Gorazdowskich, zas wie$
S(z)amarzewo granica podzielita na dwie czesci. W Borzykowie ustanowiono przejscie graniczne
z komora celna. Wtedy to obszar wszedl w skiad powiatu ze stolica we Wrzesni i stal sie jego rolniczym
zapleczem. Oprocz rolnictwa miejscowa ludnos$¢é zajmowata sie przemytem przez granice. W 1898 r.
uruchomiono Wrzesiniska Kolej Powiatowa na odcinku Wrze$nia — Borzykowo. Koleja waskotorowa
zwozono do Wrzesni plody rolne (buraki do cukrowni), ale takze wykorzystywano jako transport
osobowy. Wptyneto to pozytywnie na rozwoj zwlaszcza Borzykowa oraz Kotaczkowa. Miejscowosci te
staly sie centrami administracyjnymi dla tej okolicy. Pierwotnie siedziba wojtostwa znajdowata sie
w Grabowie Krolewskim (1818-1835). Nastepnie obszar podzielony byt pomiedzy obwody we Wrzesni,
Mitostawiu i Strzatkowie. W 1908 r. utworzono obwod z siedzibg w Kotaczkowie.

Mieszkanicy brali czynny udziat w walkach niepodlegtosciowych w okresie powstania
listopadowego (dostarczanie zywnosci), powstania wielkopolskiego okresu Wiosny Ludéw w 1848 r.,
powstania styczniowego (aprowizacja przez kordon graniczny). Dzieci szkét z okolicy w latach 1901-1907
wziety udziat w protestach szkolnych w obronie nauczania pacierza w jezyku ojczystym. W szczegdlny
sposob mieszkancy wzieli udzial w powstaniu wielkopolskim 1918-1919. W grudniu 1918 r. powstata
pod dowddztwem Ignacego Wietrzynskiego kompania Stuzby Strazy i Bezpieczenistwa. 28 grudnia 1918
r. 50-osobowa kompania borzykowska pojechala koleja powiatowa do Wrzesni i wiaczyla sie do dalszych
walk prowadzonych na péinocy Wielkopolski.

W 1934 1. siedziba gminy zostato Borzykowo. Natomiast waznymi centrami spotecznymi w tym
okresie staly si¢ szkoly wiejskie, gdzie odbywatly si¢ nie tylko nauka ale takze miejscowe spotkania,
obchodzono rézne uroczystosci. Ochotnicze Straze Pozarne powstaty w 1928 r. w Borzykowie i w 1938 r
w Kotaczkowie. Znamiennym w historii Kotaczkowa faktem bylo zakupienie w 1920 r. przez
Wiadystawa Reymonta resztéwki w Kotaczkowie. Pisarz przebywat tutaj wiosna i latem. W Kotaczkowie
odwiedzali go literaci, malarze i politycy. W latach 30 XX w. w ramach parcelacji majatkéw nastapito
nowe osadnictwa. Do Kolaczkowa przybyli m.in. osadnicy z wojewddztwa krakowskiego (powstala
wtedy ul. Krakowska). W czasie II wojny sSwiatowej dochodzito do eksterminacji Polakow.
W Sokolnikach Niemcy dokonali mordu na 33 Polakach. Do miejscowosci sprowadzono Niemcoéw
w krajow battyckich i Besarabii. W 1945 r. wszyscy Niemcy uciekli lub wyjechali z terenu gminy. Wiadze
przejeli przedstawiciele systemu komunistycznego, przeciwko ktéremu wystapili zotnierze podziemia
dziatajacy w organizacji ,Zielony Trojkat”. Nowa wiladza ludowa dokonata nacjonalizacji majatkow
ziemskich. W Borzykowie powstata gminna spdtdzielnia ,Samopomoc Chlopska”. Czes¢ majatkdéw
przejety Panistwowe Gospodarstwa Rolne zorganizowane w 1964 r. w Kombinat PGR Bieganowo.
W 1954 r. gmina Borzykowo zostala zlikwidowana, a w jej miejsce powstaly mniejsze gromady:
Kotaczkowo, Sokolniki, Wszembérz. W 1973 r. powotano gmine Kotaczkowo i w 1975 r. wlaczono ja do
wojewddztwa poznaniskiego. W 1990 r. przywrocono samorzad terytorialny. Od 1999 r. nalezy do
powiatu wrzesinskiego i wojewodztwa wielopolskiego.

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

Bieganowo:
1) koscidt par. pw. Swietego Krzyza (nr rej.: 951/A z 4.03.1970),
2) zespol patacowy (nr rej.: 1064/Wlkp/A z 12.04.1973):

- patac,
- park.
Borkowo:
3) zespol dworski (nr rej.: 2649/A z 15.07.1998):
- dwor,
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- park.

Gidowo:
4) zespot dworski (nr rej.: 962/A z 5.03.1970):
- dwbr,
- oficynal,

oficyna II (nie istnieje),
- park.

Grabowo Krélewskie:
5) Zespoi koSciota (nr rej.: 2644/A z 14.04.1998):
koscidt pw. $w. Jadwigi,

- dzwonnica,
- kaplica,
- cmentarz przykosScielny,
- ogrodzenie z brama.

6) zespol dworski:
- dwor (nr rej.: 2645/A z 27.04.1998),
- ogrodzenie z bramkami (nr rej.: 2645/A z 27.04.1998),
- park (nrrej.: 1977/A 2 11.12.1984).

Kotaczkowo:
7) koscidt par. pw. sw. $w. Ap. Szymona i Judy (nr rej.: 424/A z 28.11.1968),
8) zespol patacowy, 1 pot. XIX:
- patac (nr rej.: 2521/A z 7.10.1955),
- park z aleja dojazdowa (nr rej.: 1992/A z 1.02.1985),
- budynek gospodarczy (nr rej.: 2520/A z 7.10.1955),
- stajnia (nr rej.: 2520/A z 7.10.1955).

Sokolniki:
9) koscidt par. pw. sw. Jakuba Wigkszego (nr rej.: 38/Wlkp/A z 25.09.2000),
10) cmentarz przykoscielny (nr rej.: 38/Wlkp/A z 25.09.2000),
11) park (nr rej.: 1985/A z 19.12.1984).

Zieliniec:
12) koscidt pw. sw. Michata (nr rej.: 2500/A z 30.10.1953),
13) dzwonnica (nr rej.: 958/A z 5.03.1970),,
14) park dworski (nr rej.: 1797/A z 27.06.1980).

W planie ogélnym gminy Kotaczkowo w zasiegu obiektow i obszaréw zabytkowych wpisanych
do rejestru zabytkéw wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowq wielorodzinng (SW),
strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ), strefy ustugowe (SU), strefy
cmentarzy (SC) oraz strefy zieleni i rekreacji (SN), dla ktérych okreslono indywidualne gminne
standardy urbanistyczne.

2.12.2. Obiekty i obszary zabytkowe ujete w wojewoddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw

Na obszarze gminy Kotaczkowo zlokalizowane sg obiekty i obszary zabytkowe ujete
w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw. Obejmuja one zaré6wno pojedyncze obiekty
budowlane, w tym kapliczki, oraz parki i cmentarze.

W planie ogélnym gminy Kotaczkowo w zasiegu obiektdw i obszaréw zabytkowych ujetych
w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw wyznaczono przede wszystkim strefy wielofunkcyjne
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z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW), strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng (SJ]), strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (SZ), strefy ustugowe (SU), strefy
gospodarcze (SP), strefy produkcji rolniczej (SR), strefy zieleni i rekreacji (SN), strefy cmentarzy (SC)
i strefy infrastrukturalne (SI), dla ktorych okreslono indywidualne gminne standardy urbanistyczne.

2.12.3. Stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru zabytkéw

Na obszarze gminy Kolaczkowo zlokalizowane sa[ 3 stanowiska archeologiczne wpisane do
rejestru zabytkow:

1) Sptawie — cmentarzysko cialpalne (nr rej. 47/Wlkp./C z 08.12.1969),

2) Splawie — grodzisko (nr rej. 46/Wlkp./C z 08.12.1969).

3) Zielniec — cmentarzysko (nr rej. 48/Wlkp./C z 12.01.1976).

W planie ogoélnym gminy Kotaczkowo w zasiegu stanowisk archeologicznych wpisanych do
rejestru zabytkdw wyznaczono strefe zieleni i rekreacji (SN) oraz strefe otwarta (SO) na podstawie
aktualnego sposobu zagospodarowania.

2.12.4. Stanowiska archeologiczne ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow

Na obszarze gminy Kotaczkowo zlokalizowane sa stanowiska archeologiczne ujete
w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow.

W planie ogoélnym gminy Kotaczkowo w zasiegu stanowisk archeologicznych ujetych
w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkoéw wyznaczono wszystkie typy stref planistycznych.

W czesci graficznej uzasadnienia wskazano lokalizacje obiektéw i obszaréw zabytkowych oraz
stanowisk archeologicznych w postaci obiektow przestrzennych pozyskanych z Narodowego Instytutu
Dziedzictwa.

2.12.5. Dobra kultury wspolczesnej

Na obszarze gminy Kotaczkowo nie wskazano obiektow stanowigcych dobra kultury
wspolczesnej.

2.13. Obszary pomnikéw zaglady i ich strefy ochronne

Na obszarze gminy Kotaczkowo nie wyznaczono obszaréw pomnikéw zagtady i ich stref
ochronnych.

2.14. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

W granicach administracyjnych gminy Kotaczkowo nie wyznaczono terenéw zamknietych
ustalonych przez Ministra wlasciwego do spraw transportu.

Na obszarze gminy Kotaczkowo nie wyznaczono terenéw zamknigetych o charakterze
zastrzezonym ze wzgledu na obronnosc i bezpieczenstwo panstwa ani ich stref ochronnych.

2.15. Obszary ograniczonego uzytkowania

Na obszarze gminy Kotaczkowo nie wyznaczono obszardw ograniczonego uzytkowania.

14



. #
PLAN OGOLNY GMINY KOLACZKOWO gé

2.16. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na obszarze gminy Kotaczkowo nie wyznaczono obszaréw wymagajacych przeksztatcen
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 gminy Kotaczkowo nie wskazano obszaréw wymagajacych
remediacji lub rekultywacij.

2.17. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Na obszarze gminy Kotaczkowo nie wyznaczono obszarow zdegradowanych i obszarow
rewitalizacji.

2.18. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Na obszarze gminy Kolaczkowo 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 Kotaczkowo, zgodnie z rejestrem Wojewoddzkiego Inspektora Ochrony
Srodowiska w Poznaniu, zlokalizowany jest jeden zaktad o zwigkszonym ryzyku wystapienia powaznej
awarii przemystowej — MDS GAS Sp. z o.0., ul. Mitostawska 1a, 62-307 Borzykowo (nr identyfikacyjny:
3031387).

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

Na obszarze gminy Kotaczkowo wystepuja uzytki rolne klas I-III oraz grunty lesne. W planie
ogolnym gminy Kotaczkowo w zasiegu gruntéw lesnych wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte
(SO).

W granicach uzytkéw rolnych klas I-IIl w planie ogélnym gminy Kotaczkowo wyznaczono
zarowno strefy otwarte (SO), jak i strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (5J),
strefy wielofunkcyjne z zabudowgq zagrodowsq (SZ), strefy ustugowe (SU), strefy produkcji rolniczej (SR)
oraz strefy zieleni i rekreacji (SN), przede wszystkim w zasiegu aktualnego sposobu zagospodarowania,
obszarow uzupeiniania zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego.

2.21. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczeg6lnosci pasa technicznego

Na obszarze gminy Kotaczkowo nie wystepuja obszary pasa nadbrzeznego, w tym pasa
technicznego.
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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 (tj. Dz. U. z 2026 r.
poz. 538 ze zmianami), przedstawiono w czesci graficznej uzasadnienia planu ogodlnego gminy
Kotaczkowo.

2.22. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektoéw infrastruktury spotecznej, transportowej
i technicznej wraz z obowiazujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu

2.22.1. Infrastruktura spolteczna

Na obszarze gminy Kotaczkowo zlokalizowane sg obiekty infrastruktury spotecznej, obejmujace
ustugi edukacji, zdrowia, administracji, sportu i rekreacji. Ustugi te zlokalizowane sa przede wszystkim
w miejscowosci gminnej. W pozostatych wsiach infrastruktura spoteczna ogranicza sie do ustug kultury
oraz ustug sportu i rekreacji.

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

W planie ogélnym gminy Kotaczkowo 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 szkol podstawowych i obszaréw
zieleni publicznej na obszarze gminy nie uzasadnia potrzeby okreslania gminnych standardéw
dostepnosci infrastruktury spoteczne;j.

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

2.22.2. Infrastruktura transportowa

Gmina Kotaczkowo potozona jest w sieci drog krajowych stanowiacych wazny element
podstawowego uktadu komunikacyjnego kraju w ukladzie wschod — zachdd. Przez poéinocng czesé
gminy przebiega autostrada A2 (Swiecko — Poznan — Konin — £6dz — Warszawa — Terespol), faczaca
Poznan z Warszawa. Dostep do autostrady A2 zapewniaja wezty ,,Wrzesnia” i ,,Stlupca”, zlokalizowane
na terenie sasiednich gmin.

Powiazania zewnetrzne o znaczeniu ponadlokalnym zapewnia droga wojewddzka nr 442
(Wrzeénia — Pyzdry — Gizatki — Kalisz) oraz droga wojewodzka nr 441 (Mitostaw — Borzykowo).

Podstawa powiazan gminy Kotaczkowo z sasiednimi miejscowosciami jest uklad 17 drég
powiatowych.

W planie ogdélnym gminy Kolaczkowo uwzgledniono istniejace obiekty infrastruktury
transportowej poprzez wyznaczenie stref komunikacyjnych (SK) dla terenéw drogi krajowej i drég
wojewddzkich. Dla drog 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 Kotaczkowo przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna najwyzszych
napie¢ 2x400 kV relacji Kromolice — Patnéw, wzdtuz ktérej obowiazuje pas technologiczny o szerokosci
70 metrow (po 35 metréw od osi linii w obu kierunkach).
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Na obszarze gminy Kotaczkowo brak jest gtdwnego punktu zasilania. Zrédtem zasilania terendéw
gminy w energie elektryczng jest Gtéwnych Punktow Zasilania 110/15kV zlokalizowanych we Wrze$ni
i w Pyzdrach. Zaopatrzenie w energie elektryczna realizowane jest poprzez sie¢ $redniego napiecia,
obejmujaca wszystkie miejscowosci na terenie gminy Kotaczkowo.

Dla obiektow infrastruktury liniowej w planie ogdélnym gminy Kotaczkowo nie wyznaczano
odrebnych stref infrastrukturalnych (SI).

W poludniowej czesci gminy, w granicach obrebu Sptawie, znajduje si¢ zlikwidowany odwiert
gazu Komorze -1

Gmina Kotaczkowo zaopatrywana jest w wode z pieciu uje¢ komunalnych wod: Bieganowo,
Gorazdowo, Kotaczkowo, Sokolniki i Wszembérz. Ponadto na terenie gminy funkcjonuja ujecia
uzytkowane przez podmioty prywatne.

W planie ogdélnym gminy Kotaczkowo w zasiegu poszczegdlnych uje¢ wdéd podziemnych
wyznaczono przede wszystkim strefy infrastrukturalne (SI), na podstawie aktualnego sposobu
zagospodarowania terenéw oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

W gminie Kotaczkowo funkcjonuje jedna oczyszczalnia sciekdéw zlokalizowana w Kotaczkowie
przy ulicy Milostawskiej. W planie ogdélnym gminy Kotaczkowo w zasiegu oczyszczalni $ciekow
wyznaczono strefe infrastrukturalna (SI).

Na terenie gminy zlokalizowane sa takze stacje bazowe telefonii komodrkowej, dla ktorych
w planie ogélnym gminy Kotaczkowo wyznaczano strefy otwarte (SO).

W granicach gminy Kotaczkowo znajduje si¢ takze 18 elektrowni wiatrowych, dla ktorych
w planie ogélnym gminy Kolaczkowo 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 Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr LI/1000/23 z dnia 27 marca 2023 r., obszar gminy

Kotaczkowo potozony jest w nastepujacych typach krajobrazu:

Tab. 1. Typy jednostek krajobrazowych w granicach gminy Kolaczkowo

kraj(l)\iarrazu Typ krajobrazu Kod podtypu krajobrazu Podtyp krajobrazu
793 LESNY 3b Z przewagga siedlisk lasowych
BAGIENNO-LAKOWE - . L
837 GEOWNIE BEZLESNE 2a Z udziatem ekstensywnie uzytkowanych tak
WOD .
841 POWIERZCHNIOWYCH 1b Systemy wod ptynacych
1133 PODMIEJSKIE I 8 Miejscowosci o zwartej, wielorzedowej zabudowie
OSADNICZE ¢ o charakterze wiejskim
1158 PODMIEJSKIE I 8c Miejscowosci o zwartej, wielorzedowej zabudowie
OSADNICZE o charakterze wiejskim
1159 WIEJSKIE 68 z _przewaga terenéw zabudowanych o charakterze
wiejskim
1160 PODMIEJSKIE I 8¢ Miejscowosci o zwartej, wielorzedowej zabudowie
OSADNICZE o charakterze wiejskim
BAGIENNO-LAKOWE - - A .
2137 GEOWNIE BEZLESNE 2b Z dominacja szuwarow i turzycowisk
2332 WIEJSKIE 6b Z' Prze.zwagz} wstegowc? ulo.zonych zespolow
niewielkich pdl ornych, tak i pastwisk
2394 WIEJSKIE 6d Z przewaga mozalkowol rozn.u.esz'czon}/fc'h uzytkow
rolnych, tworzacych pola $redniej wielkosci

Zrédto: Audyt krajobrazowy wojewoddztwa wielkopolskiego
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W granicach gminy Kofaczkowo wyznaczono krajobraz priorytetowy ,Dolina Warty Pyzdry-
Rogalinek” (ID 841).

Dla krajobrazu priorytetowego ,Dolina Warty Pyzdry-Rogalinek” (ID 841) okreslono
rekomendacje i wnioski dotyczace kierunkow izasad ksztaltowania zabudowy, zagospodarowania
iuzytkowania terenéw dla poziomu lokalnego, w szczegdlnosci w zakresie kierunkéw zmian
w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu terendéw lub zasad ich zagospodarowania okreslajacych
dopuszczalny zakres i ograniczenia tych zmian, w tym wytycznych odnosénie nakazdéw, zakazow,
dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terendéw, atakze parametrow
i wskaznikow zagospodarowania terenu, maksymalnej i minimalnej intensywnosci zabudowy oraz
minimalnego udziat procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlane;j.

W planie ogélnym gminy Kotaczkowo w granicach krajobrazu priorytetowego ,Dolina Warty
Pyzdry-Rogalinek” (ID 841) wyznaczono strefe otwarta (SO), na podstawie aktualnego sposobu
zagospodarowania terenow .

Granice krajobrazow, tym krajobrazéw priorytetowych w granicach gminy Kotaczkowo
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 Kotaczkowo okreslono przyrodnicze predyspozycje do ksztaltowania struktury
funkcjonalno-przestrzennej, polegajace w szczegdlnosci na wskazaniu obszaréw, ktére powinny petnié
przede wszystkim funkcje przyrodnicze, ocene 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 obszaréw, ktére powinny pelni¢ przede wszystkim
funkcje przyrodnicze

Rzezba terenu

Zréznicowana morfologia terenu predysponuje obszar do odmiennego zagospodarowania
i uzytkowania jego poszczegdlnych czesci. Spadki terenu z przedziatu 0-12% umozliwiaja wprowadzenie
zabudowy. Przy wiekszych katach nachylenia powierzchni ziemi mozliwosci realizacji budynkoéw sa
ograniczone i wymagaja poniesienia dodatkowych naktadéw finansowych. Przy spadkach terenu
przekraczajacych 8% konieczne jest sytuowanie budynkow réwnolegle 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, rekreacyjnych, produkcyjnych, rolniczych, lesnych i komunikacyjnych. Jedynie
w rejonie zboczy doliny rzeki Wrzesnicy i krawedzi pradoliny Warty spadki przekraczaja 10%, osiagajac
maksymalna wysokos¢ wzgledna rzedu 10-12 m. Na tych terenach nalezy ogranicza¢ rozwdj zabudowy.
Nieumiejetna ingerencja w powierzchnie ziemi podczas realizacji inwestycji moze doprowadzi¢ do
uruchomienia proceséw stokowych, w tym osuwania mas ziemnych.

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

Wpltyw budowy geologicznej na ksztaltowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz
uzytkowanie terenu jest w zasadzie niewielki. Podstawowym ograniczeniem dla zainwestowania jest
wystepowanie z16z surowcdéw mineralnych oraz warunki geotechniczne podtoza.

Wierzchnia warstwe litosfery na obszarze gminy buduja giownie osady czwartorzedowe,
reprezentowane giownie przez gline zwalowa o duzej migzszosci. Od Zielinica przez Poreby do Krzywej
Gory ciagnie si¢ wal ozowy, zbudowany z piaskow i zwirdw warstwowych. Na powierzchni gminy
wystepuja ponadto piasku akumulacji lodowcowej — piaski réznoziarniste z przewarstwieniami zwiru
drobnego lub piasku ze zwirem, stanowiace pozostalosci sandru. Ich przydatnos¢ dla posadowienia
zabudowy uzalezniona jest od czynnikéw geotechnicznych. Na analizowanym terenie przewazajg grunty
spoiste w stanie zwartym, polzwartym i twardoplastycznym oraz grunty niespoiste Sredniozageszczone
i zageszczone, na ktérych nie wystepuja zjawiska geodynamiczne (spadki terenu sa mniejsze od 12%).
Wymienione grunty stanowia korzystne podloze budowlane. Podlozem nienosnym utrudniajacym
budownictwo sa zwykle grunty spoiste w stanie miekkoplastycznym i plastycznym, grunty niespoiste
luzne oraz grunty organiczne. Wystepuja one przede wszystkim w obrebie pradoliny Warty, doliny rzeki
Wrzeénicy i innych ciekéw wodnych oraz w lokalnych zaglebieniach terenu.

Wsrod pozostatych ograniczen geologiczno-gruntowych wskazac nalezy udokumentowane ztoza
kruszywa naturalnego, ktére powinny zosta¢ wytaczone z zainwestowania.

W planie ogélnym gminy Kotaczkowo uwzgledniono uwarunkowania przyrodnicze wynikajace
z budowy geologicznej poprzez wyznaczenie stref gérnictwa (SG) w zasiegu wyznaczonych obszarow
gérniczych ustanowionych dla eksploatacji udokumentowanych zt6z kruszywa naturalnego oraz stref
otwartych (SO w zasiegu pozostatych z16z.

Gleby

Pokrywe glebowa na obszarze gminy Kotaczkowo nalezy rozpatrywac¢ zaréwno pod katem
potencjalnych mozliwosci rolniczego uzytkowania, jak i bariery dla rozwoju funkcji wymagajacych
przeksztatcen w zakresie wylaczen z produkdji rolnej. Mimo znacznego zréznicowania genetycznego, na
omawianym obszarze przewazaja gleby dos¢ dobrej jakosci, nalezace do kompleksu glebowo-rolniczych
zytniego dobrego i zytniego stabego. Grunty klas bonitacji II, IIla i IlIb stanowia okolo 22% ogoétu
gruntéw ornych.

W granicach uzytkéw rolnych klas I-IIl w planie ogélnym gminy Kotaczkowo wyznaczono
zarowno strefy otwarte (SO), jak i strefy wielofunkcyjne z zabudowq mieszkaniowa jednorodzinna (5J),
strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (5Z), strefy ustugowe (SU), strefy produkgji rolniczej (SR)
oraz strefy zieleni i rekreacji (SN), przede wszystkim w zasiegu aktualnego sposobu zagospodarowania,
obszarow uzupeiniania zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego.

Wody powierzchniowe

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

Gléwnym zagrozeniem dla jakosci wod w gminie sa sptywy obszarowe (zanieczyszczenia
sptukiwane z terenéw rolnych i lesnych oraz terenéw tras komunikacyjnych drogowych) oraz
odprowadzanie nieoczyszczonych $ciekow do gruntu lub do ciekow powierzchniowych na terenach
nieuzbrojonych w sie¢ kanalizacyjng. Ladunek zanieczyszczen wprowadzany do $rodowiska z tych
zrodet zalezy od szeregu czynnikdw, m.in.: stopnia skanalizowania danego obszaru, poziomu kultury
rolnej, stopnia zurbanizowania i intensywnosci ruchu komunikacyjnego danego obszaru.
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Istotny wplyw na jako$¢ wéd gruntowych i powierzchniowych ma réwniez rolnictwo. Zrédlem
zanieczyszczen z rolnictwa sg zardwno zrodla obszarowe tj. splywy powierzchniowe, jak i zrddla
punktowe: niewlasciwie przechowywane nawozy mineralne i organiczne (obornik, gnojoéwka,
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 jakos¢ wéd nie jest mozliwe.
W tym aspekcie stan i jakos¢ wod powierzchniowych moze stanowi¢ bariere ograniczajaca rozwdj
wiekszosci funkcji (mieszkaniowej, rolniczej, przemystowej). Ograniczeniom tym przeciwdziataé¢ bedzie
poprawna eksploatacja oczyszczalni $ciekow, likwidacja niekontrolowanych zrzutéw zanieczyszczen
oraz wdrazanie w zycie zasad Kodeksu dobrej praktyki rolniczej w tym racjonalnego stosowania
nawozow i srodkdw ochrony roslin.

W planie ogélnym gminy Kotaczkowo uwzgledniono uwarunkowania przyrodnicze wynikajace
z wystepowania wod powierzchniowych poprzez ustalenie stref otwartych (SO) w zasiggu ciekdéw
wodnych. W granicach pozostatych stref planistycznych ustalono gminne standardy urbanistyczne,
w tym minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, umozliwiajacy zatrzymywanie woéd
opadowych i roztopowych.

Wody podziemne

Kluczowym ograniczeniem dla realizacji zabudowy jest glebokos¢ zalegania pierwszego
poziomu wod podziemnych. Plytkie zaleganie wplywa na obniZzenie parametréw geotechnicznych
gruntéw i utrudnia posadowienie obiektow budowlanych. Tego typu ograniczenia obejmuja nieznaczna
cze$¢ powierzchni gminy, przede wszystkim w obrebie ciekow i zbiornikéw wodnych (glebokos¢
zalegania pierwszego poziomu wod podziemnych do 2 m p.p.t.). Plytkie zaleganie wod gruntowych ma
miejsce rdwniez w obnizeniach terenowych w sasiedztwie rowdw 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 ogélnym gminy Kotaczkowo uwzgledniono uwarunkowania przyrodnicze wynikajace
z wystepowania wod podziemnych poprzez ustalenie stref otwartych (SO) w obrebie dolin rzecznych
i zbiornikéw wodnych.

Klimat i stan sanitarny powietrza

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

Zanieczyszczenia powietrza s zwigzane giownie ze szlakami komunikacyjnymi, emisja
zanieczyszczen na skutek opalania kotlowni stalymi no$nikami energii jak wegiel, a takze nielegalnym
spalaniem odpaddéw i epizodycznym wypalaniem pél oraz poboczy drog.

Zréznicowanie warunkow klimatu lokalnego pozwala wyrézni¢ dwa charakterystyczne rejony
gminy zwiazane z zaglebieniami dolin rzecznych oraz obszarami wysoczyznowymi. Rejony zagltebien
terenowych charakteryzujace sie¢ topoklimatem najchtodniejszym ze wzgledu na ptytkie zaleganie wody
gruntowej i obnizanie si¢ temperatury przez silniejsze parowanie oraz czesta stagnacje chtodniejszego
powietrza w okresach inwersji termicznej. Czestym zjawiskiem sg tutaj mgly i zamglenia. Rejon réwniny
charakteryzuje sie dos$¢ jednorodnymi warunkami klimatu lokalnego. Pewne zréznicowanie wystepuje w
rejonie rowow melioracyjnych i innych obnizen terenowych, gdzie wystepuje wigeksza wilgotnos¢
powietrza i zrdéznicowanie termiczne, szczegoOlnie miedzy dnem obnizenia i zboczami o rdéznych
ekspozycjach.

Na zréznicowanie klimatu lokalnego wplywa takze pokrycie terenu (pola, 1aki, lasy). Duze
powierzchnie lesne determinuja specyficzny mikroklimat charakteryzujacy sie wigksza wilgotnoscia
i mniejszymi wahaniami temperatury powierza w stosunku do terenéw otwartych. Lasy pochianiaja,
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.
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W planie ogolnym gminy Kotaczkowo uwzgledniono uwarunkowania przyrodnicze wynikajace
ze stanu sanitarnego powietrza oraz warunkéw klimatycznych poprzez ustalenie stref otwartych (SO)
w obrebie dolin rzecznych, laséw i uzytkdéw zielonych. W granicach pozostalych stref planistycznych
ustalono gminne standardy urbanistyczne, w tym minimalny udziat 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 poszczegélnych terenow dla rozwoju funkcji uzytkowych

Uwarunkowania wynikajace bezposrednio z przeprowadzonej analizy stanu rolniczej przestrzeni
produkcyjnej, predyspozycji geograficzno-klimatycznych, jak rowniez wynikow inwentaryzacji
poszczegdlnych elementéw Srodowiska przyrodniczego warunkujacych rozwoj przestrzenny gminy
Kotaczkowo, pozwalajq okresli¢ predyspozycje i ograniczenia dla rozwoju okreslonych funkcji
zwigzanych z nowymi strefami planistycznymi umozliwiajagcymi rozwdj zabudowy:

- Funkcja mieszkaniowa - zabudowe mieszkaniowg nalezy realizowa¢ przede wszystkim

w obrebie obszaréw zwartej zabudowy poszczegélnych miejscowosci. Tereny przeznaczone
pod zabudowe powinny by¢ dobrze nastonecznione i przewietrzane. Nalezy ogranicza¢
mozliwo$¢ lokalizacji nowej zabudowy na obszarach polozonych w obrebie dolin rzecznych
oraz na terenach gleb o najlepszych klasach bonitacyjnych.

- 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 funkgji istniejacej zabudowy zagrodowej na cele
mieszkaniowe przy braku negatywnego jej oddzialywania na tereny sasiednie.

- Funkcja przemystowa — na terenie gminy Kotaczkowo funkcje produkcyjne zlokalizowane sg
przede wszystkim we wschodniej i poludniowo-zachodniej czesci miasta. Najwigkszy teren
przemystowy obejmuje Wrzesiniska Strefe Aktywnosci Gospodarczej. Lokalizacje nowych
obiektow nalezy rozwazy¢ na terenach juz zainwestowanych jako uzupelnienie istniejacej
zabudowy lub kontynuacje funkgji.

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

Obszary, ktorych zagospodarowanie nalezy  podporzqdkowaé  potrzebom  prawidtowego
funkcjonowania sSrodowiska 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 —
specjalnego ochrony siedlisk Natura 2000 ,Ostoja Nadwarciariska” PLH300009 i obszaru specjalnej
ochrony ptakéw Natura 2000, Dolina Srodkowej Warty” PLB300002.

Dodatkowo na terenie gminy znajduja sie formy ochrony indywidualnej — pomniki przyrody,
ktore zachowuja swoj status i podlegaja specyficznym ograniczeniom wynikajacych z przepisow
odrebnych. Ochrona dotyczy réowniez 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.
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W planie ogélnym gminy Kotaczkowo, w granicach obszaréw Natura 2000, wyznaczono przede
wszystkim strefy otwarte (SO), ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace rozwoj nowej zabudowy
(SJ, SZ, SG) do aktualnego sposobu zagospodarowania i obszaréw objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego Z zainwestowania wylaczono udokumentowane zloza kopalin.
Uwzgledniono takze wyznaczone strefy ochronne uje¢ wody. W granicach lasow, ciekéw i zbiornikow
wodnych wyznaczono strefy otwarte (SO).

Obszary, na ktorych wystepujq ograniczenia wynikajqgce z koniecznosci ochrony zasobow s$rodowiska
oraz wystgpowania uciqzliwosci i zagrozZen srodowiska

Do obszarow, ktore powinny podlega¢ ochronie przed zmiang uzytkowania, nalezy zaliczy¢
tereny o szczegdlnych warunkach ekologicznych, na obszarach objetych ustanowionymi formami
ochrony przyrody. Ograniczenia w zagospodarowaniu dotyczace specjalnego ochrony siedlisk Natura
2000 ,,Ostoja Nadwarcianska” PLH300009 i obszaru specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000 , Dolina
Srodkowej Warty” PLB300002 wynikaja z petnionych przez nich funkdji — s one naturalnym korytarzem
ekologicznym, hydrologicznym i przewietrzajagcym. Wszelkie inwestycje lokalizowane w ich granicach
i w bezposrednim sasiedztwie obszaréw chronionych nie moga powodowacé zagrozen dla celow ochrony.
Do innych form ochrony przyrody zaliczy¢ nalezy pomniki przyrody, ktére zachowuja swoj status
i podlegaja specyficznym ograniczeniom wynikajacych z przepisow odrebnych.

Z zainwestowania nalezy wylaczy¢ doliny ciekéw wodnych i zbiorniki wodne, 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 budynkdéw.

Z zainwestowania nalezy ponadto wylaczy¢ tereny udokumentowanych ziéz, 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 poziomdéw hatasu.

W planie ogolnym gminy Kotaczkowo, w granicach ustanowionych form ochrony przyrody oraz
w zasiegu ciekéw 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 zloza
kopalin. Wyznaczajac strefy planistyczne uwzgledniono ponadto przebieg drég oraz sieci infrastruktury
technicznej poprzez wyznaczenie stref otwartych w zasiegu stref ochronnych. Uwzgledniono ponadto
wystepowanie gruntdw rolnych poprzez ograniczenia zmiany ich przeznaczenia na cele nierolnicze
i nielesne.

2.24.3. Ogolna ocena przydatnosci terendéw dla réznych sposobdéw zagospodarowania

Klasyfikacja terendéw na poszczegolne kategorie okreslajgce ich przydatnos¢ do réznych
sposobow zagospodarowania zostata wykonana w oparciu o analize wybranych elementéw srodowiska
przyrodniczego. Na podstawie gtéwnych uwarunkowan ekofizjograficznych, wydzielono trzy kategorie
terenéw o réznych predyspozycjach dla ich przyszlego zagospodarowania:
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1. Tereny wylaczone z zabudowy:
1) ze wzgledu na sposdb uzytkowania i funkcje ekologiczne:

- rzeki, mniejsze cieki, rowy melioracyjne,

—  zbiorniki wodne,

—  tereny podmokte, zabagnione,

—  tereny lesne i wieksze zadrzewienia;

2) ze wzgledu na ochrone prawna:
—  obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia,
—  strefy ochronne uje¢ wéd podziemnych.
2. Tereny z ograniczeniami w zagospodarowaniu:
1) ze wzgledu na funkcje ekologiczne:
—  specjalny obszar ochrony siedlisk Natura 2000 , Ostoja Nadwarciariska” PLH300009,
—  obszar specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000 ,, Dolina Srodkowej Warty” PLB300002;
2) ze wzgledu na strefy ochronne i parametry techniczne:

—  tereny wzdluz autostrady A2,

- tereny wzdluz drég wojewddzkich nr 441, 442,

—  strefy ochronne linii elektroenergetycznych najwyzszych napiec,

3) ze wzgledu na warunki gruntowo-wodne:
—  tereny charakteryzujace sie ptytkim poziomem wéd 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 ztéz;

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 produkgji rolne;j.

3. Pozostate tereny korzystne dla zainwestowania:
1) tereny zbudowane z gruntéw mineralnych, bez ograniczen geotechnicznych, bardzo korzystne
dla zabudowy
2) tereny charakteryzujace si¢ gtebokim poziomem wéd 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 ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.), zapotrzebowanie na
nowa zabudowe mieszkaniowa oblicza si¢ zgodnie ze wzorem:

ZAP = M2 — PUMOo/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 Kolaczkowo 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 Kotaczkowo
w 2045 roku mieszkac bedzie 5 109 oséb.

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

M2 =5 109 + 5% x 5 109 =5 364 osoby

Dla gminy Kotaczkowo 1aczna powierzchnia uzytkowa mieszkan, zgodnie z danymi
publikowanymi w Banku Danych Lokalnych Gltéwnego Urzedu Statystycznego za 2025 r., wynosi:

PUMo =167 136 m?

Zgodnie z § 3 ust. 3 Rozporzadzenia prognozowana 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 powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna
z najnowszymi danymi,

P-10 — oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczna, wedlug stanu na 10 lat przed rokiem,
z ktorego pochodza najnowsze dane,

P2 — oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczna, wedlug stanu na 20 lat przed rokiem,
z ktérego pochodza najnowsze dane.

Dla gminy Kolaczkowo, zgodnie z danymi publikowanymi w Banku Danych Lokalnych

Gléwnego Urzedu Statystycznego, powierzchnia uzytkowa mieszkant w gminie na jednego mieszkanca
wynosi:
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P2025 = 30,6 m2/ osobe
P2015 = 25,3 m2/ osobe
P200s = 22,9 m2/ osobe

Dla gminy Kotaczkowo, w celu obliczenia prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan
w gminie na jednego mieszkarica, zastosowano pierwszy wzdr, otrzymujac wynik:

P2044 = 3P2025 — 2P2015 = 41,2 m2/ osobe

Zgodnie z wynikami powyzszych obliczen, zapotrzebowanie na nowa zabudowe wynosi:

Z AP = M20ss — PUM2025/P2045
ZAP =1 308 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 zabudowgq 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 Kotaczkowo mozna wyznaczy¢ nowe strefy wielofunkcyjne
z zabudowa mieszkaniowq i zagrodowa o chtonnosci wyrazonej w liczbie mieszkanicow w przedziale
od 916 do 1 700 oséb.

3. CHLONNOSC 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 ogdlnego 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 wielorodzinng, strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinnag
i strefach wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa oblicza sig, uwzgledniajac:

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

2) chlonnos¢ terenow zabudowanych w sposéb 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 wielorodzinng, strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng
i strefach wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa:

Ch= Z Chn
Chn =PUMn / P20
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Ch - chlonno$¢ terenéw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng, strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng i strefach wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa w calej gminie, w tym luk
w istniejacej zabudowie wyrazona w liczbie mieszkancoéw, okreslona jako suma chlonnosci
poszczegdlnych terenéw niezabudowanych [o0s.],

Chn — chlonnos¢ pojedynczego terenu niezabudowanego, w tym luki w istniejacej zabudowie
[0s.],

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:

- powierzchnig terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie,

- chlonnos¢ terenéow zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego
w strefie, uwzgledniajacq 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 1aczng
powierzchnia mieszkann na podstawie danych udostepnionych przez statystyke
publiczna, udziat funkcji 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

mieszkann obliczony na podstawie maksymalnych parametréw zabudowy okreslonych dla
poszczegdlnych stref planistycznych:

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

Strefa planistyczna WkoR
SW Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie 0,13
SJ Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie 0,13
SZ Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie 0,05

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:
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PUMin = POWT X INTmax X Wkor

PUMn — szacowana powierzchnia uzytkowa mieszka 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 2024 roku. Uwzgledniono takze istniejace
tereny zabudowane, dla ktérych w planie ogdlnym gminy Kolaczkowo ustalono nowg funkgcje.

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

Chlonnos¢ terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie na obszarach
objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz obszarach uzupelnienia
zabudowy wynosi lacznie 10 148 o0sdb, co stanowi 776% okreslonego zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowa.

Ch =} Chn
Chmpzp+ouz = 10 148 [0s.] = 776% ZAP
w tym:
- na obszarach objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego — 9 766 [os.],
- na obszarach uzupetniania zabudowy — 382 [0s.].

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

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

Chtonnos$é Chlonnosé
Strefa planistvezna terenow terenow
ea planistyc w MPZP w OUZ
[o0s.] [0s.]

SW Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie 299 0
SJ Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie 3629 365
SZ Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie 5838 17
9766 382

Zrédto: Obliczenia wlasne

W zwiazku z obliczong suma chlonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej
zabudowie, wieksza niz 130% warto$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
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realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupelnienia zabudowy oraz obszarach z istniejaca
zabudowa o funkcji mieszkaniowej.

4. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH I OKRESLENIA GMINNYCH
STANDARDOW URBANISTYCZNYCH

Podstawowym celem planu ogolnego gminy Kotaczkowo, 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 poszczegoélnych profili funkcjonalnych stref planistycznych.

Plan ogélny gminy Kolaczkowo kontynuuje polityke przestrzenng gminy, okreslona
w dotychczasowym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Kotaczkowo, ktére stanowilo podstawe opracowania obowigzujacych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. W planie ogoélnym gminy Kotaczkowo, wyznaczajac strefy
planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne, uwzgledniono takze istniejaca zabudowe, obszary
uzupelniania zabudowy oraz wnioski ztoZzone 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 ogdlnym gminy Kotaczkowo podzielono w sposéb roztaczny na
strefy planistyczne. Zasieg stref planistycznych zostat oparty przede wszystkim o przebieg granic dziatek
ewidencyjnych, uzytkow gruntowych, granice obszaréw objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego oraz zasiegi obszaréw uzupelniania zabudowy. Ze wzgledu na
stopien ogodlnosci dokumentu oraz zasady sporzadzania planu ogolnego, do poszczegdlnych stref
planistycznych zakwalifikowano nie tylko dzialki 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 rozwigzanie pozostaje w zgodnosci
z ustalonym profilem funkcjonalnym dla poszczegoélnych stref planistycznych, uwzgledniajacym
mozliwos¢ 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 terendéw infrastruktury technicznej o niewielkiej
powierzchni, mozliwych do ustalenia w ramach wyznaczonych stref planistycznych.

W planie ogoélnym gminy Kotaczkowo, zgodnie z § 2 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 wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz.
2758 ze zm.), w kazdej strefie planistycznej okres$lono profil funkcjonalny podstawowy, a dla wybranych
stref planistycznych takze profil funkcjonalny dodatkowy.

W planie ogélnym gminy Kotaczkowo, zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, dla poszczegolnych stref planistycznych okreslono wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu: maksymalng nadziemna intensywnos¢ zabudowy, maksymalna wysokos¢
zabudowy, maksymalny udzial powierzchni zabudowy oraz minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej. W planie ogdélnym gminy Kotaczkowo ustalono wylacznie obligatoryjne wskazniki oraz
parametry zabudowy i zagospodarowania terenu dla poszczegdlnych stref planistycznych. Dla
pozostatych terenéw okreslenie parametréw 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
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gminy Kofaczkowo okreslono minimalng warto$¢ parametru powierzchni biologicznie czynnej, jaka
ustalong dla poszczegdlnych stref planistycznych. Jednoczesnie, zgodnie z ust. 2, dla terenéw objetych
obowiazujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, w planie ogdlnym gminy
Kotaczkowo okreslono warto$¢ minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej nizsza niz
wynika to z rozporzadzenia, jednak nie niZsza niz najwyzsza warto$¢ wskaznika opisujacego minimalny
udzial powierzchni biologicznie czynnej dla terenéw wyznaczonych w obowigzujacych planach
miejscowych, obejmujacych obszar strefy. Wartosci minimalnego udzialu powierzchni biologicznie
czynnej ustalono dla poszczegdlnych stref planistycznych objetych obowigzujacymi miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego, wyznaczonych w planie ogélnym zgodnie z przyjetymi
zatozeniami.

Ustalenia planu ogolnego gminy Kotaczkowo nie przesadzajg o mozliwosci realizacji zabudowy
o funkcjach mieszczacych si¢ w katalogu profili funkcjonalnych stref planistycznych, a takze
o minimalnych i maksymalnych wartoSciach wskaznikow oraz parametréw zabudowy
i zagospodarowania terenu. Ustalenia planu ogoélnego w przedmiotowym zakresie stanowia 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 si¢ w zakresie okreslonym w planie ogdélnym, 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 obszaréw szczegélnego zagrozenia powodzia, 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. Ponadto, w przypadku wyznaczania terenéw elektrowni wiatrowych
konieczne bedzie uwzglednienie ograniczen wynikajacych z przepiséw odrebnych, w tym
w szczegoOlnosci ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych
(tj.Dz. U. z 2024 r. poz. 317), okreslajaca minimalna odleglos¢ terendéw elektrowni wiatrowych od
budynku mieszkalnego albo budynku o funkcji mieszanej, wynikajaca z ustalerl miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

4.1. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (SW)

Strefy wielofunkcyjne z zabudowq mieszkaniowa wielorodzinng (SW) obejmuja istniejaca
zabudowe i tereny przeznaczone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Strefy
wyznaczone zostaly dla istniejacej zabudowy w miejscowosciach: Bieganowo, Gorazdowo, Grabowo
Krolewskie, Kotaczkowo, Sokolniki i Zielniec. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna obejmuje
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 30% do 40%,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy — od 10 do 15 m,

— maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy —od 0,8 do 1,2,

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

4.2. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (S])

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinna (S]) obejmuja istniejaca
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, obszary uzupeiniania zabudowy oraz tereny przeznaczone
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Najwicksze powierzchnie nowych terenéw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wyznaczono w zachodniej i pétnocno-wschodniej czesci miasta
oraz na terenie miejscowosci: Bieganowo, Borzykowo, Kotaczkowo, Krzywa Gora i Sokolniki.
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W pozostatych miejscowosciach wyznaczone strefy obejmuja przede wszystkim istniejaca zabudowe oraz
tereny potozone w ich sasiedztwie, w granicach obszaréw uzupelniania zabudowy lub objete
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

Dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowq mieszkaniowa jednorodzinna (S]) ustalono nastepujace
wskazniki oraz parametry zabudowy i zagospodarowania terenu:

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy — od 30% do 40%,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 10 m,

— maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — od 0,6 do 0,8,

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

4.3. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa (SZ)

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (SZ) obejmuja istniejaca zabudowe zagrodows,
obszary uzupeiniania zabudowy oraz planowane tereny przeznaczone w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Zabudowa zagrodowa stanowi gltéwny typ zabudowy na obszarach
wiejskich gminy.

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

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 40%,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 25 m,

— maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy - 0,8,

— minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — od 25% do 30%.

4.4. 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, a takze bezpieczenstwa publicznego. Do strefy ustugowej (SU) zaliczono tereny
przeznaczone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe ustugowa.
Nowe tereny objete strefa ustugowa (SU) wyznaczono w kilku mniejszych lokalizacjach
w poszczegdlnych miejscowosciach.

Dla strefy ustugowej (SU) ustalono nastepujace wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu:

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy — od 30% do 50%,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy — od 10 do 17 m,

— maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — od 0,9 do 1,6,

— minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — od 10% do 60%.

4.5. Strefa handlu wielkopowierzchniowego (SH)

W planie ogdélnym gminy Kotaczkowo nie wyznaczono stref handlu wielkopowierzchniowego
(SH).

4.6. Strefa gospodarcza (SP)

Strefy gospodarcze (SP) wyznaczone zostaly dla istniejagcych i planowanych terendéw
produkcyjnych. Nowe tereny wyznaczono przede wszystkim w obrebie miejscowosci Borzykowo
i Kotaczkowo, zgodnie z dotychczasowa polityka przestrzenng gminy okreslong w dotychczasowym
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Kotaczkowo. Jako profil
dodatkowy dla stref gospodarczych (SP) ustalono tereny ustug.
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Dla strefy gospodarczej (SP) ustalono nastepujace wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu:

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy — od 50% do 60%,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy — od 15 do 20 m,

— maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — od 1,2 do 1,5,

— minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 20%.

4.7.  Strefa produkcji rolniczej (SR)

Produkcja rolnicza stanowi jedng z gtéwnych funkcji gminy. Wieksza czes¢ terendw zwiazanych
z zabudowa rolnicza zaklasyfikowano do strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowsa. Strefy
produkgji rolniczej (SR) obejmuja natomiast gtéwnie tereny duzych zaktadéw rolnych. Strefa objeto takze
nowe tereny przeznaczone pod zabudowe zwigzang z rolnictwem dla umozliwienia rozwoju
indywidualnych gospodarstw rolnych, zlokalizowane w sasiedztwie zabudowy zagrodowe;j.

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

- maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 60%,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy - 25 m,

— maksymalna nadziemna intensywnosc¢ zabudowy - 1,2,

— minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 30%.

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 ogdélnym gminy Kotaczkowo zrezygnowano
z wyznaczenia stref infrastrukturalnych dla niewielkich terenow 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 zroznicowane klasy techniczne drog
powiatowych nie mogty one zosta¢ w catosci wlgczone do strefy komunikacyjne;j.

Dla strefy infrastrukturalnej (SI) ustalono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej —
20%.

4.9. Strefa zieleni i rekreacji (SN)

Strefa zieleni i rekreacji (SN) wyznaczona zostata dla terenéw zieleni urzadzonej, terendw 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 wybranych stref profil dodatkowy obejmuje rowniez tereny zieleni naturalnej
i tereny lasu.

Dla strefy zieleni i rekreacji (SN) ustalono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej —
od 20% do 50%.

4.10. Strefa cmentarzy (SC)
Strefa cmentarza (SC) wyznaczona zostata zaréwno dla cmentarzy otwartych, jak i cmentarzy
zamknietych. W przypadku cmentarzy zamknietych w ramach profilu podstawowego mozliwe jest

ustalenie innych rodzajow przeznaczen, w tym terendw zieleni urzadzone;j.
Dla strefy cmentarza (SC) ustalono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 30%.
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4.11. Strefa gornictwa (SG)

Strefa goérnictwa (SG) wyznaczona zostala w zasieggu wyznaczonych obszarow goérniczych
ustanowionych dla eksploatacji udokumentowanych z16z kruszywa naturalnego.

4.12. Strefa otwarta (SO)

Strefa otwarta (50O) zajmuje najwiekszy udziat w ogdlnej powierzchni obszaru objetego planem
ogolnym. Obejmuje ona przede wszystkim tereny rolnictwa, tereny lasow, tereny wod
powierzchniowych $rédladowych, a takze tereny komunikacji i infrastruktury technicznej. Dla
wybranych stref otwartych (SO), potozonych poza granicami form ochrony przyrody oraz obszaréw
szczegOlnego zagrozenia powodzig, w ramach profilu dodatkowego, dopuszczono mozliwos¢ ustalenia
przeznaczenia terenéw elektrowni stonecznych i terendéw elektrowni wiatrowych, dla ktérych zasady
zagospodarowania i zabudowy zostana okreslone w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. W przypadku wyznaczania terenéw elektrowni wiatrowych konieczne bedzie
uwzglednienie ograniczen wynikajacych z przepisow odrebnych, w tym w szczegdlnosci ustawy z dnia
20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 317),
okreslajaca minimalng odleglos¢ terendw elektrowni wiatrowych od budynku mieszkalnego albo
budynku o funkcji mieszanej, wynikajaca z wustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

4.13. Strefa komunikacyjna (SK)

Strefa komunikacyjna (SK) obejmuje tereny istniejacej autostrady A2 oraz drég wojewodzkich
nr 441 i 442, zgodnie z granicami dziatek ewidencyjnych i uzytkéw gruntowych. Ze wzgledu na
zroznicowane klasy techniczne drog powiatowych i gminnych nie mogly one zosta¢ w catosci wiaczone
do strefy komunikacyjnej, podobnie jak w przypadku drég wewnetrznych, zaréwno istniejacych
i wyznaczonych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Tereny
drég lokalnych i dojazdowych oraz tereny komunikacji drogowej wewnetrznej zostalty wilaczone 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 ogélnym gminy Kotaczkowo wyznaczono obszary
uzupeiniania zabudowy (OUZ). Okre$lenie granic obszaréw uzupelniania zabudowy stanowi jeden
z koniecznych warunkéw dla wydania decyzji o warunkach zabudowy. Ze wzgledu na niepeine
pokrycie obszaru gminy Kotaczkowo obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego za zasadne uznano stworzenie podstaw prawnych dla wydawania decyzji
administracyjnych na pozostatych terenach, w ramach uzupetiania zabudowy w istniejacych lukach.

W planie ogdélnym gminy Kotaczkowo obszary uzupelniania zabudowy wyznaczone zostaty
zgodnie z przepisami 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).

Zgodnie z § 1 ust. 1 wyznaczono wstepne granice obszaréw uzupehienia zabudowy (OUZ).
Informacje o budynkach stanowigcych podstawa do wyznaczenia granic obszarow uzupeienia
zabudowy pozyskano z:

1) ewidengcji gruntdw i budynkéw;

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

niewykazanych w bazie danych, o ktérej mowa w pkt 1;
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3) bazy danych obiektow topograficznych w skali 1:10000 (BDOT10k) — wylacznie dla
budynkéw 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 ogdlnego gminy Kotaczkowo.

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 zalozenia:

— zrezygnowano z wyznaczania obszarow uzupelniania zabudowy w granicach
obowiazujacych miejscowych plandéw 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 sytuacji,
w ktérych wyznaczenie obszaréw uzupelniania zabudowy warunkowato mozliwos¢ ich
powiekszenia na dziatki sasiednie lub zmiany dotychczasowej funkgji terenu);

— z granic obszaréw uzupelniania zabudowy wytaczono strefy otwarte (SO), dla ktérych nie
dopuszczono mozliwosci lokalizacji nowej zabudowy, natomiast dla terenéw elektrowni
stonecznych i terenéw elektrowni wiatrowych, dopuszczonych w ramach profilu
dodatkowego, zaklada si¢ ustalenie ich lokalizacji wylacznie 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 powiekszenia obszaréow uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,

Pv — oznacza taczna powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1
pkt 1-3,

Pu — oznacza faczna powierzchnie obszaréw uzupekienia zabudowy wyznaczonych w sposdb,
o ktérym mowa w ust. 1.

Zgodnie z przepisami Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r.
w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupekienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U.
z 2024 r. poz. 729) w planie ogélnym gminy Kotaczkowo istnieje mozliwo$¢ powiekszenia obszarow
uzupelniania zabudowy o laczna powierzchnie 82 ha.

Jednoczesnie, zgodnie z § 1 wust. 6, na uzytkach rolnych klas I-III poza granicami
administracyjnymi miast rozszerzenie granic, o ktorym mowa w ust. 5, jest dopuszczalne wylacznie na
obszarach wyznaczonych w wyniku wykonania czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-3, polozonych
w odlegtlosci 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 zwigzku z powyzszym w planie ogélnym gminy Kotaczkowo obszary
uzupelniania zabudowy =zostaly rozszerzone =z uwzglednieniem ograniczen wynikajacych
z wystgpowania uzytkdw rolnych klas I-IIL

Po przeprowadzeniu analiz funkcjonalno-przestrzennych obszary uzupelnienia zabudowy
powiekszono o 33 ha, uwzgledniajac przede wszystkim ich dostosowanie do geometrii dziatek
ewidencyjnych i wykorzystanie luk w zabudowie, dajac mozliwos¢ uzupelnienia zabudowy
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w istniejacych strukturach przestrzennych oraz wlaczajac nieruchomosci sasiadujace bezposrednio ze
wstepnie wyznaczonymi obszarami uzupelniania zabudowy. Ze wzgledu na czesciowe pokrycie obszaru
gminy Kotaczkowo obowiazujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, biorac
pod uwage kryterium ciaglosci przestrzennej rozszerzanych obszaréw uzupelniania zabudowy (zakaz
wyznaczania nowych obszaré6w uzupelniania zabudowy), nie zachodzita mozliwos¢ wykorzystania
maksymalnej wartosci wskaznika Pp. Znaczna liczba wstepnych obszaréow uzupelniania zabudowy
zostala wylaczona z uwagi na ich objecie planami miejscowymi. Nie rozszerzano takze obszarow
uzupelniania zabudowy w granicach wiekszosci stref gospodarczych (SP), stref produkgji 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 z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zabudowa $réddmiejska to polozony w miescie obszar zwartej, intensywnej zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej.

W planie ogdélnym gminy Kotaczkowo, ze wzgledu na status administracyjny jednostki
administracyjnej, brak jest podstaw dla wyznaczenia obszaru zabudowy srédmiejskiej.

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