UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr .......... Rady Gminy Przytoczna z dnia ................... r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi szczegétowy dokument
ksztattowania polityki przestrzennej na terenie danej gminy. Celem sporzadzenia niniejszego
planu jest zmiana ustalen obwigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego teren6w nad Jeziorem Lubikowskim w obrebach: Lubikowo i Rokitno obszary
1, 2, 3, 4, przyjetego uchwatg Rady Gminy Przytoczna Nr XLI/235/2006 z dnia 30 maja 2006 r.
Zmiana dotyczy dziatki o numerze ewidencyjnym 548/75 (obreb Lubikowo; obszar 2
w obowigzujgcym planie), a jej celem jest racjonalny rozwdj i zagospodarowanie zgodnie
z zasadami tadu przestrzennego oraz ochrony przyrody. Plan miejscowy z 2006 r. przewiduje
lokalizacje zabudowy letniskowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
na bardzo niewielkim fragmencie przedmiotowego obszaru, co ma odzwierciedlenie w
wykreslonych liniach zabudowy.

Do sporzadzenia planu (zmiany) przystgpiono zgodnie z uchwatg Nr XLI.254.2022
Rady Gminy Przytoczna z dnia 24 marca 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego nad Jeziorem
Lubikowskim, obreb Lubikowo. Pierwotny obszar obejmowat dziatki ewidencyjne nr 548/75
i 548/106 o tacznej powierzchni 2,09 ha. Po przyjeciu uchwaty Nr LX1.385.2023 Rady Gminy
Przytoczna z dnia 28 wrzesnia 2023 r. w sprawie zmiany zakresu przestrzennego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego nad Jeziorem
Lubikowskim, obreb Lubikowo, zmniejszone granice planu miejscowego obejmujg wytgcznie
dziatke nr 548/75 o powierzchni 1,18 ha.

Teren obejmuje nieuzytki porolne od wielu lat wytgczone z produkciji rolniczej, potozone
w strefie brzegowej jeziora Lubikowskiego. Od strony potudniowo-zachodniej teren graniczy z
kompleksem wypoczynkowym ,Folwark Amalia”, od strony pdétnocno-zachodniej oraz
potudniowo-wschodniej z nieuzytkami porolnymi, a od strony pé6tnocno-wschodniej
z obszarem osiedla domkdw jednorodzinnych Lubikowko. W niedalekiej odlegtosci od obszaru
opracowania przebiega droga powiatowa nr 1327F relacji Lubikowo — Kalsko/Rokitno. Teren
znajduje sie w odlegtosci ok. 70-90 m od linii brzegowej jeziora Lubikowskiego.

Zgodnie z zapisami studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Przytoczna, przyjetego w formie ujednoliconej uchwatg Nr [V.20.2024
Rady Gminy Przytoczna z dnia 3 czerwca 2024 r., efektywne wykorzystanie walorow
i zasobdw 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 wsréd nich pasmo turystyczno-wypoczynkowe Dziubielewo — Lubikowo —
Lubikéwko — Rokitno — Twierdzielewo. W ramach tego pasma przewiduje sie m.in.:

— procesy restrukturyzacji i rozwoju funkcji turystyczno-letniskowych z towarzyszgcymi
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 urzgdzeniami 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
istniejgcej zabudowy”, w ramach ktérych przewiduje sie m.in.:

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



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

Natomiast w rozdziale 4.6. Zasady lokalizacji i standardy zabudowy i zagospodarowania
w punkcie 1) w literze c) okreslono gtéwne kryteria w zagospodarowaniu obszarow
turystycznych, a mianowicie:

- walory przyrodniczo-krajobrazowe i odpowiedni stan sanitarny srodowiska,

- potozenie w sagsiedztwie urzadzen rekreacyjno-sportowych uzytecznosci publicznej,
a szczegolnie kapielisk i plaz lub wielkos¢ terenu umozliwiajgca lokalizacje ww. urzgdzen
na wiasnej dziatce,

- potozenie w zasiegu komunalnych urzadzen neutralizacji sciekow,

- nieucigzliwe sgsiedztwo oraz tad w zabudowie i zagospodarowaniu.

W zwigzku z powyzej przytoczonymi zapisami, nalezy stwierdzi¢, ze rozwigzania przyjete
w planie miejscowym nie naruszajg ustalen studium.

Zapisy planu ponadto wykazujg zgodnos¢ z wynikami analizy aktualnosci dokumentow
planistycznych, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2026 r. poz. 538), przyjetej uchwatg
Nr XXXI1.187.2021 Rady Gminy Przytoczna z dnia 30 czerwca 2021 r. Nalezy stwierdzi¢, ze
nie wystepuje konflikt pomiedzy ustaleniami przedmiotowego planu a zapisami Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubuskiego, przyjetego uchwatg nr
XLIV/667/18 Sejmiku Wojewoddztwa Lubuskiego z dnia 23 kwietnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Lub.
z 2018 r. poz. 1163).

Uwarunkowania przyrodnicze i kulturowe dotyczgce obszaru objetego planem
zamieszczone zostaty w opracowaniu ekofizjograficznym oraz prognozie oddziatywania
ustalen planu na srodowisko. Z kolei zgodnie z wynikami prognozy skutkéw finansowych,
realizacja ustalen planu moze wywota¢ pozytywne skutki dla budzetu gminy. Przewiduje sie
mozliwy wzrost wptywdw z tytutu podatku od nieruchomosci.

Przedmiotem ustalen planu jest teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub
ustug turystyki oznaczony na rysunku planu symbolem MN-UT.

Wymogi wynikajace z zapisow art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy zostaly uwzglednione
w przedmiotowym planie w nastepujacy sposoéb:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Przedmiotowy plan ma charakter zaréwno inwestycyjny jak i regulacyjny. Ustalenia planu
w umiarkowanym stopniu ksztattujig nowe strukiury — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna zabudowa lub ustug turystyki mogg zosta¢ zlokalizowane wytgcznie
na 25% powierzchni catego planu. Funkcje przewidziane w planie sg wyznaczone
i zlokalizowane w racjonalny sposéb. Koncepcja zaktada nawigzanie do zabudowy
istniejacej w tym rejonie, tworzac ,plombe” pomiedzy kompleksem ,Folwarku Amalia”
a osiedlem domkoéw jednorodzinnych Lubikéwko. Rozplanowanie nowej zabudowy jest
klarowne oraz zapewnia efektywno$c¢ obstugi.

W celu zachowania tadu przestrzennego wprowadzono szereg ustalen, w szczegdlnosci
katalog przeznaczen (w tym wytgczenie niektérych obszaréw z lokalizacji budynkéw),
parametry zagospodarowania i zabudowy, zasady dotyczgce komunikacji i infrastruktury
technicznej, a takze linie zabudowy.

2) walory architektoniczne i krajobrazowe

Ustalenia planu beda miaty istotny wptyw na walory architektoniczne przysziego
zagospodarowania. Regulacji podlega bardzo wiele elementéw majacych zasadnicze
znaczenie dla jakosci przestrzeni m.in.: linie zabudowy, wysokos¢ zabudowy,
powierzchnia zabudowy, intensywnos$¢ zabudowy, geometria i kolor pokrycia dachéw.
Zakazano rowniez lokalizacji napowietrznych linii infrastruktury technicznej. Ustalono
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zasady zabudowy izagospodarowania, ktore powinny zapewni¢ mozliwos¢ realizaciji
zabudowy o dobrych walorach architektonicznych uwzgledniajgcych uwarunkowania
krajobrazowe. Ponadto dodatni wptyw na ksztattowanie krajobrazu antropogenicznego
powinno mie¢ zachowanie wysokich standardéw zabudowy i zagospodarowania.

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i lesnych

Ustalenia planu uwzgledniajg srodowiskowe uwarunkowania przedmiotowego terenu.

W planie przyjeto nakazy i ustalenia w zakresie gospodarki wodno-$ciekowej oraz
ustalenia w zakresie ochrony akustycznej, a takze zapewnienie duzego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej.

Na terenie catego planu miejscowego obowigzuje zakaz lokalizacji przedsiewziec
mogacych zawsze znaczgco oddziatywac na srodowisko.

Nowe zespoty zabudowy nakazuje sie obsadzi¢ zielenig izolacyjna.

Wiasciwe uwzglednienie kwestii srodowiskowych na terenie objetym planem zostato
potwierdzone w prognozie oddziatywania ustalen planu na srodowisko.

Na terenie planu nie wystepuja grunty rolne i lesne podlegajgce ochronie. W zwigzku
z powyzszym ustalenia planu nie wymagajg uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

Caly obszar planu znajduje sie w granicach Pszczewskiego Parku Krajobrazowego,
dla ktérego obowigzujgcym aktem prawnym jest uchwata Nr V/75/19 Sejmiku
Wojewddztwa Lubuskiego z dnia 15 kwietnia 2019 r. w sprawie Pszczewskiego Parku
Krajobrazowego. Sposrod katalogu zakazow okreslonych w ww. rozporzgdzeniu kluczowe
znaczenie ma zakaz lokalizacji obiektéw budowlanych w odlegtosci 100 m od linii
brzegowej jeziora. W zwigzku z powyzszym w planie zostata wyznaczona strefa ochronna
wyznaczona na podstawie linii brzegowej jeziora Lubikowskiego, wskazanej na mapie
ewidencyjnej. Strefa ta zostata wskazana zaréwno w tresci uchwaly, jak i na rysunku
planu.

Dla Pszczewskiego Parku Krajobrazowego przyjeto plan ochrony (uchwata
Nr XXXV/393/13 Sejmiku Wojewodztwa Lubuskiego z dnia 18 marca 2013 r.), ktérego
zapisy sg wigzgce dla dokumentdw planistycznych sporzadzanych w gminie Przytoczna,
w tym dla planéw miejscowych. Zgodnie z ustaleniami planu ochrony PPK obszar objety
planem miejscowym znajduje sie w strefie BKIVA— obszary zainwestowania dopuszczone
ustaleniami miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. W rozdziale 6 planu
ochrony w §12 ust. 4 przyjeto, ze dla celéw zabudowy rekreacyjnej dopuszcza sie m.in.
strefe BKIVA, o ile przepisy odrebne nie stanowig inaczej.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspotczesnej

Ustalenia planu uwzgledniajg kulturowe uwarunkowania przedmiotowego terenu.
W granicach planu nie znajdujg sie zadne zabytki, ani zaewidencjonowane stanowiska
archeologiczne (stanowisko Lubikowo nr 5, AZP 49-16/5 jest potozone w bliskim
sgsiedztwie). Zapisy planu regulujg postepowanie wzgledem nowo odkrytych zabytkéw
archeologicznych. Na terenie planu nie wystepujg dobra kultury wspétczesne;j.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s0Ob ze szczegolnymi potrzebami, zgodnie z uniwersalnym projektowaniem

Ustala sie, ze tereny, na ktérych dopuszczona jest lokalizacja zabudowy mieszkaniowe;j
sg objete ochrong przed hatasem i pod wzgledem akustycznym kwalifikujg sie jako teren
mieszkaniowo-ustugowy, a dopuszczalne poziomy hatasu okreslajg przepisy odrebne.

Realizacja obiektéw wymagajgcych dostosowania do potrzeb oséb ze szczegdlinymi
potrzebami, bedzie sie odbywaé w oparciu o przepisy odrebne. Dodatkowo plan okresla



6)

7)

8)

9)

10)

11)

nakaz zapewnienia odpowiedniej liczby miejsc do parkowania dla pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowa, tym samym uwzgledniajgc zatozenia uniwersalnego
projektowania.

walory ekonomiczne przestrzeni

Istniejgce zagospodarowanie oraz przeznaczenie mocno determinujg walory
ekonomiczne przestrzeni. Obszar planu byt dotychczas objety regulacjami planu
miejscowego z 2006 r., jednak nowy dokument zwieksza mozliwosci inwestycyjne. Nalezy
zatem zatozy¢, ze walory ekonomiczne przestrzeni zasadniczo zmienig sie (wzrosng) w
zwigzku z przyjeciem planu.

prawo wiasnosci

Naruszenie prawa wtasnosci jest mozliwe wytgcznie w przypadku realizacji inwestycji celu
publicznego i wytacznie w zgodzie z obowigzujacymi przepisami prawa. Nie przewiduje
sie ograniczen prawa wtasnosci w innych przypadkach.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Na terenie objetym planem oraz w jego bezposrednim sgsiedztwie nie znajdujg sie obiekty
zwigzane z obronno$cia. Instytucje uzgadniajgce projekt w tym aspekcie pozytywnie
odniosty sie do ustalen planu miejscowego.

potrzeby interesu publicznego

Czesc¢ zapisow planu stuzy Scisle zabezpieczeniu interesu publicznego — nalezg do nich:
regulacje w zakresie infrastruktury i komunikacji, zapisy konserwatorskie, zapisy
w zakresie ochrony srodowiska i przyrody. Jednoczesnie zapisy planu nie wptywajg
negatywnie na interes publiczny w pozostatym zakresie. Ponadto podstawowe cele
przedmiotowego planu, czyli zabezpieczenie tadu przestrzennego oraz umozliwianie
realizacji ustug turystyki (lub zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej), réwniez posrednio
stuzg szeroko pojetym potrzebom zabezpieczenia interesu publicznego.

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych

Ustalenia planu zapewniajg szerokie mozliwosci rozwoju infrastruktury technicznej,
dopuszczajac lokalizacje obiektow infrastruktury na catym obszarze przy zachowaniu
parametréw zabudowy dopuszczonych planem.

zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej

Procedura planistyczna przeprowadzona dla przedmiotowego planu gwarantowata udziat
spoteczenstwa w pracach nad planem zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.
Zawiadomienia o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego oraz o wytozeniu
projektu planu miejscowego do publicznego wgladu publikowano w formie ogtoszen
w prasie lokalnej, na stronie internetowej BIP oraz w sposéb zwyczajowo przyjety. Sposéb
sktadania wnioskéw i uwag byt zgodny z wymaganiami okreslonymi w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawie z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko
(tekst jedn. Dz. U. z 2026 r. poz. 670).

Do planu miejscowego ze strony spoteczenstwa zostaty ztozone 2 pisma zawierajgce
wnioski.

Do wytozonego do publicznego wgladu projektu planu zostato ztozone 1 pismo zbiorowe
zawierajgce 20 uwag. Dodatkowo ztozono 3 uwagi ustne do protokotu podczas dyskusiji
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publicznej. Ztozone uwagi zostaty rozpatrzone zgodnie z rozstrzygnieciem Wéjta Gminy
Przytoczna wskazanym w wykazie ztozonych uwag.

Do ponownie wytozonego do publicznego wgladu projektu planu zostato ztozone 30 pism
zawierajgcych uwagi (29 pism zawierato tozsamy zbiér 8 uwag, a 1 pismo zawierato
16 uwag). Ztozone uwagi zostaty rozpatrzone zgodnie z rozstrzygnieciem Wéjta Gminy
Przytoczna wskazanym w wykazie ztozonych uwag.

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna wykonana dla przedmiotowego planu cechowata sie jawnoscig
i przejrzystoscig na wszystkich etapach prac.

potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia
ludnosci

Analiza istniejgcych zasobow oraz ustalenia planu umozliwiajg zapewnienie odpowiedniej
jakosci i ilosci wody dla wszystkich terenéw w granicach planu. Zgodnie z zapisami planu
zaopatrzenie w wode odbywac sie bedzie poprzez gminng sie¢ wodociggowa.

wystepowanie interesu publicznego i intereséw prywatnych

Ustalenia planu realizujg zaréwno potrzeby interesu publicznego, jak i potrzeby intereséw
prywatnych. Ustalenia planu uwzgledniaja potrzeby interesu publicznego,
w szczegOInosci  wynikajace z uwarunkowan przyrodniczych, konserwatorskich,
infrastrukturalnych i komunikacyjnych.

zasady wiasciwego ksztaltowania nowej zabudowy

Ustalenia planu spetniajg wymagania tadu przestrzennego oraz efektywnego
gospodarowania przestrzenia, poniewaz w sposOb zaplanowany i zorganizowany
umozliwiajg wprowadzenie nowej zabudowy i zagospodarowania. Zasady ksztattowania
nowej zabudowy zostaty wyczerpujgco zawarte w zapisach ogélnych oraz szczego6towych
czesci tekstowej, a takze w regulacjach rysunkowych.



