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Wstep

Zgodnie z art. 13a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.) Plan ogdlny gminy
Przytoczna jest dokumentem planistycznym sporzadzanym obowigzkowo dla calej gminy
1 obejmuje granicami obszar gminy z wytaczeniem terenow zamknigtych innych niz ustalane
przez ministra wtasciwego do spraw transportu.

Normatywna cze$¢ planu ogolnego gminy Przytoczna to ustalenie podzialu obszaru gminy na
strefy planistyczne oraz gminnych standardow urbanistycznych okreslajacych gminny katalog
stref planistycznych w zakresie profili funkcjonalnych oraz wartosci parametrow zabudowy
1 zagospodarowania terenu.

W Planie ogélnym wskazano granice obszarow uzupelnienia zabudowy (OUZ), na ktorych
dopuszczalne bedzie ustalanie decyzji o warunkach zabudowy dla nowej zabudowy.

Plan ogolny, poprzez swoje umiejscowienie w systemie aktow planistycznych, stanowi¢
bedzie podstawe do ustalania szczegétowych warunkéow 1 zasad zagospodarowania
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz w miejscowych planach
rewitalizacji, zintegrowanych planach inwestycyjnych i miejscowych planach tworzonych
w procedurze uproszczonej, zwanych w dalszej czg¢sci uzasadnienia planami miejscowymi,
a takze stanowi¢ bedzie podstawe prawng decyzji o warunkach zabudowy i decyzji
o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Plan ogolny, jako akt prawa miejscowego, bedzie
elementem realizacji polityki przestrzennej zawartej w Strategii rozwoju.

Plan og6lny gminy Przytoczna jest podstawowym dokumentem planistycznym stanowigcym
fundament dla jej rozwoju przestrzennego. Jego rolg jest wyznaczenie stref planistycznych
oraz okreslenie generalnych zasad zabudowy 1 zagospodarowania na ich terenie w dluzszej
perspektywie.

Plan og6lny gminy pelni istotne funkcje w systemie zarzadzania rozwojem przestrzennym
gminy, w szczegolnosci:

* ksztattuje podstawowe zasady zagospodarowania przestrzennego oraz tworzy fundament dla
zachowania tadu przestrzennego - dokument ten definiuje typy stref planistycznych oraz w
odniesieniu do wiekszosci z nich, okresla dopuszczalne parametry zabudowy, takie jak
maksymalna intensywno$¢ zabudowy nadziemnej, dopuszczalna wysoko$¢ obiektow,
maksymalny udzial powierzchni zabudowanej czy minimalny udzial terenéw biologicznie
czynnych. Realizacja tych ustalen sprzyja efektywnemu i przemys$lanemu wykorzystaniu
przestrzeni, co w konsekwencji podnosi jako$¢ srodowiska zurbanizowanego oraz standard
zycia mieszkancow.

» wspiera rOwnowazenie procesOw spotecznych, gospodarczych i srodowiskowych - stanowi
narzedzie pozwalajace godzi¢ roéznorodne potrzeby 1 interesy, takie jak rozwoj funkcji
mieszkaniowych 1 gospodarczych, ochrona srodowiska naturalnego czy zachowanie zasobéw
dziedzictwa kulturowego. Tym samym jest kluczowym elementem realizacji zasad
zrbwnowazonego rozwoju, gwarantujacym harmonijny i odpowiedzialny kierunek rozwoju
gminy, uwzgledniajacy oczekiwania mieszkancow, inwestorow oraz wymogi ochrony
przyrody.
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* wyznacza ramy dla dzialalnos$ci inwestycyjnej - jako dokument nadrzedny w zakresie
ustalen przestrzennych stanowi punkt odniesienia dla wszystkich podmiotéw planujacych
inwestycje. Okresla on, w jakiej formie i w jakim zakresie mozliwe jest zagospodarowanie
konkretnych terenow.

* zapewnia spdjnos¢ i hierarchiczng zgodno$¢ systemu planistycznego - pozostajac w zgodzie
z dokumentami wyzszego rzedu, w tym z Planem zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa zachodniopomorskiego, wyznacza ramy, z ktorymi musza by¢ zgodne
wszystkie dokumenty powstajace na szczeblu gminnym, takie jak miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego czy decyzje o warunkach zabudowy.

1.1 PODSTAWY PRAWNE

Projekt planu ogoélnego gminy Przytoczna zostal opracowany na podstawie
obwieszczenia Wojta Gminy Przytoczna z dnia 13 wrze$nia 2024 r. o przystgpieniu do
sporzadzenia planu ogodlnego gminy Przytoczna.

Obowigzek przygotowania planu ogolnego dla gminy Przytoczna wynika
z nowelizacji ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym'. Zgodnie
z wprowadzonymi przepisami najpozniej z dniem 1 lipca 2026 r. dotychczas obowigzujace
studium uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy zostanie
zastgpione nowym dokumentem planistycznym - planem ogoélnym gminy. Dokument ten
stanowi podstaw¢ m.in. dla sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, miejscowych planow rewitalizacji, zintegrowanych planow inwestycyjnych
oraz dla wydawania decyzji o warunkach zabudowy 1 decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego.

Plan og6lny gminy Przytoczna sporzadzany jest zgodnie z zasadami oraz trybem
okreslonym w art. 131 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym?, jak réwniez
w przepisach wykonawczych okreslonych w odpowiednich rozporzadzeniach*.

Na podstawie art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, z dniem
wejscia w zycie planu ogoélnego gminy Przytoczna utraci moc Studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Przytoczna, przyjete Uchwala
Nr IV.20.2024 Rady Gminy Przytoczna z dnia 3 czerwca 2024 r. w sprawie zmiany studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Przytoczna.

! Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688).

? Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z
2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.)

* Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i
wyryséw (Dz. U. z 2023 1. poz. 2758 z p6ézn. zm.).

* Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania
obszaru uzupetienia zabudowy w planie ogdlnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729)
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1.2. ZAKRES USTALEN PLANU OGOLNEGO GMINY PRZYTOCZNA

Ustalenia planu ogoélnego gminy Przytoczna okreslono uwzgledniajac uwarunkowania
rozwoju przestrzennego miasta, w szczegolnosci:
1) ustalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa lubuskiego;
2) znajdujace si¢ na terenie gminy:
a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,
b) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, waty przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokos$ci 50 m od stopy walu,
c) obszary gruntow zmeliorowanych,
d) tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te
ruchy,
e) strefy ochronne uje¢ wody,
f) tereny gornicze i1 obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi,
g) udokumentowane ztoza kopalin,
h) zabytki objete formami ochrony, o ktorych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkdow i1 opiece nad zabytkami (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz.
1292), lub ujete w wojewoddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury
wspoltczesnej,
1) tereny zamknigte i ich strefy ochronne,
j) obszary ograniczonego uzytkowania,
k) obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji,
1) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji,
m) grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-IIT oraz grunty lesne,
n) zaklady o zwigkszonym 1 duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej,
3) zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie Przytoczna;
4) rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow infrastruktury spoteczne;,
transportowej 1 technicznej wraz 2z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu;
5) rekomendacje i wnioski zawarte w Audycie krajobrazowym wojewddztwa lubuskiego;
6) opracowanie ekofizjograficzne na potrzeby Planu ogélnego gminy Przytoczna;

Na terenie gminy Przytoczna nie wystepujg obiekty, strefy lub zjawiska, dla ktorych
nie okreslono uwarunkowan wynikajacych dla zabudowy i zagospodarowania terenu i ktore
pozostaja bez wplywu na wydzielenia stref planistycznych w Planie ogélnym gminy
Przytoczna oraz ustalenia zdefiniowanych dla nich parametrow, a takze dopuszczalnych
typoéw funkcji uzytkowania terenu, tj.:

1) obszary ochronne zbiornikow wod $rédladowych;

2) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej;

3) kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemne

bezzbiornikowe magazyny substancji;

4) obszary pomnikoéw zagtady i ich strefy ochronne;

5) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja;

6) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnosci pasa technicznego.
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Zgodnie z art. 51 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw ustalenia pierwszego planu
ogolnego gminy okresla si¢ uwzgledniajac polityke przestrzenng opisang w strategii rozwoju
gminy, o ile gmina dysponuje strategia rozwoju lub strategia rozwoju ponadlokalnego,
ktorych opracowanie zostalo wszczete od dnia wejscia w zycie ustawy. W zwiagzku
zZ powyzszym pierwszy plan ogoélny gminy nie musi uwzglednia¢ polityki przestrzennej
okreslonej w strategii sporzadzonej w oparciu o poprzednio obowigzujace przepisy.

UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY WRAZ Z INFORMACJA O

SPOSOBIE ICH UWZGLEDNIENIA

2.1. PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO WOJEWODZTWA LUBUSKIEGO

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa lubuskiego ¢ (PZPWL) okre$la
polityke przestrzenng i wskazuje kierunki rozwoju przestrzennego wojewoddztwa lubuskiego.
PZPWL wyznacza dla wojewddztwa kierunki zagospodarowania przestrzennego w zakresie:
sieci osadniczej, $rodowiska przyrodniczego, dziedzictwa kulturowego, spoteczenstwa,
gospodarki, komunikacji, infrastruktury technicznej i obronnosci.

W kierunkach  rozwoju = PZPWL  jako hierarchicznych ~ powigzan
funkcjonalno-przestrzennych miejscowos¢ Przytoczna zaliczono do gminnego osrodka
rozwoju. Glowne kierunki rozwoju dla terenu gminy Przytoczna wskazane w kierunkach
PZPWL.:

- wykorzystanie energii biomasy 1 gazu w tym ro$liny pochodzace z upraw
energetycznych (plantacje energetyczne),

- wykorzystanie energii wodnej (potencjalna lokalizacja matej elektrowni wodnej: Jaz
Przytoczna),

- uporzadkowanie gospodarki wodnej i1 kanalizacyjnej (w granicach aglomeracji
sciekowych zgodnie z V Aktualizacja Krajowego Programu Oczyszczania Sciekow
Komunalnych poza priorytetem),

- rozbudowa, modernizacja oczyszczalni Sciekow oraz infrastruktury kanalizacyjnej
w miejscowosci Przytoczna,

Do inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym na terenie gminy Przytoczna
w PZPWL zakwalifikowano:

1. Zadania wynikajace z dokumentdéw przyjetych przez Rade Ministrow lub wlasciwego
ministra:

- budowa chodnika w Wierzbnie - DK24,

- przebudowa skrzyzowania DK24 z DP F1327 Goraj - Lubikowo,

- budowa kanalizacji sanitarnej grawitacyjno ttocznej przy ul. Gléwnej w miejscowosci
Przytoczna,

2. Inwestycje wynikajace z dokumentow przyjetych przez samorzad:



UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY PRZYTOCZNA

- dziatania udrazniajace w zakresie potrzeb przywracania ciaglo$ci morfologicznej
ciekow wojewodztwa lubuskiego,

- tworzenie terenOw inwestycyjnych,

- modernizacja drog krajowych nr 22 i 24,

- stworzenie regionalnego planu rozwoju infrastruktury turystycznej drog wodnych,

- modernizacja oczyszczalni $ciekdw Przytoczna,

2.2. FORMY OCHRONY PRZYRODY

Ideg systemu obszarow chronionych jest stworzenie przestrzennego ukladu wzajemnie
uzupehiajacych si¢ form ochrony przyrody, polaczonych korytarzami ekologicznymi, w celu
przeciwdziatania fragmentacji srodowiska przyrodniczego i powstawania kolejnych barier
utrudniajacych lub uniemozliwiajacych funkcjonowanie powigzan ekologicznych.

Na terenie gminy Przytoczna funkcjonuja nast¢pujace prawne formy ochrony przyrody
ustanowione na mocy przepiséw ustawy o ochronie przyrody:
> Park Krajobrazowy: Pszczewski Park Krajobrazowy,
> QObszary chronionego krajobrazu: “H” (Miedzychod), Dolina Warty i Dolnej Noteci,
Gorzycko,
> Rezerwat przyrody: Dabrowa na wyspie,
> QObszary Natura 2000: Rynna jezior Obrzanskich, Jeziora Pszczewskie i Dolina Obry,
Puszcza Notecka,
> Uzytki ekologiczne: Kepa Nadwarcianska, Kepa Krasne Dtusko,
> Pomniki przyrody: tacznie 31 obiektow, gtdéwnie pojedyncze drzewa,

Park Krajobrazowy

Opis obszaru i potozenie w gminie:

Pszczewski Park Krajobrazowy zostal powolany do istnienia uchwatg Wojewodzkiej Rady
Narodowej w Gorzowie Wielkopolskim dnia 25 kwietnia 1986 r. (Dz. Urz. Woj. Gorz. Nr 9,
poz. 105 z 1986 r.). Obecnie obowigzujagcym aktem prawnym jest uchwata nr V/75/19
Sejmiku Wojewodztwa Lubuskiego w sprawie Pszczewskiego Parku Krajobrazowego (t.j. Dz.
Urz. Woj. Lub. z 2019 r. poz. 1257). Catkowita powierzchnia Parku wynosi: 9 724,01 ha,
cz¢$¢ potozona w Gminie Przytoczna wynosi: 1 725,43 ha.

Cel ochrony:

Celem ochrony Parku jest zachowanie i1 popularyzacja jego wartosci przyrodniczych,
historycznych i1 kulturowych oraz walorow krajobrazowych w warunkach zrownowazonego
rozwoju. Park charakteryzuje si¢ wysoka réznorodno$cig Srodowiska przyrodniczego, z
dominujacymi kompleksami le$nymi, licznymi jeziorami rynnowymi i przeptywowymi,
torfowiskami oraz ciekami wodnymi zwigzanymi z systemem hydrograficznym Obry. Na
terenie parku wystepuja cenne siedliska przyrodnicze, w tym siedliska wymienione w
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zalaczniku 1 Dyrektywy Siedliskowej, takie jak torfowiska wysokie i przej$ciowe, jeziora
ramienicowe, kwasne 1 zyzne buczyny oraz zbiorowiska hydrogeniczne (w tym m.in.: 3140,
3150, 3160, 3260, 4010, 7110, 7120, 7140, 7230, 9170, 9190, 91D0, 91EO0, 91F0 oraz 91T0).

Obszar chronionego krajobrazu “H” (Miedzychod)

Opis obszaru i polozenie w gminie:
Obszar Chronionego Krajobrazu ,,H” (Miedzychdd) zostat ustanowiony Rozporzadzeniem

nr 12 Wojewody Gorzowskiego z dnia 24 listopada 1998 r. w sprawie okreslenia obszarow
chronionego krajobrazu na terenie wojewoddztwa gorzowskiego (Dz. Urz. Woj. Gorz. Nr 20,
poz. 266 z 1998 r.). Obszar ten obejmuje tereny o wysokich walorach krajobrazowych,
przyrodniczych i rekreacyjnych, zwigzanych z polodowcowym uksztaltowaniem Pojezierza
Migdzychodzko-Sierakowskiego. Powierzchnia OChK ,,H” wynosi 32 243 ha, z czego czg$¢
potozona na terenie gminy Przytoczna obejmuje obszary le$ne, jeziorne i torfowiskowe o
duzej wartos$ci ekologiczne;.

Cel ochrony:

Celem ochrony Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,H” jest zachowanie charakterystycznego
uktadu krajobrazowego Pojezierza, obejmujacego liczne jeziora rynnowe 1 morenowe,
kompleksy lesne, doliny rzeczne, torfowiska oraz inne elementy $rodowiska naturalnego o
wysokiej roznorodnosci biologicznej. Obszar petni takze funkcje¢ korytarza ekologicznego o
znaczeniu regionalnym, taczacego systemy wodne i lesne poinocno-zachodniej Polski.
W granicach obszaru wystepuja liczne cenne siedliska przyrodnicze, w tym siedliska
wymienione w zalaczniku 1 Dyrektywy Siedliskowej, takie jak torfowiska wysokie i
przejsciowe, eutroficzne zbiorniki wodne, t¢gi wierzbowe, olszowe 1 topolowe, naturalne lasy
lisciaste oraz siedliska hydrogeniczne zwigzane z dolinami rzecznymi. Do najwazniejszych
typoéw siedlisk naleza m.in.: 3140, 3150, 3260, 3270, 6410, 6510, 7110, 7120, 7230, 9160,
9170, 9190 oraz 91E0, tworzace mozaik¢ o szczegoélnie wysokiej wartosci ekologicznej 1
krajobrazowe;.

Obszar chronionego krajobrazu “Dolina Warty i Dolnej Noteci”

Opis obszaru i potozenie w gminie:

Obszar Chronionego Krajobrazu ,,Dolina Warty i1 Dolnej Noteci” zostal ustanowiony
Rozporzadzeniem Nr 14 Wojewody Lubuskiego z dnia 24 lipca 2003 r. w sprawie okreslenia
obszardéw chronionego krajobrazu na terenie wojewoddztwa lubuskiego (Dz. Urz. z 2003 r. Nr
47, poz. 820). Powierzchnia wynosi: 33 888 ha, w tym cze$¢ potozona w gminie Przytoczna:
2 007 ha. Obszar ten obejmuje rozlegte fragmenty dolin dwoch glownych rzek regionu -
Warty i Noteci, ktoére stanowig jedne z najwazniejszych korytarzy ekologicznych Polski
zachodniej.
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Cel ochrony:

Celem ochrony Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Dolina Warty i Dolnej Noteci” jest
zachowanie wyr6zniajacych si¢ waloréw przyrodniczych, krajobrazowych 1 hydrologicznych
dolin rzecznych oraz stworzenie warunkéw dla ich zrownowazonego uzytkowania. Dolina
Warty i Dolnej Noteci pelni funkcje jednego z najwazniejszych w regionie obszarow
legowych, zerowiskowych i przystankowych dla ptakow migrujacych, a jej znaczenie
potwierdzaja liczne gatunki chronione, m.in. zwigzane z siedliskami wodno-btotnymi
1 siedliskami hydrogenicznymi. Obszar jest rowniez istotnym elementem krajowego systemu
korytarzy ekologicznych, umozliwiajgc migracje fauny wzdhuz dolin rzecznych.

W granicach obszaru wystepuja cenne siedliska przyrodnicze, w tym siedliska z zatacznika I
Dyrektywy Siedliskowej, takie jak m.in. 3150, 3270, 6430, 6510, 7140, 7230, 91E0,
obejmujace zarowno siedliska wodne, tagkowe, jak i lasow legowych. Mozaika siedlisk tworzy
wyjatkowy krajobraz dolinny o wysokiej wartosci ekologicznej, hydrologicznej
i przyrodnicze;j.

Obszar chronionego krajobrazu “Gorzycko”

Opis obszaru i potozenie w gminie:

Obszar Chronionego Krajobrazu ,,Gorzycko” zostal formalnie ustanowiony jako obszar
chronionego krajobrazu na podstawie Rozporzadzenia Nr 14 Wojewody Lubuskiego z dnia
24 lipca 2003 r. w sprawie okre$lenia obszarow chronionego krajobrazu na terenie
wojewodztwa lubuskiego (Dz. Urz. z dnia 25 lipca 2003 r. nr 47, poz. 820). Obszar ten
obejmuje powierzchnig: 9 321,50 ha, w tym czgs¢ znajdujaca si¢ na terenie gminy
Przytoczna: 956,50 ha.

Cel ochrony:

Czynna ochrona ekosystemow Obszaru, realizowana w ramach racjonalnej gospodarki rolnej,
lesnej 1 rybackiej, polega na zachowaniu tradycyjnej lesno-rolniczej mozaiki krajobrazowe;.
Obszar ,,Gorzycko” charakteryzuje si¢ duza lesisto$cia, obecnoscig jezior, kompleksow
lesnych, torfowisk lub mokradet oraz mozaika siedlisk naturalnych lub poinaturalnych.
Dzigki temu stanowi on istotng przestrzen dla zachowania przyrody o wysokiej warto$ci
ekologicznej oraz dla zachowania krajobrazu o cechach naturalnych.

Rezerwat przyrody “Dabrowa na wyspie”

Opis obszaru i potozenie w gminie:

Rezerwat przyrody “Dabrowa na wyspie” zostal ustanowiony przez Zarzadzenie Ministra
Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Lesnictwa z dnia 11 grudnia 1995 r. w sprawie
uznania za rezerwat przyrody (M.P. z 1996 . Nr 2, poz. 25). Rezerwat obejmuje powierzchni¢
4,45 ha i caloSciowo polozony jest w gminie Przytoczna. Wyspa na ktorej znajduje si¢
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rezerwat jest potozona w potudniowo - wschodniej czgsci Jeziora Lubikowskiego, gdzie
wystepuje wyplycenie akwenu. Wyspa lezy jakby w zatoce jeziora. Po zachodniej stronie tej
zatoki uformowat si¢ poélwysep niby garb wyniesiony wyraznie ponad poziom wody,
porosniety borem sosnowym mieszanym.

Cel ochrony:

Celem ochrony jest zachowanie ze wzgledu na szczegdlne wartosci przyrodnicze i naukowe
ekosystemu lesnego o cechach naturalnych wraz z charakterystycznymi gatunkami roslin 1
zwierzat, a takze utrzymanie cigglosci spontanicznie zachodzacych naturalnych procesow
przyrodniczych na obszarze rezerwatu.

Ryc. 1. Park krajobrazowy, obszary chronionego krajobrazu i rezerwat przyrody na terenie gminy
Przytoczna.
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Zrodto: Opracowanie wlasne.
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Obszary Natura 2000
Obszar Natura 2000 “Rynna jezior Obrzanskich” (PLH080002)
1 zaru i potozeni minie:

Specjalny obszar ochrony siedlisk obszaru Rynna Jezior Obrzanskich (PLH080002)
ustanowiony na podstawie Decyzji Komisji z dnia 13 listopada 2007 r. przyjmujacej, na mocy
dyrektywy Rady 92/43/EWG, pierwszy zaktualizowany wykaz terendw majgcych znaczenie
dla Wspdlnoty, sktadajacych si¢ na kontynentalny region biogeograficzny (notyfikowana jako
dokument C (2007) 5043) (2008/25/WE) (Dz. Urz. UE L 12 z 15.01.2008, str. 383). Obszar
ten zajmuje powierzchni¢ 8504,22 ha w wojewodztwie lubuskim i 6801,51 ha w
wojewodztwie wielkopolskim.

Obszar Natura 2000 ,,Rynna Jezior Obrzanskich” (PLH080002) obejmuje rozlegle
obnizenie terenu potozone pomigdzy Wielkopolska a Ziemig Lubuska, zwane Bruzda
Zbaszynska. Stanowi ono naturalng granic¢ oddzielajaca Pojezierze Lagowskie od Pojezierza
Poznanskiego. Ponad 30% powierzchni obszaru zajmuja wody oraz zwigzane z nimi
siedliska, takie jak torfowiska, bagna, podmokle taki, szuwary oraz lasy tegowe i bagienne.
Charakterystyczng cecha obszaru jest zlozony uktad hydrograficzny. W potudniowej czesci
rzeka Obra wcina si¢ w poludnikowo utozong rynne jeziorng i przeptywa przez szereg
akwenow, w tym najwigksze Jezioro Zbaszynskie (742 ha). Otaczaja je rozlegle kompleksy
bagienne i lesne. Péinocna cze§¢ obszaru, potozona poza doling Obry, charakteryzuje si¢
ciggiem jezior glgbszych, o mniejszym stopniu eutrofizacji, w tym mezotroficznych.
Lesistos¢ terenu jest wysoka i wynosi okoto 45%, przy dominacji drzewostanéw sosnowych.
Obszar ma szczego6lne znaczenie dla ochrony naturalnych zbiornikow wodnych (typy siedlisk
3140 1 3150), siedlisk torfowiskowych (7140), a takze dla zachowania lesnych siedlisk
tegowych (91E0). Istotne sa rowniez stanowiska rzadkich gatunkow plazow, takich jak
kumak nizinny i traszka grzebieniasta (gatunki 1188 1 1166). Lacznie w granicach obszaru
»Rynna Jezior Obrzanskich” stwierdzono 16 typéw siedlisk przyrodniczych wymienionych w
zatagczniku 1 Dyrektywy Siedliskowej oraz 11 gatunkéw zwierzat z zalacznika II tej

dyrektywy.
Gatunki z Il Zalacznika Rady 92/43/EWG, ktorych wystepowanie stwierdzono w obszarze:

» ssaki: bobr Castor fiber, wydra Lutra lutra, nocek duzy (Myotis myotis)

* ptazy i gady: kumak nizinny Bombina bombina, traszka grzebieniasta Triturus cristatus,

* ryby: r6zanka Rhodeus sericeus amarus, piskorz Misgurnus fossilis, koza Cobitis taenia,

* bezkrggowce: pachnica debowa Osmoderma eremita, koziorég debosz Cerambyx cerbo,
zalotka wigksza Leucorrhinia pectoralis,

Zagrozenia:

Zagrozeniami istniejgcymi dla omawianego obszaru s3: zanieczyszczenie wod
powierzchniowych, nagromadzenie materii organicznej, wedkarstwo, sporty 1 rézne formy
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czynnego wypoczynku, zaniechanie koszenia, zarzucanie pasterstwa, brak wypasu, ewolucja
biocenotyczna, sukcesja, zmniejszenie lub utrata okreslonych cech siedliska.

Plan zadan ochronnych:

Obszar posiada plan zadan ochronnych ustanowiony Zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Gorzowie Wielkopolskim i Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Poznaniu z dnia 29 kwietnia 2014 r. w sprawie ustanowienia planu zadan
ochronnych dla obszaru Natura 2000 Rynna Jezior Obrzanskich PLH080002 (Dz. Urz. Woj.
Lubuskiego z dnia 5 maja 2014 r., poz. 979).

Obszar Natura 2000 “Jeziora Pszczewskie i Dolina Obry” (PLB080005)

Opis obszaru i potozenie w gminie:

Specjalny obszar ochrony ptakow “Jeziora Pszczewskie 1 Dolina Obry” (PLB080005)
ustanowiony na podstawie Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 5 wrze$nia 2007 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie obszaréw specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000
(Dz. U. Nr 179, poz. 1275). Obecnie obowigzujacym aktem prawnym jest Rozporzadzenie
Ministra Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011 r. w sprawie obszaréw specjalnej ochrony
ptakow (Dz. U. Nr 25, poz. 133). Obszar ten zajmuje powierzchni¢ 7996,8 ha
w wojewoddztwie lubuskim 1 6796,5 ha w wojewddztwie wielkopolskim, w tym czesé
polozona w gminie Przytoczna 1316,3 ha.

Obszar obejmuje szerokie, potudnikowe obnizenie polozone pomigdzy Pojezierzem
Lagowskim, a Pojezierzem Poznanskim, w regionie Bruzdy Zbaszynskiej. Ponad 30%
powierzchni obszaru stanowig wody i1 powigzane z nimi siedliska takie jak: torfowiska,
podmokte taki, bagna, szuwary oraz lasy t¢gowe i bagienne. Rzeka Obra przeptywa tu przez
szereg jezior lezacych w rynnie polodowcowej, z ktorych najwigksze to Jezioro Zbaszynskie.
Jeziora sa ptytkie, eutroficzne, otoczone rozleglymi torfowiskami niskimi i przejSciowymi
wsrod lasow tegowych. Lesistos¢ wynosi ok. 45% powierzchni obszaru, przewazaja bory
sosnowe. W ostoi wystepuja tez rozlegle Iaki i1 pastwiska. Ostoja ptakow o randze
europejskiej PL069. Obszar wazny w szczegdlnosci dla ochrony legowej 1 przelotnej
populacji 13 gatunkow ptakow.

Zagrozenia:

Na obszarze odnotowuje si¢ szereg zagrozen wplywajacych na stan populacji ptakow
wodno-btotnych. Jednym z istotnych problemow jest obnizenie zdolno$ci reprodukcyjnej
takich gatunkéw jak Perkoz dwuczuby, Bak, Baczek czy Geggawa, wynikajace ze strat
w legach spowodowanych drapieznictwem norki amerykanskiej. Dodatkowym czynnikiem
negatywnie oddzialujagcym na te gatunki a takze na blotniaka stawowego jest intensyfikacja
aktywnos$ci turystyczno-rekreacyjnej w obrebie jezior i1 ich otoczenia, prowadzaca do
ptoszenia ptakow i1 zaklécania ich cyklu legowego. Kolejnym problemem jest niedobor
odpowiednich miejsc gniazdowania. Dotyczy to w szczegdlnosci gatunkow zwigzanych
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z drzewostanami w poblizu wod, m.in. gagota, ktéry wymaga starodrzewow powyzej 100 lat,
bogatych w drzewa dziuplaste, potozonych w strefie do 100 m od jeziora. Brak odpowiednich
drzewostandbw w tej samej strefie stanowi réwniez ograniczenie dla innych gatunkow
gniazdujacych w poblizu zbiornikdw wodnych. Jeszcze bardziej wymagajacy jest rybolow,
ktéry potrzebuje drzewostanow powyzej 150 lat zlokalizowanych nawet do 1000 m od jezior
lub innych akwendw. Istotnym zagrozeniem dla ptakdéw jest roOwniez wzrost $miertelnosci
wynikajacy z lokalizacji zespotow sitowni wiatrowych na obszarze lub w jego bezposrednim
sgsiedztwie. Dotyczy to zwlaszcza Btotniaka stawowego, Rybotowa, Kani czarnej oraz
Gegawy, ktore sg szczegolnie narazone na kolizje z turbinami wiatrowymi.

Obszar Natura 2000 “Puszcza Notecka” (PLB300015)

Opis obszaru i polozenie w gminie:

Specjalny obszar ochrony ptakow “Puszcza Notecka” (PLB300015) ustanowiony na
podstawie Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 5 wrzesnia 2007 r. zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie obszaréw specjalnej ochrony ptakow Natura 2000 (Dz. U. Nr 179,
poz. 1275). Obecnie obowigzujacym aktem prawnym jest Rozporzadzenie Ministra
Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011 r. w sprawie obszaréw specjalnej ochrony ptakéw (Dz.
U. Nr 25, poz. 133). Obszar ten zajmuje powierzchni¢ 42088,3 ha w wojewddztwie lubuskim
1 136167,5 ha w wojewodztwie wielkopolskim, w tym cz¢$¢ potozona w gminie Przytoczna
1043,6 ha.

Obszar stanowi zwarty i jednolity kompleks lesny potozony w miedzyrzeczu Noteci
1 Warty, bedacy czegscig pradoliny Eberswaldzko-Torunskiej. Jest to rozlegta réwnina
akumulacyjna, w duzym stopniu przeksztatcona przez procesy eoliczne, w wyniku ktorych
powstal najwiekszy w Polsce zespdt wydm srodladowych. Wydmy osiggajg zazwyczaj 20-30
metrow wysokos$ci, a maksymalnie do 98 m n.p.m. Pokrywa je gldwnie drzewostan sosnowy,
zatozony po wielkiej klesce w okresie migdzywojennym, kiedy masowe pojawienie si¢
szkodnikéw owadzich doprowadzito do zniszczenia éwczesnych lasow. Puszcza Notecka jest
obszarem o wyjatkowym znaczeniu dla awifauny. Stwierdzono tu co najmniej 30 gatunkéw
ptakow wymienionych w Zataczniku I Dyrektywy Ptasiej oraz 7 gatunkow znajdujacych si¢
w Polskiej Czerwonej Ksiedze Zwierzat. W okresie legowym teren ten zasiedla ponad 2%
krajowej populacji bielika, kani czarnej 1 kani rudej, a takze co najmniej 1% populacji takich
gatunkéw jak: bak, podgorzatka, puchacz, ryboldéw, trzmielojad, gagot i nuroges.Puszcza
Notecka stanowi rowniez jedyng w ostatnich latach statg ostoje wilka w zachodniej Polsce, co
dodatkowo podkresla jej znaczenie przyrodnicze. Wystepuje tu takze 9 gatunkow storczykow,
swiadczacych o wysokiej wartosci florystycznej obszaru.

Zagrozenia:

Ostoja ptasia Puszcza Notecka narazona jest na kilka istotnych zagrozen wplywajacych na
populacje rzadkich gatunkow. Najpowazniejsze to intensywna gospodarka lesna, ktora
prowadzi do zaniku starych drzewostanow i1 miejsc gniazdowych bielika, kani czy puchacza.
Duze ryzyko stanowig takze czeste pozary lasu - szczegblnie grozne na suchych,
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piaszczystych wydmach - niszczace lggi 1 siedliska. Ptaki sa roOwniez niepokojone przez
turystow, quady 1 pojazdy terenowe, zwlaszcza w okresie legowym. Dodatkowo osuszanie
mokradel pogarsza warunki Zycia gatunkéw wodno-blotnych, a kolizje z liniami
energetycznymi i drogami zagrazaja duzym ptakom drapieznym.

Ryc. 2. Obszary Natura 2000 na terenie Gminy Przytoczna.
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Zrodto: Opracowanie wlasne.

Uzytki ekologiczne

Dwa uzytki ekologiczne: “Ke¢pa Krasne Dlusko” o powierzchni 2,01 ha i1 “Kepa
Nadwarcianska” o powierzchni 4,87 ha na terenie gminy zostaty powotane rozporzadzeniem
nr 1 Wojewody Lubuskiego z dnia 13 stycznia 2004 r. w sprawie uznania za uzytek
ekologiczny. (Dz. Urz. Woj. Lubuskiego nr 3 poz. 68). Celem ochrony jest ochrona
ekosystemoéw majacych znaczenia dla zachowania réoznorodnych typow siedlisk.
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Pomniki przyrody

Aktualny wykaz 31 zatwierdzonych pomnikow przyrody zawiera m.in. opracowanie
ekofizjograficzne sporzadzone na potrzeby planu ogoélnego gminy Przytoczna.

Ryc. 3. Korytarze ekologiczne i pomniki przyrody na terenie gminy Przytoczna.

_Skwierzy__na

Krobielewo

Lubikowo
* Pszczew
iy, AP {

Krasne Dhusko ‘

Mowa Niedrzwica

Twierdzielewo

A

Miedzyrzecz

. Bledzew

LEGENDA

[ granice Gminy Przytoczna

[ obreby * pomniki przyrody korytarze ekologiczne

[ gminy oécienne 0 1 2km
| I

Zrodto: Opracowanie wlasne.
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2.3. OBSZARY SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA, WALY PRZECIWPOWODZIOWE

ORAZ PASY O SZEROKOSCI 50 M OD STOPY WALU

Na obszarze gminy Przytoczna zagrozenie powodziowe pochodzi gtownie ze strony
rzeki Warta. Na podstawie posiadanych danych ustalono, ze poinocny fragment gminy,
znajduje sig:

e w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1087 ze zm.), tj. obszarem, na ktorym
prawdopodobienstwo wystagpienia  powodzi jest $rednie 1 wynosi raz na 100 lat

(p=1%),

e w obszarze szczegélnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu Www. ustawy,
tj. obszarem, na ktorym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest wysokie
1 wynosi raz na 10 lat (p=10%),

e w obszarze, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi
raz na 500 lat (p=0,2%),

Dodatkowo analiza zasiggu tych obszaréw, przeprowadzona na podstawie map zagrozenia
powodziowego, pozwolila na okreslenie charakteru 1 skali potencjalnych zagrozen, z ktorych
wynika, ze:

e wody wezbraniowe Warty rozlewaja si¢ gldéwnie na tereny potozone w dnie doliny
rzecznej, obejmujace w szczegolnosci taki, pastwiska oraz grunty rolne,

® znaczna czg¢SC obszarow zagrozonych powodzig pelni funkcje naturalnej retenci,
sprzyjajac rozpraszaniu fali wezbraniowej oraz obnizeniu jej kulminacji,

e Jlokalnie, w rejonach intensywnie uzytkowanych rolniczo i objetych sieciag rowow
melioracyjnych, moga wystepowac okresowe podtopienia gruntow,

e tereny zwartej zabudowy w wigkszos$ci zlokalizowane sg poza gtéwnym obszarem
zalewowym, co ogranicza potencjalne straty materialne w przypadku wystapienia
powodzi.

Wybor odpowiednich srodkéw ochrony przed powodzig musi uwzgledniaé aspekty
bezpieczenstwa, ochrony srodowiska 1 gospodarcze, zawsze w nawigzaniu do specyficznych
cech rzeki. Plan ochrony przeciwpowodziowej doliny rzecznej zawsze jest rozwigzaniem
indywidualnym wieloaspektowym 1 przez to interdyscyplinarnym. Na terenie gminy
Przytoczna ochron¢ przed powodzig prowadzi si¢ z zastosowaniem srodkow o charakterze
technicznym i nietechnicznym.

Na terenie gminy Przytoczna, w dolinie rzeki Warty, zlokalizowane sa waty
przeciwpowodziowe, ktorych zadaniem jest ochrona terenéw przyleglych przed zalewem
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wodami wezbraniowymi. Dla tych obiektow, zgodnie z przepisami odrgbnymi, wyznaczono
pasy ochronne o szeroko$ci 50 m od stopy watu, w obrgbie ktoérych obowigzujg ograniczenia
w zagospodarowaniu terenu, majace na celu zapewnienie bezpieczenstwa powodziowego
oraz wlasciwej eksploatacji i utrzymania urzadzen hydrotechnicznych.

Ochrona przeciwpowodziowa na terenie gminy Przytoczna prowadzona jest
z zastosowaniem $rodkéw technicznych i nietechnicznych. Do §rodkéw technicznych zalicza
si¢ przede wszystkim utrzymanie i1 eksploatacje walow przeciwpowodziowych oraz urzadzen
wodnych zwiazanych z regulacja przeptywu wod. Srodki bierne maja na celu ograniczenie
rozlewania si¢ wod wezbraniowych poza obszary do tego przeznaczone.

Uzupetnieniem dzialan technicznych s3 $rodki nietechniczne, obejmujace
w szczeg6Olno$ci zapisy dokumentéw planistycznych ograniczajace lokalizacj¢ nowej
zabudowy na obszarach szczegélnego zagrozenia powodzig oraz w pasach ochronnych
watoéw, a takze dzialania informacyjne i organizacyjne zwigzane z zarzadzaniem ryzykiem
powodziowym.

2.4. OBSZARY GRUNTOW ZMELIOROWANYCH

Sa to grunty, ktore dla intensywnego uzytkowania rolniczego zostaly poddane
kompleksowym  pracom melioracyjnym (m.in. drenaz 1 budowa systemow
odwodnieniowych).

Utrzymanie i konserwacje urzadzen melioracyjnych nalezy uwzgledni¢ w przypadku
zagospodarowania terenéw zmeliorowanych na cele mieszkalne, gospodarcze lub ustugowe

16



UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY PRZYTOCZNA

Ryc. 4. Uwarunkowania hydrologiczne na terenie Gminy Przytoczna.
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Uktad wspétrzdnych ETRF2000-PL / CS92

Legenda

D granice Gminy Przytoczna
D obreby ewidencyjne

m granice gmin osciennych
. strefy ochronne

wody powierzchniowe

. obszar zagrozenia powodziowego dla rzek - 1%

obszar zagrozenia powodziowego dla rzek - 10%
waly przeciwpowodziowe
pas szerokosci 50 m od stopy watu

Zrodlo: Opracowanie wlasne.
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2.5. TERENY ZAGROZONE RUCHAMI MASOWYMI ZIEMI ORAZ TERENY, NA KTORYCH

WYSTEPUJA TE RUCHY

Na podstawie dostgpnych danych geologicznych, informacji Panstwowego Instytutu
Geologicznego oraz przegladow zagrozen naturalnych stwierdza si¢, ze na terenie Gminy
Przytoczna nie wystepuja osuwiska ani obszary zagrozone ruchami masowymi ziemi.

Gmina potozona jest na obszarze nizin, pozbawionym stromych stokéw sprzyjajacych
powstawaniu tego typu zjawisk, dlatego ryzyko ich wystapienia jest uznawane za bardzo
niskie.

2.6. STREFY OCHRONNE UJEC WODY

W stosunku do uje¢ wod podziemnych, nalezy uwzgledni¢ sposéb zagospodarowania
wlasciwy dla zapewnienia odpowiedniej jakosci wody. W przypadku stwierdzenia realnego
negatywnego wptywu istniejacego lub projektowanego zagospodarowania i uzytkowania
terenu na ujecia wody, postuluje si¢ ustanowienie stref ochronnych istniejacych uje¢ wod bez
przesadzania w planie ogélnym o ich zasiggu przestrzennym. Istniejace ujecia wody
posiadaja zazwyczaj strefy ochrony bezposredniej ograniczajace si¢ do dziatki ewidencyjnej
na ktorej sg zlokalizowane.

2.7. UDOKUMENTOWANE Z1.0ZA KOPALIN ORAZ TERENY GORNICZE I OBSZARY

GORNICZE WRAZ Z FILARAMI OCHRONNYMI
Udokumentowane zloza kopalin

Rejon gminy Przytoczna znajduje si¢ w obrebie bloku Gorzowa WIkp., jednostki
geologicznej wystepujacej pomigdzy niecka szczecinska a monokling przedsudecka.

Tab.1. Wykaz udokumentowanych zt6z kopalin.

l.p. | nazwa rodzaj pow typ rok odkrycia lokalizacja
surowca [ha] geologiczny [gminy]

1. | Dgbowiec II | piaskiizwiry | 10,96 poktadowy 1994 Przytoczna

2. | Debowiec III | piaskiizwiry | 7,45 poktadowy 2009 Przytoczna
-pole E

3. | Degbowiec Il | piaskiizwiry | 29,0 poktadowy ztoze Przytoczna
- pole W rozpoznawane

szczegblowo

4. | Dgbowiec IV | piaskiizwiry | 105,07 | poktadowy 2013 Przytoczna

5. | Goraj piaski i zwiry | 5,30 poktadowy 2006 Przytoczna
-pole E

Zrodio: opracowanie wiasne.
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Na terenie Gminy Przytoczna polozonych jest pig¢ udokumentowanych z16z piasku
1 zwiru. W rejonie wsi Debowko potozone sg 3 ztoza: ,,Debowiec 117, ,,Debowiec III - pole
W” 1 ,,Debowiec III - pole E”, utworzone w osadach wodnolodowcowych zlodowacenia
Warty.

“Degbowiec I1” to ztoze piasku 1 zwiru o powierzchni ztoza 10,9627 ha
wydobywanych od 1992 roku. Nadktad stanowi torf, gytia, piaski, zloze jest zawodnione.
Kopalina moze by¢ uzywana do produkcji zwiréw, mieszanek piaskowo-zwirowych
1 piaskéw ptukanych dla budownictwa i drogownictwa. W nadktadzie ztoza udokumentowano
443 tys. t piaskéw jako kopaliny towarzyszacej. Ze wzgledu na znaczne zawartosci pylow
oraz obecnos¢ substancji organicznej wymagaja one uszlachetnienia. Metodami przerdbki sa:
sortowanie i separacja oraz kruszenie i mielenie. Zloze posiada pospolita klas¢ klasyfikacji
kopaliny.

- ,.Debowiec III - pole E” to ztoze piasku 1 zwiru o powierzchni ztoza 13,5420 ha
wydobywanych od 2011 roku, ztoze jest czgSciowo zawodnione. Skaty otaczajace ztoze to:
gliny, ity, piaski (psamity) i torfy. Kopalina nadaje si¢ do produkcji zwiréw, miesza nek
piaskowo-zwirowych 1 piaskow ptukanych dla budownictwa i1 drogownictwa. Wydobywana
jest odkrywkowym sposobem eksploatacji ztoza i $cianowym systemem eksploatacji.
Metodami przerobki s3a: sortowanie i separacja oraz kruszenie i mielenie. Ztoze posiada
pospolitg klase klasyfikacji kopaliny.

»Debowiec III - pole W” udokumentowane w 2003 r. o powierzchni 29,6 ha, przy
czym
w czesci poludniowej, o powierzchni 20,4 ha wystepuja piaski 1 zwiry, a w czg$ci pdinocne;,
o powierzchni 9,2 ha - piaski. Zasoby piaskow 1 zwirow w kategorii C1 wynosza 2 674,5 tys.
t, natomiast piaskéw 963,7 tys. t. Zloze nie jest zawodnione.

,Debowiec IV”  to zloze piasku i zwiru o powierzchni ztoza 105,0741 ha
wydobywanych od 2011 roku, posiada pospolita klase klasyfikacji kopaliny. Metodami
przerdbki s3: sortowanie 1 separacja oraz kruszenie 1 mielenie. Wydobywana jest
odkrywkowym sposobem eksploatacji ztoza i zabierkowym systemem eksploatacji.

,»Goraj - pole E” to ztoze udokumentowane w 2006 r. o powierzchni 5,30 ha. Jest ono
czesciowo zawodnione. Kopalina moze by¢ uzywana w budownictwie i drogownictwie
Metodami przerdbki sg: sortowanie i separacja oraz kruszenie i mielenie. Ztoze nie jest
obecnie eksploatowane.
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Obszary gornicze i tereny gornicze

Ustanowienie obszaréw gorniczych i1 terendw gorniczych wigze si¢ z planowang
dzialalnoécig gornicza. Zgodnie z definicja ustawowa w obrebie obszaru gorniczego
dozwolone jest prowadzenie dzialalnosci w zakresie eksploatacji kopalin, podziemnego
bezzbiornikowego magazynowania substancji czy podziemnego sktadowania odpadow.
Z kolei teren gorniczy stanowi przestrzen objeta przewidywanymi szkodliwymi wplywami
robot gorniczych zakladu goérniczego, w tym wystgpienia szkéd gorniczych. Podstawg
wyznaczenia obszaru gorniczego 1 terenu gorniczego jest dokumentacja geologiczna oraz
plan zagospodarowania ztoza. Samo wyznaczenie granic nastgpuje w decyzji koncesyjnej na
prowadzenie dziatalnosci. W granicach gminy Przytoczna pozostaje jeden aktualny obszar
goérniczy i teren gorniczy “Debowiec IV-4” o powierzchni 799 057,99 m?, dokumentem
wyznaczajacym jest koncesja o sygnaturze DW.II1.7422.10.2024 Marszatka Wojewddztwa
Lubuskiego z 8.05.2012 r. 1 datg waznos$ci do 7.05.2062 r. Obszar goérniczy zlokalizowany jest
na ztozu “Debowiec IV”, gdzie kopaling sg piaski 1 zwiry.

Obszary goérnicze i tereny gornicze zostaty wyznaczone dla udokumentowanych zi6z
eksploatowanych przez Kruszywa SKSM S.A. W kazdym przypadku ich granice sa tozsame,
co oznacza, ze prowadzone prace eksploatacyjne nie oddzialuja negatywnie na otoczenie.
Wielko$¢ przedmiotowych terendw gorniczych i obszardw goérniczych zalezy wprost
proporcjonalnie od wielkosci ztoza.
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Ryc. 5. Uwarunkowania geologiczne na terenie Gminy Przytoczna.
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-

Zrodio: Opracowanie wlasne.
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2.8. ZABYTKI OBJETE FORMAMI OCHRONY LUB UJETE W GMINNEJ EWIDENCJI

ZABYTKOW ORAZ DOBRA KULTURY WSPOLCZESNEJ

Podstawa dzialan, przy tworzeniu 1 realizacji polityki przestrzennej, w zakresie
ochrony zabytkéw jest gminna ewidencja zabytkéw. W gminie Przytoczna zostata ona
przyjeta zarzadzeniem Nr 36.2014 Wojta Gminy Przytoczna z dnia 1 sierpnia 2014 r.
w sprawie zatozenia Gminnej Ewidencji Zabytkow Gminy Przytoczna.

https://przyvtoczna.archiwum.bip.net.pl/?a=3162

W gminnej ewidencji ujete s3 334 zabytki w formie: domow, budynkow
gospodarczych, szkot, uktadu ruralistycznego, stacji kolejowych, cmentarzy, stajni, parkow
czy alei przydroznych.

2.9. TERENY ZAMKNIETE I ICH STREFY OCHRONNE

Tereny zamknigte to szczegdlny rodzaj nieruchomosci, wyznaczony ze wzgledu na
obronnos$¢ i bezpieczenstwo panstwa oraz wskazany w drodze decyzji przez wlasciwe organy.
Na terenie gminy Przytoczna nie wystgpujg tereny zamknigte i ich strefy ochronne, natomiast
w powiecie mig¢dzyrzeckim znajduje si¢ 12 lokalizacji powyzszych terenow, gltownie
potozonych w miejscowosciach Skwierzyna i Miedzyrzecz.

Zgodnie z decyzjg Nr 231/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 14 lipca 2016 .
zmieniajaca decyzj¢ w sprawie ustalenia terendw zamknigtych w resorcie obrony narodowej
(Dz. Urz. MON z 15 lipca 2016 r., poz. 126), w gminie Przytoczna nie wystepuja
nieruchomosci posiadajace status terendéw zamknietych pozostajace w zasobie Sit Zbrojnych
RP oraz innych jednostek organizacyjnych realizujacych zadania zwigzane z obrong
narodowa.

2.10. OBSZARY OGRANICZONEGO UZYTKOWANIA

W granicach gminy Przytoczna nie wyst¢puja obszary ograniczonego uzytkowania
ustanowione przez sejmik wojewodztwa lub rad¢ powiatu.
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2.11. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI, REKULTYWACJI LUB

REMEDIACIJI

Na terenie gminy Przytoczna nie wystgpuja grunty wymagajace rehabilitacji,
nie wskazuje si¢ obszar6w wymagajacych remediacji lub rehabilitacji w rozumieniu ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska.

2.12. OBSZARY ZDEGRADOWANE I OBSZARY REWITALIZACJI

Gmina Przytoczna posiada Gminny Program Rewitalizacji na lata 2024-2030
uchwalony 27 marca 2025 r. uchwalg nr XV.108.2025 Rady Gminy Przytoczna w sprawie
przyjecia Gminnego Programu Rewitalizacji Gminy Przytoczna na lata 2024-2030.

Obszar rewitalizacji na terenie gminy Przytoczna obejmuje nastgpujace jednostki analityczne:
* cz¢$¢ miejscowosci Przytoczna,

* Lubikowo 1 Lubikowo II,

* Stryszewo,

* Rokitno.

Ryc. 6. Obszar rewitalizacji na terenie Gminy Przytoczna

IMD sumaryczne
[0 ponize) srednie)
B powyiej Sredniej

Q 1 2 km

Zrédlo: Gminny Program Rewitalizacji Gminy Przytoczna na lata 2024-2030.
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2.13. GRUNTY ROLNE STANOWIACE UZYTKI ROLNE KLAS I-IIl ORAZ GRUNTY LESNE

Ogoélna powierzchnia gruntow rolnych w gminie Przytoczna wynosi 9644,77 ha.
Ok. 5% powierzchni tego arealu zajete jest przez grunty podlegajace ochronie. Na terenie
gminy Przytoczna dominujacymi gruntami sg uzytki RV i RVI, ktore stanowia odpowiednio
30,75% 1 24,88% udziatu w powierzchni wszystkich gruntéw rolnych.

Na grunty rolne chronione na terenie gminy sktadaja si¢ nastgpujace kategorie: lasy
i klas LslI o powierzchni 0,48 ha, LIII (30,64 ha), pastwiska klasy PsIII (18,35 ha), LsIII 4,67
ha oraz grunty orne klas Rllla (45,83 ha) i RIIIb (448,13 ha). Natomiast bez wzgledu na
rodzaj uzytku, grunty najwyzszej, I klasy bonitacyjnej nie wystepuja wcale.

O charakterze rolnictwa w latach 1945-90 w duzym stopniu decydowaty zaktadane
w Polsce Pafistwowe Gospodarstwa Rolne, dysponujace wzglgednie duzymi obszarami. Ten
typ gospodarowania byt szczegdlnie powszechny w  zachodniej, poOinocnej
i polocno-wschodniej Polsce, gdzie tzw. PGR-y tworzono glownie z poniemieckich
majatkéw ziemskich. Funkcje, jakie pelnily, nie ograniczaly si¢ tylko do gospodarowania na
roli, ale rowniez do szeroko pojetego organizowania zycia spolecznosci pracownikéw i ich
rodzin. Nieefektywne zarzadzanie w okresie przed 1991 r. stalo si¢ podstawowaq przyczyna
niskiej konkurencyjnos$ci, doprowadzajac ostatecznie do upadku owczesnej polityki rolnej
1 w efekcie do zaprzestania dzialalno$ci gospodarstw w tej formie. W ostatnich czasach
systematycznie zmniejsza si¢ ekonomiczne znaczenie rolnictwa i le$nictwa w rozwoju Gminy
Przytoczna. Wplynela na to m.in. likwidacja PGR-6w, ktére na ziemiach zachodnich
1 péinocnych Polski byly istotnym wytworca produkeji rolniczej. Z roku na rok spada odsetek
mieszkancow, ktérych jedynym Zrdédlem dochodu jest dziatalnosci rolnicza.

Tab. 2. Struktura rodzajowa gruntéw rolnych

status gruntow uzytek klasa | powierzchnia | powierzchnia | udziat w powierzchni ogolne;j
[ha] [ha] gruntéw rolnych [%]

11 0,48

lasy I 4,67
grunty pastwiska 111 18,35

rolne 548,10 zt 5,68

chronione taki 111 30,64
A 45,83

grunty orne I1IB 448,13

grunty rolne IVA 1638,23 9096,67 94,32
niechronione

IVB 1179,64

v 2310,93

grunty orne VI 1990,33
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v 41,05
\% 165,47

lasy VI 184,8
I\Y% 769,2
\Y 252,55

taki VI 54,77
v 96,88
\% 240,97

pastwiska VI 171,85

SUMA 9644,77 9644,77 100

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Starostwa Powiatowego w Miedzyrzeczu.
Lesna przestrzen produkcyjna

Gmina Przytoczna znajduje si¢ w zasiegu dwdch nadlesnictw podlegtych Regionalnej
Dyrekcji Lasow Panstwowych w Szczecinie. Nadlesnictwo Miedzyrzecz jak i Miedzychod
sktadajg si¢ z dwoch obrebow lesnych, a ich zasieg terytorialny okresla Zarzadzenie Nr 86
Dyrektora Generalnego Lasow Panstwowych z dnia 29 grudnia 2014 r. w sprawie okreslenia
zasiggu terytorialnego nadle$nictw nadzorowanych przez Regionalng Dyrekcje Lasow
Panstwowych w Szczecinie.

Ogolna powierzchnia Nadle$nictwa Miedzyrzecz wynosi: 20522,57 ha w tym: obrgb
Migdzyrzecz: 10796,52 ha, obrgb Biate taki: 9726,05 ha. Gleby na terenie Nadle$nictwa
Migdzyrzecz s3 bardzo dobrze rozpoznane dzigki opracowaniu glebowo-siedliskowemu
wykonanym przez Biuro Urzadzania Lasu i Geodezji Lesnej w Poznaniu. Wspotczesna
powierzchniowa budowa geologiczna obszaru jest wynikiem proceséw zachodzacych
podczas kolejnych zlodowacen. W strukturze gleb dominujg gleby rdzawe, ktére zajmuja
73,6% powierzchni. Istotny udziat maja takze arenosole (8,1%) oraz gleby bielicowe (5,6%).
Warunki klimatyczne sprzyjaja rozwojowi ro$linnosci lesnej, tagodne temperatury oraz
wysoka wilgotno$¢ powietrza sprawiaja, ze szczegélnie gatunki liSciaste znajduja tu dobre
warunki do wzrostu. Teren Nadle$nictwa charakteryzuje si¢ dobrze rozwinieta siecig
hydrograficzng oraz znacznymi zasobami wodnymi. Wystepuja tu rzeki, jeziora, gtownie
przeptywowe a takze liczne oczka $rddlesne, torfowiska, bagna i podmokte obnizenia terenu.
Najwazniejsze cieki wptywajace na lokalne stosunki wodne to:

e Warta - wyznaczajaca poéinocng granice Nadlesnictwa (ok. 10 km),
e (Obra - przeplywajgca na dtugosci ok. 50 km,
e Struga Jeziorna - ok. 15 km,
Paklica - ok. 6,5 km,
Znaczaca rolg pelnig rowniez liczne mniejsze cieki oraz zbiorniki wodne. tacznie blisko

1000 ha powierzchni zajmujg wody stojace 1 przeptywowe, w tym przede wszystkim jeziora
(ok. 850 ha), a takze stawy i niewielkie oczka wodne.
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Nadlesnictwo Miedzychdd zajmuje powierzchnie 24,7 tys. ha, z czego 23,9 tys. ha
stanowig lasy. W strukturze siedlisk wyraznie dominujg siedliska borowe, obejmujace ponad
81,4% powierzchni lesnej, a podstawowym gatunkiem lasotworczym jest sosna.
Nadlesnictwo polozone jest w potudniowo-wschodniej czesci Regionalnej Dyrekceji Lasow
Panstwowych w Szczecinie 1 obejmuje potudniowo-zachodnig cze$¢ Puszczy Noteckiej oraz
kompleksy lesne potozone na potudnie od rzeki Warty. W jego skitad wchodza dwa obregby
lesne: Miedzychdéd 1 Gorzyn. Obrgb Migdzychdéd zajmuje powierzchnie 17 215,95 ha
i obejmuje le$nictwa: Sowia Gora, Kraniec, Leszczyny, Kamien, Mokrzec, Przedlesie,
Zmijowiec, Krobielewko oraz Nadziejewki. Z kolei obreb Gorzyn o powierzchni 7 524,34 ha
obejmuje lesnictwa: Kolno, Muchocin, Goraj, Gorzyn oraz Lubikowo. Na terenie
nadlesnictwa wystepuje wiele form ochrony przyrody, w tym obszary Natura 2000, rezerwaty
przyrody, uzytki ekologiczne, obszary chronionego krajobrazu, liczne pomniki przyrody oraz
Pszczewski Park Krajobrazowy. Zlokalizowane sg tu takze stanowiska rzadkich i chronionych
gatunkow ros$lin oraz zwierzat. Obszar Puszczy Noteckiej zajmuje 17 215,95 ha, co stanowi
69,58% powierzchni Nadle$nictwa Miedzychod. Puszcza Notecka, potozona w Pradolinie
Torunsko-Eberswaldzkiej, jest jednym z najwigkszych zwartych komplekséw lesnych
w Polsce. Charakteryzuje si¢ rozleglymi borami sosnowymi, urozmaiconymi $roédlesnymi
jeziorami, bagienkami i torfowiskami, bedacymi siedliskiem wielu rzadkich gatunkéw roslin
1 zwierzat. Tereny Nadlesnictwa Migdzychod s3a réwniez atrakcyjnym obszarem
wypoczynkowym. Sprzyjaja temu czyste wody jezior Pojezierza
Miedzychodzko-Sierakowskiego, liczne osrodki rekreacyjne, towiska ryb oraz bogactwo
ptodéw runa lesnego.

Tab.3. Zasieg terytorialny poszczegolnych nadlesnictw.

nadle$nictwo

powierzchnia na
podstawie obliczen
geometrycznych [km2]

udziat w powierzchni
gminy [%]

obreb ewidencyjny

52,3

Krasne Dtusko,

Migdzyrzecz 96,61
Chelmsko, Nowa
Niedrzwica,
Twierdzielewo,
Rokitno oraz czes¢:
Lubikowo,
Przytoczna, Debowko,
Gaj

Migdzychod 88,21 47,7 Pore¢ba, Ortowce,
Krobielewo,
Stryszewo, Goraj,
Strychy, Wierzbno,
oraz czgs¢: Lubikowo,
Przytoczna, Debowko,

Gaj

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych nadlesnictw: Miedzyrzecz i Miedzychéd.

Plan ogoélny gminy Przytoczna, wskazujac strefy planistyczne, zachowuje czg$§¢
peryferyjnie potozonych terendw rolniczych, w szczeg6lnosci gruntow wchodzacych w sktad
klinowo-pier§cieniowego systemu zieleni. Dla gruntdw rolnych stanowigcych uzytki rolne
klas I-IIT okreslono strefy: otwartg (SO) oraz zieleni i1 rekreacji (SN). Cz¢$¢ tych gruntow,
zgodnie z  dotychczasowa  polityka  przestrzenng  gminy oraz  analizami
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funkcjonalno-przestrzennymi, obje¢ta zostala strefg wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa

jednorodzinng (SJ) skoncentrowang gtownie w miejscowosci Rokitno. Pozostata cze¢s¢ lasow
znajduje si¢ w strefie otwartej (SO).

Ryc. 7. Uwarunkowania rolnicze na terenie Gminy Przytoczna

P iminEn

% UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY PRZYTOCZNA
UWARUNKOWANIA ROLNICZE

: ’.‘/

o L

Legenda
D granice Gminy Przytoczna grunty chronione najwyzszych klas
D obreby ewidencyjne klasa II
D granice gmin osciennych 51 klasa III
. lasy . klasa IIla
. klasa IIIb

Zrodlo: Opracowanie wlasne.
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2.14. ZAKEADY O ZWIEKSZONYM I DUZYM RYZYKU WYSTAPIENIA POWAZNEJ AWARII

PRZEMYSLOWEJ

Wsrod obiektow, ktorych funkcjonowanie zwigzane jest z potencjalnym zagrozeniem
dla ludzi i1 $§rodowiska sg zaktady zakwalifikowane do zaktadow o zwigkszonym lub duzym
ryzyku wystapienia awarii przemystowej (ZDR 1 ZZR). Na terenie gminy Przytoczna
wystepuja dwa zaklady o zwigkszonym wystapienia awarii przemystowej: AmeriGas Polska
Sp. z 0. 0. Rozlewnia Gazu Plynnego Nowa Niedrzwica, ktora prowadzi dziatalno$é
gospodarcza w branzy LPG poprzez import, magazynowanie, rozlewanie, dystrybucje oraz
sprzedaz gazu ptynnego oraz ORLEN S. A. Oddziat PGNIG S. A. w Zielonej Gorze Terminal
Ekspedycyjny Wierzbno, gdzie zaliczenie do kategorii zaktadow o duzym ryzyku wystgpienia
powaznej awarli nastgpito z uwagi na wystepowanie na obiekcie substancji niebezpiecznej -
ropy naftowej] w ilosci przekraczajacej wartos¢ progowa okreslong w odpowiednim
rozporzadzeniu.

Przy projektowaniu przeznaczenia terenow w sasiedztwie istniejacych zaktadow
stwarzajacych zagrozenie dla zycia 1 zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci zaktadow
stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii przemystowej, nalezy uwzglednié
obowigzujace zakazy i ograniczenia w tym zakresie, z zachowaniem bezpiecznej odlegltosci
pomiedzy istniejgca a planowang zabudowa.

2.15. ROZMIESZCZENIE ISTNIEJACYCH I PLANOWANYCH OBIEKTOW INFRASTRUKTURY
SPOLECZNEJ, TRANSPORTOWEJ I TECHNICZNEJ WRAZ Z OBOWIAZUJACYMI DLA NICH

OGRANICZENIAMI W ZAGOSPODAROWANIU

Rozmieszczenie istniejgcych obiektow infrastruktury spotecznej, transportowej
1 technicznej zostato przedstawione na rycinach nr 8, 9 10. Ich lokalizacja ma wplyw na
charakter stref planistycznych w ktorych sa umiejscowione a takze na rodzaj stref
planistycznych w sasiedztwie. Zalozenia planu ogdlnego pozwalaja na lokalizacje nowych
obiektow infrastruktury transportowej i1 technicznej na terenie calej gminy Przytoczna
natomiast infrastruktura spoteczna moze by¢ realizowana w strefach wielofunkcyjnych (SW,
SJ, SZ) oraz strefach ushug, gospodarczej, handlu wielkopowierzchniowego, infrastruktury
oraz czgsciowo w strefie zieleni i rekreacji.
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Ryc. 8. Uwarunkowania spoleczne na terenie gminy Przytoczna.

meviooum

UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY PRZYTOCZNA
& UWARUNKOWANIA SPOLECZNE

Skwierzyna

Miedzychéd

Bledzew

Pszczew
Miedzyrzecz 1:25 000
0 2 4 km
| I

Uktad wspéirzednych ETRF2000-PL / €592

Legenda

D granice Gminy Przytoczna . dom pomocy spotecznej @ kompleks sportowo-rekreacyjny

D obreby ewidencyjne + kompleksy sakralne i cmentarze #  park lub skwer

; granice gmin osciennych 533 przedszkole A zespét doméw letniskowych
lasy

7% szkola podstawowa
. wody powierzchniowe
|

Zrodlo: Opracowanie wlasne.
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Ryc. 9. Uwarunkowania techniczne na terenie gminy Przytoczna.

I O

UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY PRZYTOCZNA
UWARUNKOWANIA TECHNICZNE

|
i

Skwierins

Migdzyhdd

1:25 000
0 2 4 km
[ I

Uktad wspsirzednych ETRF2000-PL / CS92

Legenda . inia elektroenergetyczna najwyzszego napiecia

ranice Gminy Przytoczna
D : FHER B inia elektroenergetyczna $redniego napiecia
D obreby ewidencyjne

‘ \ granice gmin osciennych

' linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia
przewod gazowy wysokiego cisnienia

‘ oczyszczalnia sciekdw . rozlewnia gazu plynnego

‘ PSZOK . terminal ekspedycyjny

trasa lotnictwa wojskowego (MRT) strefa prawdopodobnych scenariuszy powaznych awarii przemystowych

Zrodto: Opracowanie wiasne.
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Ryc. 10. Komunikacja na terenie gminy Przytoczna.

P emr—

UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY PRZYTOCZNA
KOMUNIKACJA

Skwierzyna

Miedzychod

- Bledzew

Pszczew

Miedzyrzecz 1:25 000
\\ 0 2 4 km
L"\ Uktad wspdtrzednych ETRF2000-PL / C592

Legenda
D granice Gminy Przytoczna szlaki turystyczne
D obreby ewidencyjne eeee niebieski

D granice gmin o$ciennych

Drogi wedtug klas

EE gidwna ruchu przyspieszonego ; :
stacja lub przystanek kolejo

B droga zbiorcza & ) pr2y! IOWY

I droga lokalna
W pozostate

esse Zzielony

przystanek autobusowy

Zrodto: Opracowanie wlasne.
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2.16. REKOMENDACJE I WNIOSKI ZAWARTE W AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM ORAZ

KRAJOBRAZY PRIORYTETOWE

W 2024 r. w wojewddztwie lubuskim zostal przeprowadzony audyt krajobrazowy
zgodnie z wymogami ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2024 r., poz. 1130). Zgodnie z tym dla W¢jta gminy Przytoczna
przedstawiono rekomendacje 1 wnioski dotyczace ksztaltowania krajobrazu priorytetowego
dla:

e zespolu folwarcznego i parku we wsi Goraj (ID 234)

Zadania majace na celu zachowanie dotychczasowego stanu krajobrazu lub poprawy jego

warto$ci oraz wlasciwego ksztaltowania:
1. Zalecana rekompozycja zalozenia parkowego,

2. Ochrona i odtwarzanie alei drzew,
3. Ochrona przed zabudowg i zarastaniem punktow eksponowanych w krajobrazie,
w szczeg6lnosci szczytow wzniesien,
Wytyczne do gminnych aktéw planistycznych dotyczace kierunkéw i zasad ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania i uzytkowania terenu:
1. Zaleca si¢ utrzymanie i wzmocnienie ochrony parku patacowego wraz z jego
rewaloryzacja,
2. Zaleca si¢ utrzymanie i wzmocnienie ochrony zabytkowych obiektoéw nalezacych do
zespolu dworsko-patacowego,
3. Zaleca si¢ nie wprowadzanie nowej zabudowy,
4. Zaleca si¢ wprowadzanie elementow matej architektury i ogrodzen w nawigzaniu do
istniejacych elementéw zespotu parkowo-patacowego,

® miejscowos¢ Przytoczna (ID 874)

Zadania majace na celu zachowanie dotychczasowego stanu krajobrazu lub poprawy jego
warto$ci oraz wlasciwego ksztaltowania:

Zaleca si¢ unikania lub podjecia dziatan na rzecz eliminacji dominat wysoko$ciowych
konkurujacych z wieza kosciota Trojcy Swietej.

Utrzymanie ciaglosci ekologicznej doliny Mecinki.

Ochrona elementéw kompozycyjnych zespotu dworsko - parkowego oraz jego rewaloryzacja.

Wytyczne do gminnych aktéw planistycznych dotyczace kierunkow i zasad ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania i uzytkowania terenu:

1. Zaleca si¢ utrzymanie zwartej struktury osadniczej wsi. Ograniczenie zabudowy
terendOw otwartych oraz wyznaczenie maksymalnego zasiggu rozwoju jednostek
osadniczych.

2. Zaleca si¢ utrzymanie funkcji rolniczej w granicach krajobrazu.

3. Ochrona terendbw wokot jeziora Przytoczno pod wzgledem przestrzennym
zapewnienie dostepu, ograniczenie zabudowy oraz ochrona przyrodnicza,
z zastrzezeniem, ze ograniczenie zabudowy nie dotyczy inwestycji celu publicznego,
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w tym w szczegdlnosci zwigzanych z lokalizacja budynkow uzytecznos$ci publicznej
oraz obiektow architektury turystyczno - rekreacyjne;.

Zaleca si¢ objecie ochrong zabytkowych obiektéw, m.in.: aleja lipowa z XIX
w., budynku mtyna z pocz. XX w., miejsca po dawnym cmentarzu ewangelickim
(obecnie park) oraz nieobjetego obecnie ochrong budynku dawnego dworca PKP.
Zaleca si¢ objgcie ochrong zabytkow archeologicznych potozonych na terenach
niezabudowanych.

Zaleca si¢ wprowadzanie nowej zabudowy z zachowaniem istniejgcej linii zabudowy,
zgodnie z charakterem zabudowy sgsiadujgcej, o maksymalnej wysokosci dwoch
kondygnacji (druga kondygnacja w dachu), dachy dwuspadowe symetryczne,
pokrycie dachow i elewacje w kolorach stonowanych - neutralnych. Zapobieganie
powstawaniu zabudowy rozproszonej poprzez okreslenie terenéw przeznaczonych
pod zabudowg.

Zaleca si¢ wykonywanie termoizolacji budynkow z uwzglgdnieniem rownowagi
pomiedzy zachowaniem ich historycznej struktury i charakteru, a podniesieniem ich
efektywnosci energetyczne;.

Obszar wiejski Szarcz - Wierzbno (ID 1469)

Zadania majace na celu zachowanie dotychczasowego stanu krajobrazu lub poprawy jego

wartosci oraz wlasciwego ksztaltowania:

1.

S

10.

11.

Przywrocenie lub utrzymanie ekstensywnego uzytkowania kosnego, kosno
pastwiskowego lub pastwiskowego tak.

Zachowanie lub odtwarzanie zadrzewien i zakrzewien $rodpolnych, przydroznych
1 nadwodnych.

Tworzenie lub odtwarzanie pasow roslinnosci buforowej (barier biogeochemicznych)
wzdhuz ciekdéw, rowow melioracyjnych oraz wokot $rdédpolnych oczek wodnych
i mokradet.

Propagowanie dzialan na rzecz ochrony wod powierzchniowych, w tym m.in.
prowadzenia gospodarki rolnej ze szczegdlnym uwzglednieniem ochrony waod,
w szczegbOlnoSci ograniczeniem nawozenia 1 zachowaniem nienawozonych,
pozostawionych bez uzytkowania lub zagospodarowanych jako uzytki zielone stref
buforowych przy ciekach czy zbiornikach wodnych.

Edukacja w zakresie stosowania dobrej praktyki rolnicze;.

Ochrona dawnych cmentarzy ewangelickich w Brzeznie 1 Wierzbnie poprzez
pielegnacje istniejacego tam drzewostanu i uczytelnienie w krajobrazie.

Promowanie pakietow rolno-srodowiskowo-klimatycznych.

Maksymalne ograniczenie zabudowy terenow otwartych.

Nieprzeksztalcanie trwatych uzytkow zielonych na grunty orne oraz tereny pod
zabudowe.

Zaleca si¢ ograniczenie lokalizowania farm fotowoltaicznych, tworzacych bariery
ekologiczne 1 degradujacych walory widokowe krajobrazu.

Rekomenduje si¢ powigkszenie obszaru chronionego krajobrazu ,,Gorzycko” o obszar
parku dworskiego w Wierzbnie.
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Wytyczne do gminnych aktow planistycznych dotyczace kierunkow i zasad ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania i uzytkowania terenu:

1.

Sl AN

10.

I1.

12.

13.

14.
15.

Zaleca si¢ ograniczenie mozliwo$ci wznoszenia nowej zabudowy mieszkaniowej do
obszaru zwartej zabudowy miejscowosci.

Zaleca si¢ wyznaczenie stref ochrony konserwatorskiej w gminnych dokumentach
planistycznych w szczegdlnosci uktadu ruralistycznego wsi Wierzbno i zespotu
dworsko-folwarcznego w tej wsi.

Zaleca si¢ wprowadzanie nowej zabudowy z uwzglednieniem charakteru sgsiedniej
zabudowy, z zachowaniem istniejacej linii zabudowy, o maksymalnej wysokos$ci
dwodch kondygnacji (druga kondygnacja w dachu), dachy dwuspadowe symetryczne,
pokrycie dachow i elewacje w kolorach stonowanych - neutralnych.

Zaleca si¢ objecie ochrong zabytkow archeologicznych potozonych na terenach
rolniczych i otwartych.

Zaleca si¢ zachowanie zadrzewien §rodpolnych.

Zaleca si¢ objecie ochrong alei przydroznych drzew.

Zaleca si¢ wprowadzanie zabudowy w odlegtosci ok. 100 m od linii brzegu jezior.

W obrgbie Pszczewskiego Parku Krajobrazowego zagospodarowanie zgodnie
z planem ochrony parku i istniejagcymi MPZP.

Maksymalne ograniczenie zabudowy terenéw otwartych.

Niedopuszczanie do zmiany trwatych uzytkow zielonych na grunty orne oraz
przeksztalcania na tereny pod zabudowg.

Utrzymanie trwatych uzytkéw zielonych poprzez ekstensywne uzytkowanie kosne,
ko$no-pastwiskowe lub pastwiskowe.

Zachowanie lub odtwarzanie zadrzewien i1 zakrzewien $rodpolnych, przydroznych
1 nadwodnych.

Tworzenie lub odtwarzanie stref buforowych wzdhuz rowoéw melioracyjnych, ciekow
oraz wokot §rédpolnych oczek wodnych i mokradet.

Zaleca si¢ ograniczenie lokalizowania farm fotowoltaicznych.

Zaleca si¢ wykonywanie termoizolacji budynkow z uwzglgednieniem réwnowagi
pomiedzy zachowaniem ich historycznej struktury i charakteru, a podniesieniem ich
efektywnosci energetyczne;.

Dolina Warty (ID 1481)

Zadania majace na celu zachowanie dotychczasowego stanu krajobrazu lub poprawy jego

warto$ci oraz wlasciwego ksztaltowania:

1.

3.

Zaleca si¢ dazenie do zachowania naturalnego charakteru rzeki Warty i pasa zieleni
przybrzeznej z ros§linnoscig szuwarowa, krzewiasta i drzewiastg, tworzacego strefe
buforowa; dopuszcza si¢ odstepstwa od przedmiotowego zalecania na obszarach
zurbanizowanych, w tym w granicach miasta Gorzowa Wlkp.

Utrzymanie lub przywrocenie gospodarki rolnej, gtownie kosnej i pastwiskowe;,
w tym eliminacja trzcinowisk; dopuszcza si¢ odstgpstwa od przedmiotowego
zalecania na obszarach zurbanizowanych, w tym w granicach miasta Gorzowa Wlkp.
Propagowanie pakietoéw rolno-srodowiskowo-klimatycznych.
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Zatrzymanie powigkszania 1 zmniejszanie na wybranych obszarach powierzchni
tozowisk.

Zachowanie przekrojow kanatow i starorzeczy oraz ich zdolnosci retencyjnych.
Ksztaltowanie stref buforowych w formie naturalnych paséw roslinnosci wokot
mokradet i wzdhuiz ciekow; dopuszcza si¢ odstepstwa od przedmiotowego zalecania
na obszarach zurbanizowanych, w tym w granicach miasta Gorzowa Wlkp.

Ochrona zadrzewien przydroznych i nadwodnych.

Ochrona ciaglosci strefy buforowej, w szczegdlnosci w zakresie nielegalnie
wznoszonych ktadek wedkarskich.

Ochrona nabrzezy przed zanieczyszczeniem odpadami.

Propagowanie dzialan na rzecz ochrony wod powierzchniowych, w tym m.in.
prowadzenia gospodarki rolnej ze szczegdlnym uwzglednieniem ochrony wod,
w szczegOlnosci ograniczeniem nawozenia 1 zachowaniem nienawozonych,
pozostawionych bez uzytkowania lub zagospodarowanych jako uzytki zielone stref
buforowych wzdhuz ciekow.

Wytyczne do gminnych aktéw planistycznych dotyczace kierunkow i zasad ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania 1 uzytkowania terenu:

1.

Zaleca si¢ dazenie do zachowania dotychczasowego przeznaczenia i sposobu
uzytkowania terenu; dopuszcza si¢ odstgpstwa od przedmiotowego zalecania na
obszarach zurbanizowanych, w tym w granicach miasta Gorzowa Wlkp.

Zaleca si¢ dazenie do zachowania naturalnego charakteru rzeki i pasa zieleni
przybrzeznej z ro$linnoscig szuwarowa, krzewiastg i drzewiastg, tworzacego strefe
buforowa; dopuszcza si¢ odstepstwa od przedmiotowego zalecania na obszarach
zurbanizowanych, w tym w granicach miasta Gorzowa Wlkp.

Zaleca si¢ niedopuszczanie do przeksztalcania trwatych uzytkow zielonych w
rozumieniu przepisOw odregbnych (z zakresu ochrony przyrody), wprowadzania
zabudowy lub zagospodarowania na inne cele, z zastrzezeniem, ze zalecenie nie
dotyczy lokalizacji obiektow: ustug turystyki, ustug sportu i rekreacji i przemystu
portowego, a takze ustug i infrastruktury uzupetniajacej oraz innych inwestycji celu
publicznego obstugujacych m.in. przylegle tereny osadnicze i przyrzeczne.

Zaleca si¢ objecie ochrong zabytkowych obiektow, m.in.: mosty kolejowe nad rzeka
Warta w Swierkocinie, Skwierzynie.

Zaleca si¢ objecie ochrong obiektow ujetych w rejestrze zabytkow: grodziska
sredniowiecznego w Santoku.

Zaleca si¢ utrzymanie ekstensywnego uzytkowania rolnego trwatych uzytkow
zielonych na terenach wiejskich.

Ksztaltowanie stref buforowych w formie naturalnych paséw roslinnosci wokot
mokradet 1 wzdhuz ciekow.

Ochrona zadrzewien przydroznych i nadwodnych.
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2.17. UWARUNKOWANIA DLA ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENOW WSKAZANE

W OPRACOWANIU EKOFIZJOGRAFICZNYM

Uwarunkowania ekofizjograficzne okreslaja przyrodnicze predyspozycje do
ksztaltowania struktury funkcjonalno-przestrzennej, w tym terenow funkcji uzytkowych oraz
terenow otwartych. Konieczna jest ocena przydatnosci srodowiska dla réznych rodzajow
uzytkowania 1 zagospodarowania. Ostatnim elementem formulowania uwarunkowan
ekofizjograficznych jest okreslenie ograniczen rozwoju wynikajacych z konieczno$ci ochrony
zasobow srodowiska przyrodniczego.

Przydatnos¢ terenéw dla rozwoju funkeji uzytkowych

Przydatno$¢, ograniczenia 1 uwarunkowania S$rodowiska dla rozwoju roéznych form
uzytkowania i zagospodarowania obszaru gminy Przytoczna okre§lono na podstawie analizy
stanu 1 funkcjonowania srodowiska przyrodniczego, diagnozy jakosci oraz sposobow ochrony
1 uzytkowania zasobdw przyrodniczych. Waloryzacja terenow umozliwita wydzielenie stref
ekofizjograficznych predysponowanych do rozwoju okre§lonych funkcji uzytkowych.
Funkcje przyrodnicze zostalty omowione we wczesniejszych czgéciach opracowania.

Obszar gminy Przytoczna charakteryzuje si¢ znacznym zroéznicowaniem warunkow
srodowiskowych, ktore w istotny sposob determinujg mozliwosci rozwoju gospodarczego
1 przestrzennego. Do gléwnych elementéw sprzyjajacych rozwojowi funkcji gospodarczych
1 osadniczych naleza:

e wysoki udziat terenéw lesnych oraz obecno$¢ cennych przyrodniczo dolin rzecznych
1 jezior, sprzyjajacych rozwojowi funkcji rekreacyjno-wypoczynkowych,

e wystepowanie rozlegtych obszarow rolniczej przestrzeni produkcyjnej, w tym gleb I11
1 IV klasy bonitacyjne;j,

e korzystne potozenie komunikacyjne, w szczegolnosci bliskos¢ Gorzowa
Wielkopolskiego oraz dostepnos¢ drogi krajowej nr 24 1 drogi ekspresowej S3,
sprzyjajace lokalizacji funkcji produkcyjno-ustugowych,

e istniejacy system osadniczy, umozliwiajacy koncentracje zabudowy w zwartych
uktadach przestrzennych wsi.

W celu zachowania potencjalu przyrodniczego gminy oraz ograniczenia konfliktoéw
przestrzennych przyjeto zasad¢ koncentracji zabudowy w obrebie istniejacych jednostek
osadniczych oraz ograniczania zabudowy rozproszonej. Rozw6j nowych funkcji
inwestycyjnych powinien by¢ podporzadkowany zasadzie zroéwnowazonego rozwoju,
z uwzglednieniem odporno$ci $rodowiska oraz konieczno$ci ochrony obszaréw cennych
przyrodniczo i krajobrazowo. Szczegélne znaczenie dla dalszego rozwoju przestrzennego
i gospodarczego gminy ma réwniez uporzadkowanie gospodarki S$ciekowej oraz
uwzglednianie uwarunkowan kulturowych i krajobrazowych.
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Tereny osadnicze i przydatne do pelnienia funkcji mieszkaniowej i uslugowej

Gtéwnymi kryteriami branymi pod uwage przy okreslaniu przydatnosci terenéw pod
zabudowe w obrebie analizowanego obszaru sa warunki litologiczne oraz poziom wod
gruntowych, w szczeg6lnosci wyeliminowano obszary:

wystepowania gruntéw organicznych, gléwnie torfowisk;

ptytkiego zalegania wod gruntowych (powyzej 2 m p. p. t);

zalewane w czasie powodzi przez rzeki i cieki, gldwnie w bezposrednim sgsiedztwie
Warty.

Za obszary o korzystnych warunkach pod zabudowg¢ uznaje si¢ obszary wystepujace w
centralnej 1 potudniowej czgsci gminy na obszarach ponaddolinnych, o niewielkich spadkach,
ktorych podtoze budujg grunty nosne, a poziom wod gruntowych znajduje si¢ na giebokosci
ponizej 2 m p.p.t.

Tereny o mato korzystnych warunkach pod zabudowe to strefy przydolinne o bardziej
stromych sktonach wzniesien i mniej korzystnych warunkach gruntowo - wodnych.

Tereny o niekorzystnych warunkach pod zabudowe to obszary gdzie wystepuje ptaskie dno
rozlegtych obnizen dolinnych, gdzie zwierciadto wod gruntowych wystepuje do 2 m p.p.t.
w madach lub gruntach organicznych przykrytych cienkg warstwa piaskow. Tereny te
zlokalizowane sg glownie w obrebie ciekéw wodnych na terenie gminy, w tym gltownie
Warty.

Tereny przemystowe i wskazane do pelnienia funkcji produkcyjnych

Rozw@j terenéw przemystowych i produkcyjno-ustugowych w gminie Przytoczna
powinien odbywaé si¢ zgodnie z zasada zrOwnowazonego rozwoju, z poszanowaniem
uwarunkowan §rodowiskowych i przestrzennych. Realizacja funkcji produkcyjnych nie moze
odbywa¢ si¢ kosztem obszarow mieszkaniowych, rekreacyjnych ani cennych przyrodniczo,
a potencjalnie ucigzliwe przedsiewzigcia powinny by¢ lokalizowane w  sposob
minimalizujacy konflikty przestrzenne 1 srodowiskowe.

Nowe inwestycje nalezy w pierwszej kolejnosci sytuowa¢ w wyznaczonych strefach
produkcyjno-ustugowych, w szczeg6lnosci na obszarze miejscowosci Przytoczna, ktora ze
wzgledu na dogodne polozenie komunikacyjne, bliskos¢ Gorzowa Wielkopolskiego oraz
dostep do drogi krajowej nr 24 i drogi ekspresowej S3 stanowi gtowny obszar koncentracji
rozwoju gospodarczego gminy. Koncentracja terenéw inwestycyjnych sprzyja ochronie
pozostatych  obszar6w gminy oraz zapewnia spdjno$¢ funkcjonalno-przestrzenng
zagospodarowania.

Tereny predestynowane do pelnienia funkcji wypoczynkowo-rekreacyjnej

Gmina Przytoczna posiada korzystne walory przyrodniczo-krajobrazowe oraz
klimatyczne, ktore stwarzaja dogodne warunki do rozwoju funkcji
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wypoczynkowo-rekreacyjnej i turystycznej. Do obszardw szczegolnie predestynowanych do
petnienia tych funkcji zalicza si¢ tereny potozone w sgsiedztwie komplekséw lesnych oraz
jezior, ktore cechuja si¢ wysoka atrakcyjnoscig krajobrazows i1 przyrodnicza.

Rozwo6j funkcji rekreacyjno-wypoczynkowej powinien by¢ jednak dostosowany do
odpornosci biologicznej $rodowiska, co uzasadnia objgcie tych obszaré6w ograniczeniami
w zakresie zabudowy. W celu zachowania istniejacego potencjatu przyrodniczego oraz
ograniczenia presji inwestycyjnej wskazane jest koncentrowanie zabudowy w obrebie
zwartych ukladow osadniczych wsi oraz ograniczanie zabudowy rozproszonej. Istotnym
warunkiem dalszego rozwoju funkcji  wypoczynkowo-rekreacyjnej jest rowniez
uporzadkowanie gospodarki §ciekowej poprzez rozbudowe sieci kanalizacyjne;j.

Wskazania dla ksztaltowania terenow otwartych

Majac na wzgledzie aktualny sposob uzytkowania terenéw gminy Przytoczna, w tym
znaczacy udzial terendow lesnych oraz rozleglych obszarow rolniczej przestrzeni
produkcyjnej, przy jednocze$nie niewielkim udziale terenéw zurbanizowanych, mozna uznac,
ze zachowana jest wtasciwa proporcja udziatu terenéw otwartych w strukturze przestrzenne;j
gminy. Tereny te pelnig istotng role¢ zaréwno przyrodnicza, jak 1 krajobrazowa oraz
gospodarcza, stanowigc podstawe funkcjonowania rolnictwa 1 zachowania tadu
przestrzennego.

Ksztattowanie terenow otwartych na obszarze gminy Przytoczna powinno koncentrowac si¢
przede wszystkim na ich utrzymaniu i ochronie, w szczegdlnosci poprzez zachowanie
ciggtosci przestrzennej otwartych kompleksow rolnych oraz ograniczanie ich fragmentacji.
Dla pehlienia funkcji rolniczej - obszardw rolniczej przestrzeni produkcyjnej
- predysponowane sg tereny obejmujace grunty rolne III 1 IV klasy bonitacyjnej, ktore ze
wzgledu na wysoka warto$¢ uzytkowa, zwlaszcza w przypadku gleb klasy III, powinny by¢
w mozliwie najwigkszym stopniu wytgczone z zabudowy. Dopuszcza si¢ jedynie lokalizacje
zabudowy zwigzanej bezposrednio z produkcjg rolng, w tym zabudowy zagrodowej oraz
duzych gospodarstw specjalistycznych.

System terenéw otwartych powinien by¢ traktowany jako istotny element strukturotworczy
przestrzeni gminy i konsekwentnie uwzglgdniany w dokumentach planistycznych. Powinien
on obejmowa¢ przede wszystkim obszary niezabudowane 1 nieprzeznaczone pod inwestycje
kubaturowe, peinigce funkcje rolnicze, przyrodnicze i krajobrazowe. Szczegdlnie cenne
kompleksy glebowe wystgpuja w rejonie miejscowosci Chetmsko, Nowa Niedrzwica,
Rokitno oraz Przytoczna.

Ograniczenia rozwoju wynikajace z koniecznosci ochrony zasobow srodowiska

W procesie planistycznym oraz inwestycyjnym, nalezy uwzgledni¢ nast¢pujace ograniczenia
wynikajace z konieczno$ci ochrony zasobow srodowiska oraz stosowac nastepujace dzialania
1 $rodki:
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e chroni¢ walory naturalne S$rodowiska przyrodniczego, ze szczegdlnym
uwzglednieniem krajobrazu;

e rozwija¢ jednostki osadnicze w oparciu o istniejacy system osadniczy i ograniczad
zabudowe rozproszong;

e zapewni¢ w zabudowie spdjnos¢ krajobrazu przyrodniczego i kulturowego.

Dla zachowania prawidtowego funkcjonowania ekosystemow lesnych, w zakresie lesnictwa
1 zadrzewien winno sig:

ogranicza¢ do niezbednego minimum zmiane¢ przeznaczenia lesnego na nielesne;
dazy¢ do uzyskania drzewostanu zgodnego z siedliskiem;
zwigkszy¢ lesisto$¢ terenu poprzez zalesianie gruntéw nieprzydatnych dla rolnictwa
oraz nieuzytkow;

e rozbudowac¢ sie¢ zadrzewien szpalerowych oraz §rodpolnych na terenach o mniejszej
lesistosci.

ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA W GMINIE PRZYTOCZNA

Zapotrzebowanie na nowg zabudow€ mieszkaniowg wyliczane jest zgodnie ze
wzorem okreSlonym w § 3 ust. 2 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z
2023 r. poz. 2758):

ZAP = M,, - PUM,,/ P,,
gdzie:
ZAP -oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg,
M,, - oznacza prognozowang liczbe mieszkaficow gminy w oparciu o dane udostepnione przez statystyke
publiczng powigkszong o 5%,
PUM.,, - oznacza tgczng powierzchnie uzytkowg mieszkah w gminie zgodng z najnowszymi danymi,

P,, - 0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.
1. Prognozowana liczba mieszkancow M,,

W obliczeniach przyjmuje sie okres prognozy obejmujgcy 20 lat od roku, ktérego
dotyczg najnowsze dostepne dane dotyczgce liczby mieszkahcdw gminy udostepnianych
przez statystyke publiczng, a takie dane dostepne sg z 2024 r. W zwigzku z tym okres
prognozy powinien obejmowac 2044 r.

Zgodnie z prognozami Gtéwnego Urzedu Statystycznego liczba mieszkancéw gminy
Przytoczna w 2044 r. wynosiC bedzie 4066 oséb. Podgzajgc za wytycznymi z rozporzgdzenia
wskazang wartoSC nalezy powiekszy¢é o 5%, co przektada sie na nastepujgcy wynik
(zaokraglony do petnych wartosci):

M,, = 4270 os.
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2. Laczna powierzchnia uzytkowa mieszkan zgodna z najnowszymi danymi PUM,,

Najnowsze dane udostepnione przez GUS (data ostatniej aktualizacji danych
23.06.2025 - stan na 17.01.2026 r.) wskazujg, Ze taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w
gminie Przytoczna wynosi 154 042 m?2.

PUM,,= 154 042 m?
3. Prognozowana powierzchni@ uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca P,,

Przy obliczeniu prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan na jednego
mieszkanca (P20) mozna postuzyc€ sie jednym ze wzoréw:

P20= 3 Po = 2 P_lo |Ub P20= 2 Po = P_zo
gdzie:

P, - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkah na jednego mieszkarica zgodng z najnowszymi danymi,

P_,, - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan na jednego mieszkanca, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z
ktérego pochodzg najnowsze dane,

P, - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan na jednego mieszkanca, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z
ktérego pochodzg najnowsze dane.

Zgodnie z dostepnymi najnowszymi danymi pochodzgcymi z GUS (stan na 17.01.2026
r.) przyjeto dla gminy Przytoczna nastepujgce wskazniki:
Po= 29,25 m?
P-1o=23,53 m?
P-»=21,88 m?

Tym samym dla gminy Przytoczna wspédtczynnik P2 wynosi€ bedzie:

P20=3x29,25-2x 23,53 =40,69 m2 /os. lub P =2 x29,25-20=38,5m2 /os.

W przypadku, gdy warto$¢ P,, jest mniejsza niz 40 m? na jednego mieszkanca,
przyjmuje sie wartoS€¢ 40 m? jako minimalng prognozowang powierzchnie uzytkowg na
jednego mieszkanca.

P,,= 40 m?/os.

4. Obliczeniowe zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Przytoczna

ZAP = 4 270 os. - iz“ﬂ = 485 os.

69 m—-.
os

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Przytoczna wynosi 485 os.
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Tab. 3 Zestawienie tabelaryczne danych dotyczacych zapotrzebowania na nowa zabudow¢ w gminie Przytoczna

Zmienna Warto$é Jednostka
Mo 5 858 0s6b
PUM2, 180 563 m?
Po 29,25 m?
P-10 23,53 m?
P20 21,88 m?
P20 40,69 /38,5 m?%os.
P20 do obliczen 40,69 m?os.
ZAP 485 0s6b

Zrédfo: opracowanie wilasne

Zgodnie z § 3 ust. 9 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w
zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758)
W przypadku gdy zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg obliczone zgodnie
z ust. 2 wynosi mniej niz 1000 w gminie, w ktérej liczba mieszkancéw zgodnie z najnowszymi
dostepnymi danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng wynosi nie mniej niz 5000 -
dopuszcza si€ przyjecie, Ze wynosi 1000.

CHLONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH, W TYM LUK W ISTNIEJACEJ ZABUDOWIE,
W STREFACH WIELOFUNKCYJNYCH Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA LUB ZAGRODOWA

Zgodnie z art. 13d ust 2' w strefach planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2
pkt 1-3, suma chtonnos$ci terendw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym
luk w istniejacej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70 % oraz wigksza niz 130 %
wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie.

Minimalna chtonno$¢ w gminie Przytoczna wynosi:
1000 0s6b*70% = 700 0s6b lub 700*40= 28 000 m*
Maksymalna chlonno$¢ w gminie Przytoczna wynosi:
1000 0s6b*130% = 1300 0s6b lub 1300*40= 52000 m*

Chlonno$¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w strefach,
o ktorych mowa w art. 13¢ ust. 2 pkt 1-3 ustawy?, oblicza si¢, uwzgledniajgc:

1) powierzchni¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie;

2) chlonno$¢ terenéw zabudowanych w sposob najbardziej zblizony do planowanego
w strefie w zakresie rodzaju zabudowy 1 nadziemnej intensywno$ci zabudowy,

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 poz. 1130 ze zm.)
) planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 poz. 1130 ze zm.)
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z mozliwo$cig uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcja mieszkaniowa
a innymi funkcjami.

Tab.4. Zestawienie danych dotyczacych luk w zabudowie w wybranych strefach.
strefa Powierzchnia catkowita strefy (m?) LUKI W ZABUDOWIE

Powierzchnia czesci dziatek, w danej strefie,
bez budynkéw mieszkalnych (m?)

366 578 182 1634
2 946 440 1622 343
Sz 551 598 187 317

Zrédto: opracowanie wiasne

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa wielorodzinna (SW)

W  ramach profilu podstawowego mozliwa jest realizacja teren zabudowy
mieszkaniowej, wielorodzinnej, teren uslug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzone;,
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej. W ramach profilu
dodatkowego mozna zrealizowaé: teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, teren
handlu wielkopowierzchniowego, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

Zatozenia do wyliczen realnej powierzchni mozliwej do lokalizacji zabudowy
wielorodzinne;j:

e Bufor 20 m od innych budynkow (nowe budynki wielorodzinne sg lokalizowane w
odlegtosci min. 20 m od istniejgcych)
Wykluczenie obszaréw predysponowanych do wystepowania ruchdw masowych
Likwidacja pojedynczych stref o pow. jednostkowej mniejszej niz 2000 m? ktore stuzg
jako funkcjonalne uzupetnienie istniejacej zabudowy lub na poprawe
zagospodarowania dziatek sgsiednich.

Powierzchnia tak wyznaczonych luk w zabudowie wynosi: 182 164 m?

Ze wzgledu na mozliwo$¢ realizacji w ramach strefy innych funkcji niz mieszkaniowa
(infrastruktura, komunikacja piesza i samochodowa, parkingi, zabudowa ustugowa czy zielen
urzadzona) przyjmuje si¢ iz 55% strefy realnie zostanie przeznaczona na funkcji mieszkalne
czyli 182164*0,55 = 100190 m?

Powierzchni uzytkowa mieszkan (PUM)

Zatozenia:
e Powierzchnia zabudowy na potrzeby funkcji mieszkaniowej wynosi 25%
e Srednia ilo$¢ kondygnacji wynosi 4
e Jedna kondygnacja zostanie przeznaczona na ustugi i/lub garaze
e Powierzchnia uzytkowa mieszkania (PUM) przypadajaca na 1 osob¢ wynosi 40m?
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e Roéznica w powierzchni zabudowy a powierzchni uzytkowej mieszkan w budynku
wielorodzinnym wynosi okoto 30% (przestrzenie wspolne, konstrukcja)
PUM= (100190%*0,25*3*0,7)= 52600m*
Chtonnos¢ strefy SW wynosi 52600/40 = 1315 oséb

Strefa wielofunkcyjna z zabudow3g jednorodzinng (SJ)

W  ramach profilu podstawowego mozliwa jest realizacja teren zabudowy
mieszkaniowej, teren zabudowy jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej. W ramach profilu
dodatkowego mozna zrealizowaé: teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualne;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

Zalozenia:

e Srednia wielkos¢ dziatki w strefie wynosi 1200 m?

e Srednia liczba 0s6b zamieszkujacych jeden budynek w zabudowie jednorodzinnej
wynosi 3 (2,99 $rednia dla Polski)

® parametr intensywnos$ci nie ma wptywu na liczb¢ mieszkancow w jednym budynku
jednorodzinnym ze wzgledu na mozliwos¢ realizacji funkcji innych niz mieszkaniowa
(a zwlaszcza komunikacji, ustug oraz infrastruktury technicznej) na cele
mieszkaniowe realnie przeznaczone bedzie okoto 40 % calej wyznaczonej
powierzchni czyli 648 938 m?

Przy uwzglednieniu zalozen chtonnos$¢ strefy SJ wynosi 1623 oséb (648 938 /1200*3)

Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa (SZ)

W ramach profilu podstawowego mozna realizowa¢: teren zabudowy zagrodowej,
teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej. W ramach profilu dodatkowego mozna zrealizowac: teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

Zabudowa zagrodowa cechuje wigkszg powierzchnig dzialek w poréwnaniu
z zabudowa jednorodzinng. Z analizy luk w zabudowie, biorgc pod uwage tereny
niezabudowane w strefie SZ oraz funkcje dodatkowe mozna oszacowaé ze na terenie gminy
mozliwa jest lokalizacja 63 nowych budynkéw mieszkalnych w zabudowie zagrodowe;j
(przyjmujgc $rednig wielko$¢ dziatki w zabudowie zagrodowej 3000 m?), co oznacza
chtonnos¢ strefy na poziomie 189 oséb.
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Podsumowanie

Strefy planistyczne (SW, SJ, SZ), wyznacza si¢ w pierwszej kolejnosci na obszarach,
dla ktérych w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajagce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach
uzupelnienia zabudowy oraz obszarach z istniejgca zabudowa o funkcji mieszkaniowej,
z wylaczeniem luk w tej zabudowie.

W strefach planistycznych (SW, SJ, SZ), suma chlonno$ci terenéw niezabudowanych
w tych strefach w calej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza
niz 70 % oraz wigksza niz 130 % warto$ci zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowg w gminie.

W przypadku gdy suma chtonnosci terendow niezabudowanych, w tym luk
w istniejacej zabudowie, jest wigksza niz 130% wartoSci zapotrzebowania na nowsg
zabudowe mieszkaniowa w gminie, dopuszcza si¢ wyznaczenie stref planistycznych (SW, SJ,
SZ), na tych obszarach oraz nie wyznacza si¢ tych stref planistycznych na pozostatych
obszarach gminy.

Suma chtonno$ci zabudowy w trzech strefach umozliwiajacych zabudowg mieszkalng
wynosi 3127 os6b (1315+1623+189) co stanowi 241 % zapotrzebowania.

Oznacza to iz w gminie Przytoczna strefy SW, SJ i SZ moga by¢ wyznaczane
wylacznie w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
w ktorych okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowe;,
obszarach uzupelnienia zabudowy oraz obszarach z istniejaca zabudowa o funkcji
mieszkaniowej, z wylagczeniem luk w tej zabudowie.
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Ryec. 11. Chtonno$¢ oraz luki w zabudowie
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Legenda
m granice Gminy Przytoczna
D obreby ewidencyjne

D granice gmin osciennych

Luki w zabudowie
SJ - Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng
SW - Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng

SZ - Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa

Zrodto: Opracowanie wiasne.
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PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH

W planie ogdlnym gminy obowigzek wyznaczenia stref planistycznych wynika z art.
13a ust. 1 pkt 1 lit. a), zgodnie z ktérym ,w planie ogdlnym wyznacza si¢ strefy
planistyczne”. Gtowna przyczyng wyznaczenia stref planistycznych w planie ogélnym gminy
jest potrzeba efektywnego zarzadzania przestrzenia - wskazanie stref planistycznych
umozliwia kontrolowanie i kierowanie rozwojem przestrzennym gminy, co pozwala na
prowadzenie polityki przestrzennej z uwzglednieniem zasad tadu przestrzennego, a tym
samym zapobiegajac chaotycznemu zagospodarowaniu czy konfliktom przestrzennym.

Wyznaczone w projekcie planu ogdélnego gminy Przytoczna strefy planistyczne
zostaly ustalone w oparciu o uwarunkowania rozwoju, istniejace zagospodarowanie terenow
oraz dotychczasowg polityke przestrzenna, a takze aktualne potrzeby i mozliwosci rozwoju
przestrzennego.

W planie ogdlnym gminy Przytoczna ustalone zostaty nast¢pujace strefy planistyczne:

1) strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW),
2) strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng (SJ),
3) strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa (SZ),

4) strefa ustugowa (SU),

5) strefa gospodarcza (SP),

6) strefa produkcji rolniczej (SR),

7) strefa infrastrukturalna (SI),

8) strefa zieleni i rekreacji (SN),

9) strefa cmentarzy (SC),

10) strefa gérnictwa (SG),

11) strefa otwarta (SO),

12) strefa komunikacyjna (SK).

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa i zagrodowa, o ktérych mowa w pkt
1-3 zostaty wyznaczone z uwzglednieniem przepisoOw art. 13d ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju
1 Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogoélnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow 1 wyrysow (Dz.U. 2023 poz. 2578 ze zm.). Gminny katalog stref planistycznych
uwzglednia wymogi okreslone w art. 13e. ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.
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Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupelnienia zabudowy

Gmina Przytoczna posiada tylko czg¢sciowe pokrycie miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, a decyzje o warunkach zabudowy stanowig jedno
z narzedzi lokalizacji nowej zabudowy.

Zmiany dotyczace decyzji o warunkach zabudowy (dalej: decyzje WZ) wprowadzone
przez tzw. reform¢ planowania przestrzennego z 2023 r. naktadajg znaczne obostrzenia
w zakresie terenow. Po wejSciu w zycie planu ogoélnego decyzje WZ beda mogly by¢
wydawane wyltacznie dla obszaru uzupetnienia zabudowy wyznaczonego w planie ogdlnym
gminy. Zgodnie z art. 13m. ust. 1 ograniczenie to wynika z ,,potrzeby ksztattowania tadu
przestrzennego 1 przestrzennych racjonalnego gospodarowania gruntami rolnymi, w tym
przeciwdziatania powstawaniu konfliktéw 1 rozpraszaniu zabudowy”. Ustawodawca jasno
wskazuje, ze nadrzednym celem tych zmian jest ochrona gruntdw rolnych poprzez
ograniczenie mozliwos$ci lokalizacji nowej zabudowy.

Przyczyng wyznaczenia obszaru uzupeinienia zabudowy jest zatem zapewnienie, aby
po wejsciu w zycie planu ogdlnego nadal istniata mozliwo$¢ wydawania decyzji WZ, a tym
samym kontynuacji procesow inwestycyjnych dla terendw juz zagospodarowanych i terenow
w ich bezposrednim sgsiedztwie. Niewyznaczenie obszaru uzupelnienia zabudowy byloby
jednoznaczne z brakiem mozliwosci wydawania przez gmine decyzji WZ. Jednocze$nie
nalezy podkresli¢, iz wyznaczenie obszaru uzupekienia zabudowy umozliwia intensyfikacje
istniejgcej zabudowy 1 pomaga w zachowaniu spojnosci urbanistycznej, eliminujac
niepotrzebne luki w zabudowie i ograniczajac rozprzestrzenianie si¢ nowej zabudowy na
tereny niezurbanizowane.

Obszar uzupehienia zabudowy zostal wyznaczony w oparciu o Rozporzadzenie
Ministra Rozwoju i technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania granic
obszaru uzupehienia zabudowy w planie ogdélnym gminy (Dz.U. 2024 poz. 729).

Art. 1 ust. 4 stanowi, ze obszar uzupeinienia zabudowy wyznaczony zgodnie z podang
metodyka mozna ograniczy¢ uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke
przestrzenng gminy. Gmina moze zatem ograniczy¢ obszar uzupetnienia zabudowy, a nawet
we wskazanych przypadkach powinna to zrobié, przyjmujac zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy, ze
podstawag ksztaltowania polityki Wyznaczony przestrzennej jest tad przestrzenny
1 zrébwnowazony rozw¢j. W planie ogoélnym Gminy Przytoczna obszar uzupehienia
zabudowy jest wynikiem kompromisu pomiedzy indywidualnymi oczekiwaniami
mieszkancow, wyrazonymi w zlozonych wnioskach oraz potrzebg zapewnienia
ZrOwnowazonego rozwoju gminy.

Laczna powierzchnia obszaru uzupetien zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy
wyznaczona bez dopuszczalnego rozszerzenia, tj. taczna powierzchnia obszaréw uzupehienia
wyznaczonych w sposdb, o ktorym mowa w ust. 1 (pkt 1-5) Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i1 Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczanie granic obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy wynosi 335 ha (Pu). Natomiast tgczna
powierzchnia obszaréw wyznaczonych w sposoéb o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1-3 w/w
Rozporzadzenia wynosi 723 ha (Pb).

Dopuszczalne rozszerzenie granic obszaréOw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych
na podstawie ust. I w/w Rozporzadzenia (Pp), uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz
polityke przestrzenng gminy moze wynie$S¢ nie wigcej niz 25% roznicy powierzchni
pomig¢dzy obszarami Pb i Pu, tj.:
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Pp =25% x (Pb-Pu)
Pp=25% x (723 ha - 335 ha) =25% x 388 ha=97 ha

Oznacza to iz catkowita powierzchnia OUZ na terenie gminy Przytoczna nie moze
przekroczy¢ 432 ha (OUZ max = Pu+Pp)

Nalezy jednoczes$nie pamieta¢ iz 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 ktorych mowa w
ust. 1 pkt 1-3, potozonych w odlegtosci nie wigkszej niz 50 m od granicy pasa drogowego
drogi publicznej w rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320), z wylaczeniem drég ekspresowych i autostrad.

Przyczyny ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych

Podstawowa przyczyng ustalenia standardow sa wymogi art. 13 e. ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 poz. 1130 ze zm.).
Gminne standardy urbanistyczne obejmujg gminny katalog stref planistycznych. W gminnym
katalogu stref planistycznych okre$la sig:

1) profil funkcjonalny stref planistycznych;

2) wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej
wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy - w strefach
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-77;

3) wartosci minimalnego udziatlu powierzchni biologicznie czynnej - w strefach
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10, nie mniejszego niz wynika to z
przepisoOw wydanych na podstawie art. 13m ust. 28.

W ramach gminnego katalogu stref planistycznych dopuszcza si¢ okreslenie w
strefach planistycznych, o ktérych mowa w:

1) art. 13c ust. 2 pkt 8-109, maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy lub maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy;

2) art. 13c ust. 2 pkt 11-1310, maksymalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy lub
minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynne;.

Na terenie gminy Przytoczna nie wyznacza si¢ standardéw dostepnosci infrastruktury
spoteczne;.

Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy

Reprezentacja sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy a
takze zatozen polityki przestrzennej oraz ztozonych wnioskow jest projekt planu ogdlnego w
formie elektronicznej zawierajacy tabele atrybutow opisujace strefy planistyczne na ktore
roztacznie zostat przydzielony obszar gminy Przytoczna.

Plik GML zawierajacy projekt planu ogdlnego w tym dane przestrzenne wraz z
parametrami  charakteryzujacymi poszczegélne strefy jest dostgpny na stronie
bip.przytoczna.pl oraz mozliwy do wyswietlenia w przegladarce danych planistycznych pod
adresem: h ps://aplikacje.gov.pl/app/gov_xml_validator/
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Ryc. 12. Plan ogdlny - rysunek pogladowy.
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Legenda

E__: granice gminy

l” obszar uzupetnienia zabudowy
Strefy Planistyczne

SC - Strefa cmentarzy

: SG - Strefa gérnictwa

SH - Strefa handlu wielkopowierzchniowego

SI - Strefa infrastrukturalna

SJ - Strefa wielofunkcyjna z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng

SK - Strefa komunikacyjna

SN - Strefa zieleni i rekreacji

SO - Strefa otwarta

D SP - Strefa gospodarcza
‘ SR - Strefa produkciji rolniczej

‘ ‘ SU - Strefa ustugowa
D SW - Strefa wielofunkcyjna z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng
‘ SZ - Strefa wielofunkcyjna
z zabudowg zagrodowa

Zrodto: opracowanie wlasne
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SH - Strefa handlu wielkopowierzchniowego SP - Strefa gospodarcza

SI - Strefa infrastrukturalna SR - Strefa produkcji rolniczej

SJ - Strefa wielofunkcyjna z zabudowa

SU - Strefa ustugowa
mieszkaniowg jednorodzinng

SW - Strefa wielofunkcyjna z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng

SZ - Strefa wielofunkcyjna

z zabudowag zagrodowa

SK - Strefa komunikacyjna

SN - Strefa zieleni i rekreac;ji

SO - Strefa otwarta
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