UCHWALA NR XXIX.198.2026
RADY GMINY PRZYTOCZNA

z dnia 16 kwietnia 2026 r.

w sprawie przystapienia do sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr 81/5 w obrebie Lubikowo

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. z2025r. poz. 1153 i1436 oraz z 2026 r. poz. 252) oraz
art. 14 ust. 1i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907 i 1940, z 2025 r. poz. 527, 680,
1668 i 1847 oraz z 2026 r. poz. 24) Rada Gminy Przytoczna uchwala co nastepuje:

8 1. Przystepuje sie do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatki nr 81/5 w obrebie Lubikowo.

8§ 2. Granice obszaru objetego sporzadzeniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zostaty przedstawione na zataczniku graficznym, stanowigcym integralng
czes¢ uchwaty.

8§ 3. Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Przytoczna.

8 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady Gminy

Mirostaw Romanowski
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Uzasadnienie

Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.),
przed podjeciem niniejszej uchwaty Wojt Gminy Przytoczna wykonat analizy dotyczace
zasadnosci przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla miejscowosci dziatki ewidencyjnej nr 81/5 w obrebie Lubikowo oraz
stopnia zgodnos$ci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Przytoczna.

1.Analiza zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Teren na pétnocnym brzegu jeziora Lubikowo cechuje sie znaczng atrakcyjnoscig
osiedlenczg i turystyczng, w zwigzku z czym na przestrzeni ostatnich lat podlega
systematycznemu zagospodarowaniu. W rejonie dziatki nr 81/5, ktdra jest przedmiotem
niniejszej uchwaty intencyjnej mamy do czynienia z istniejqcq oraz planowang zabudowq
o charakterze ustugowym (ustugi turystyki) oraz mieszkaniowym (zabudowa
jednorodzinna). Na potudniowy zachdd od ww. dziatki znajduje sie turystyczny kompleks
Folwarku ,Amalia”, na wschdd z kolei rozwija sie osiedle domoéw jednorodzinnych
~Lubikowko”. Od strony poétnocno-zachodniej, po drugiej stronie drogi powiatowej nr
1327F, przewiduje sie lokalizacje zabudowy mieszkaniowej na podstawie wydanych
decyzji o warunkach zabudowy izagospodarowania terenu. Natomiast od strony
potudniowo-wschodniej (dziatka nr 548/75) w opracowaniu znajduje sie miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w kierunku zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
lub ustug turystyki.

W efekcie nieuzytkowana i niezabudowana dziatka nr 81/5 o powierzchni ok. 2 ha
stata sie nienaturalng enklawa pozbawiong mozliwosci zabudowy nawigzujacej do
obiektow istniejacych oraz planowanych w bezposrednim otoczeniu. W chwili obecnej dla
przedmiotowej dziatki obowigzuje plan miejscowy przyjety uchwata Nr XLI/235/2006
Rady Gminy Przytoczna z dnia 30 maja 2006 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terendw nad Jeziorem Lubikowskim w obrebach:
Lubikowo i Rokitno obszary 1, 2, 3, 4. Zapisy ww. planu przewidujg dla dziatki nr 81/5
funkcje: ,tereny rolne - R”, dla ktorej dopuszcza sie lokalizacje wytacznie zabudowy
zagrodowej dla gospodarstw o powierzchni gruntdéw rolnych wiekszej od $redniego
gospodarstwa w gminie i potozonych na terenie gminy. Oznacza to bardzo ograniczone
mozliwosci inwestycyjne oraz dopuszczenie funkcji nieadekwatnej wzgledem
zagospodarowania istniejqcego i rozwijanego w sgsiedztwie.

Biorgc pod uwage wskazane argumenty, uznaje sie za zasadne opracowanie planu
miejscowego dla dziatki nr 81/5 (zmiana obowigzujacego planu), ktérego celem bedzie
zapewnienie trwatosci rozwoju przestrzennego miejscowosci, przy jednoczesnym
zachowaniu tadu przestrzennego oraz wartosci przyrodniczych, kulturowych
i krajobrazowych. Na etapie uchwaty intencyjnej nie przesadza sie o konkretnej formie
zagospodarowania, ale przewiduje sie nawigzanie do funkcji znajdujacych sie
w sgsiedztwie przy jednoczesnym zachowaniu relatywnie matej intensywnosci
zagospodarowania zgodnie z wymogami przyjetymi dla Pszczewskiego Parku
Krajobrazowego. Jedng z gtdwnych przestanek dla sporzadzenia nowego planu
miejscowego dla dziatki nr 81/5 jest potrzeba usprawnienia obstugi komunikacyjnej dla
dziatki nr 548/75.

Nalezy przy tym wskazaé, ze w toku prac planistycznych projekt planu miejscowego
bedzie podlegat weryfikacji organéw iinstytucji wiasciwych do opiniowania
i uzgadniania, stad nie przesgdza sie na obecnym etapie o jego szczegdtowych zapisach.
Zainteresowani bedg mieli mozliwo$¢ zgtoszenia wnioskdw na etapie przedprojektowym

Id: 114C68D3-A905-4240-990B-13463F195771. Podpisany Strona 1



oraz wypowiedzenia sie na temat rozwigzan zaproponowanych w projekcie planu
miejscowego poprzez ztozenie uwag w na zasadach okreslonych w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U.
z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) oraz ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie Srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze
zm.). Tre$¢ wnioskéw iuwag bedzie natomiast rozpatrywana w szczegdlnosci przy
uwzglednieniu uwarunkowan o charakterze formalno-prawnym, $rodowiskowym,
technicznym oraz zwigzanych ze skutkami finansowymi dla gminy.

W zwigzku z brakiem gruntéw chronionych nie bedzie konieczne uzyskanie decyzji
zezwalajacej na zmiane przeznaczenia gruntdow rolnych ile$snych na cele nierolnicze
i nielesne, zgodnie przepisami ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéow
rolnych i leSnych (tekst jedn. Dz.U. z 2024 r. poz. 82).

2.Analiza stopnia zgodnos$ci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Przytoczna

Zgodnie z zapisami  studium  uwarunkowan i kierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego gminy Przytoczna, przyjetego w formie ujednoliconej uchwatg
Nr IV.20.2024 Rady Gminy Przytoczna zdnia 3 czerwca 2024 r., efektywne
wykorzystanie walordow izasobow przestrzennych w procesach rozwoju wymaga
uwzglednienia zrdznicowania wystepujacego w obszarach struktury przestrzennej
gminy. W czesci kierunkowej studium, w rozdziale 4.3. Obszary rozwoju
i restrukturyzacji w punkcie 1) zostaty okreslone , pasma rozwoju”, a wsrdd nich pasmo
turystyczno-wypoczynkowe Dziubielewo - Lubikowo - Lubikdwko - Rokitno -
Twierdzielewo. W ramach tego pasma przewiduje sie m.in.:

-procesy restrukturyzacji i rozwoju funkcji turystyczno-letniskowych z towarzyszacymi
ustugami i mieszkalnictwem wraz z rewaloryzacjg miejscowosci z ww. pasma dla potrzeb
funkcji turystycznej (w tym tereny nad jeziorem Lubikowskim w zasiegu oddziatywania
Pasma Przyspieszonego Rozwoju),

-ustugi paraturystyczne (handel, mata gastronomia, zielen z urzadzeniami sportowo-
rekreacyjnymi),

-konkretyzacja lokalizacji obiektéw obstugi i bazy turystycznej w ramach planowania
miejscowego,

-zespoty zagospodarowania turystycznego o wysokim standardzie nad jeziorami
Lubikowo i Rokitno.

W punkcie 3) tego samego rozdziatu zostaty okreslone ,obszary modernizacji
i uzupetniania istniejacej zabudowy”, w ramach ktérych przewiduje sie m.in.:

-realizacje nowej zabudowy z uwzglednieniem wykluczen i ograniczen oraz przepiséw
ochronnych dotyczacych srodowiska przyrodniczo-kulturowego,

-w obszarach rozproszonej zabudowy rolniczej zaleca sie zmiane przeznaczenia czesci
nieruchomosci rolniczych dla potrzeb wielofunkcyjnego rozwoju wsi — gtdwnie w zakresie
funkcji ustugowych, turystycznych oraz drobnego przetwodrstwa i przechowalnictwa.

Natomiast w rozdziale 4.6. Zasady lokalizacji i standardy zabudowy
i zagospodarowania w punkcie 1) wliterze c¢) okresSlono gtdwne kryteria
w zagospodarowaniu obszaréw turystycznych, a mianowicie:

-walory przyrodniczo-krajobrazowe i odpowiedni stan sanitarny $rodowiska,
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-potozenie w sagsiedztwie urzadzen rekreacyjno-sportowych uzytecznosci publicznej,
a szczegolnie kapielisk i plaz lub wielko$¢ terenu umozliwiajaca lokalizacje ww. urzadzen
na witasnej dziatce,

-potozenie w zasiegu komunalnych urzadzen neutralizacji Sciekéw,
-nieucigzliwe sasiedztwo oraz tad w zabudowie i zagospodarowaniu.

W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, ze rozwigzania przewidywane w planie
miejscowym nie naruszg ustalen studium.

3.Zakres prac planistycznych

Zakres bedzie uwzgledniat elementy okreslone w art. 15 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stosownie do przedmiotu
planu miejscowego, w szczegolnosci: przeznaczenie terendw, zasady ksztattowania tadu
przestrzennego, zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, zasady
ochrony dziedzictwa kulturowego oraz zasady obstugi w zakresie komunikacji
i infrastruktury technicznej. Natomiast rysunek zostanie sporzadzony na podktadach
mapowych w odpowiedniej skali, pochodzacych z powiatowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego.

W zwigzku z powyzszym Rada Gminy Przytoczna uznaje za zasadne przystgpienie do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr 81/5
w obrebie Lubikowo. Umozliwi to rozpoczecie procedury planistycznej, natomiast samo
uchwalenie planu miejscowego zapewni racjonalne zagospodarowanie terenu, pozwoli
na dalszy rozwdj miejscowosci i posrednio zwiekszy potencjat gospodarczy gminy.
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