Uzasadnienie

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi szczegoétowy dokument
ksztattowania polityki przestrzennej na terenie danej gminy. Celem sporzgdzenia przedmiotowego
planu jest regulacja zasad zagospodarowania przedmiotowego terenu, a W szczegoOInosci
dopuszczenie lokalizacji zabudowy mieszkaniowej lub letniskowej.

Zgodnie z uchwatg Nr XX1X.198.2026 z dnia 16 kwietnia 2026 r. w sprawie przystgpienia do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr ewid. 81/5 w
obrebie Lubikowo, zmienionej uchwatg nr XXXI1.218.2026 Rady Gminy Przytoczna z dnia 25.06.2026
r., w zakresie usuniecia numeru dziatki ewidencyjnej z tytutu oraz §1 uchwaty, obszar planu obejmuje
teren o powierzchni okoto 2,0 ha.

Na obszarze opracowania, obowigzuje plan miejscowy przyjety uchwatg Nr XL1/235/2006
Rady Gminy Przytoczna z dnia 30 maja 2006 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenéw 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 ktérej dopuszcza
sie lokalizacje wytgcznie zabudowy zagrodowej dla gospodarstw o powierzchni gruntéw rolnych
wiekszej od sredniego gospodarstwa w gminie i potozonych na terenie gminy. Oznacza to bardzo
ograniczone mozliwosci inwestycyjne oraz dopuszczenie funkcji nieadekwatnej wzgledem
zagospodarowania istniejgcego i rozwijanego w sgsiedztwie. .

W ustaleniach planu nie okreslono katalogoéw ustaleh dotyczacych: sposobu realizacji miejsc
do parkowania, granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie,
na podstawie odrebnych przepiséw, szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendéw oraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy oraz sposobu i terminu tymczasowego
zagospodarowywania, urzagdzania i uzytkowania terendw, z uwagi na brak okolicznosci, ktore
wymagatyby ich okreslenia. Przy czym nalezy wskazac, ze pozostate przyjete ustalenia ogdlne jak
i szczegotowe bedg mie¢ wplyw na wyzej wspomniane zagadnienia. Ponadto na przedmiotowym
obszarze nie wystepujg: krajobrazy kulturowe, dobra kultury wspotczesnej, krajobrazy priorytetowe
okreslone w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa, obszary osuwania sie mas ziemnych, tereny goérnicze i obszary goérnicze,
udokumentowane ztoza kopalin i ujecia wod podziemnych, udokumentowane kompleksy
podziemnego sktadowania dwutlenku wegla, obiekty elektroenergetycznej krajowej sieci
przesytowej, grunty rolne wymagajgce ochrony oraz obszary szczegolnego zagrozenia powodzig. W
granicach planu nie oraz bezposrednim sgsiedztwie brak inwestycji zwigzanych z Centralnym Portem
Komunikacyjnym.

Plan miejscowy jest zgodny z ustaleniami planu og6lnego Gminy Przytoczna przyjetego
uchwatg nr XXXI1.225.2026 Rady Gminy Przytoczna z dnia 16.07.2026 r. w sprawie uchwalenia
Planu ogolnego gminy Przytoczna (Dz. Urz. Woj. Lub. poz.1677). Teren objety planem znajduje sie
w strefie 253SJ strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng, profil podstawowy:
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni
urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej; profil dodatkowy: teren
zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd;
maks. nadziemna intensywno$¢ zabudowy 0.6; maks. udziat pow. zabudowy 30.0%; maks. wysokos¢
zabudowy10m; min. udziat pow. biologicznie czynnej 70.0%.

Nalezy rowniez stwierdzi¢, ze nie wystepuje sprzecznoS¢ pomiedzy ustaleniami
przedmiotowego planu a zapisami Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Lubuskiego.

Uwarunkowania przyrodnicze i kulturowe dotyczace obszaru objetego planem
zamieszczone zostaty w opracowaniu ekofizjograficznym oraz prognozie oddziatywania ustalen
planu na srodowisko.

1. 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 zarbwno inwestycyjny jak i regulacyjny. Ustalenia planu w
umiarkowanym stopniu ksztattujg nowe struktury — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub
zabudowa letniskowej lub rekreacji indywidualnej mogg zostaé zlokalizowane wytgcznie na 25%
powierzchni catego planu. Funkcje przewidziane w planie sg wyznaczone i zlokalizowane w
racjonalny sposéb. Koncepcja zaktada nawigzanie do zabudowy istniejgcej w tym rejonie, tworzac
~plombe” pomiedzy kompleksem ,Folwarku Amalia” a osiedlem domkéw jednorodzinnych Lubikéwko.
Rozplanowanie nowej zabudowy jest klarowne oraz zapewnia efektywnos¢ obstugi. W celu
zachowania fadu przestrzennego wprowadzono szereg ustalen, w szczegodlnosci katalog
przeznaczen parametry zagospodarowania i zabudowy, zasady dotyczgce komunikacji i
infrastruktury technicznej, a takze nieprzekraczalne linie zabudowy.

1a) potrzeby zréwnowazonego rozwoju

Przedmiotowy plan zapewnia harmonijne zbalansowanie trzech kluczowych obszaréw:
gospodarki, spoteczenstwa oraz ochrony srodowiska, w celu zaspokajanie potrzeb spotecznych;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe

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

3) wymagania ochrony S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych, ochrony zt6z kopalin, zmniejszenia podatnosci na zmiany klimatu

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 przedsiewzie¢ mogacych zawsze
znaczgco oddziatywac na $rodowisko. Wihasciwe uwzglednienie kwestii Srodowiskowych na terenie
objetym planem zostato potwierdzone w prognozie oddziatywania ustalen planu na srodowisko.

Teren objety planem miejscowym w catosci znajduje sie poza granicami obszaréw
prawnie chronionych. Teren planu nie jest objety strefami ochronnymi uje¢ wody. W granicach
planu brak terenéw le$nych czy rolnych klas RI-RIII oraz zt6z kopalin.

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. Sposrdod katalogu
zakazow okreslonych w ww. rozporzgdzeniu kluczowe znaczenie ma zakaz lokalizacji obiektow
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 uchwaty, jak i na
rysunku planu. Dla Pszczewskiego Parku Krajobrazowego przyjeto plan ochrony (uchwata Nr
XXXV/393/13 Sejmiku Wojewddztwa Lubuskiego z dnia 18 marca 2013 r.), ktérego zapisy sg
wigzgce dla dokumentoéw planistycznych sporzgdzanych w gminie Przytoczna, w tym dla planow
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 812 ust. 4 przyjeto, ze dla celow
zabudowy rekreacyjnej dopuszcza sie m.in. strefe BKIVA, o ile przepisy odrebne nie stanowig
inaczej.



4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkbw oraz débr kultury
wspofczesnej

W granicach planu nie zidentyfikowano obiektow dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
dobr kultury wspotczesnej cennych lub podlegajgcych ochronie. Zapisy planu regulujg
postepowanie wzgledem zaewidencjonowanych oraz nowo odkrytych zabytkéw archeologicznych.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0séb ze
szczegOIlnymi potrzebami

Ustala sie, ze tereny, na ktoérych dopuszczona jest lokalizacja zabudowy mieszkaniowej sg
objete ochrong przed hatasem i pod wzgledem akustycznym kwalifikujg sie jako teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, a dopuszczalne poziomy hatasu okres$lajg przepisy odrebne.
Realizacja obiektow wymagajgcych dostosowania do potrzeb oséb ze szczegdlnymi potrzebami,
bedzie sie odbywac¢ w oparciu o przepisy odrebne. Dodatkowo plan okresla nakaz zapewnienia
odpowiedniej liczby miejsc do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa.

6) 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.

7) prawo wfasnosci

Naruszenie prawa wtasnosci jest mozliwe wytgcznie w przypadku realizacji inwestycji celu
publicznego i wyfgcznie w zgodzie z obowigzujgcymi przepisami prawa. W zwigzku z realizacje
ustalenh planu nie przewiduje sie naruszenia prawa wtasnosci.

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa paristwa

Na terenie objetym planem brak jest terenéw zamknietych lub w zarzgdzie Ministra Obrony
Narodowej. Instytucje uzgadniajgce projekt w tym aspekcie pozytywnie odniosty sie do ustalen planu
miejscowego.

9) potrzeby interesu publicznego

Czes¢ zapisdw planu stuzy Scisle zabezpieczeniu interesu publicznego — nalezg do nich:
regulacje w zakresie infrastruktury i komunikacji, zapisy konserwatorskie, zapisy w zakresie ochrony
Ssrodowiska 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 zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej Ilub
letniskowej, réwniez posrednio stuzg szeroko pojetym potrzebom zabezpieczenia interesu
publicznego.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych

Ustalenia planu zapewniajg szerokie mozliwosci rozwoju infrastruktury technicznej,
dopuszczajgc lokalizacje obiektow infrastruktury na catym objetym obszarze.

11) zapewnienie  udziatu  spofeczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, Ww tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji
elektronicznej

Procedura planistyczna wykonana dla przedmiotowego planu gwarantuje udziat
spoteczenstwa w pracach nad planem zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

12) zachowanie jawno§ci i przejrzystoSci procedur planistycznych

Procedura planistyczna wykonana dla przedmiotowego planu cechuje sie jawnoscia i
przejrzysto$cig na wszystkich etapach prac. Spetnione zostaty wszystkie wymogi wynikajace
Z przepisOw prawa i dotyczgce procedury sporzadzania planu.



13) potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci ijakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci

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

14) potrzeby zapobiegania powaznym awariom | ograniczania ich skutkow dla zdrowia ludzkiego i
Srodowiska

nie dotyczy;

15) potrzeby zwigzane z ksztaftowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolniczej
nie dotyczy;

2. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 3:

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okre$lajgc potencjalny sposéb zagospodarowania
i korzystania z terenu, organ waZzy interes publiczny iinteresy prywatne, w tym zgfaszane
w postaci wnioskow i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu,
jak izmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe
i spofeczne.

Ustalenia planu realizujg potrzeby interesu prywatnego i zabezpieczajg interes
publiczny. Dziatka stanowi wikasnos¢ KOWR-u (skarb panstwa) nie przewiduje sie naruszenia
interesow prywatnych. W planie zaplanowano koniecznosci realizacji zadan stanowigcych cel
publiczny budowa drogi publicznej oraz lokalizacje infrastruktury techniczne;j.

3. Sposbb realizacji wymogow wynikajacych z art.1 ust 4:

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan fadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastepuje
poprzez:

1)ksztaftowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochfonno$ci uktadu przestrzennego,

Potozenie dziatki objetej planem uwzglednia dgzenie do minimalizowania
transportochtonnoséci uktadu przestrzennego;

2)lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego Srodka
transportu;

Potozenie dziatki objetej planem uwzglednia mieszkarncom maksymalne wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu;

3)zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ufatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow;

W planie uwzgledniono kontynuacje drogi rowerowej utatwiajgcg przemieszczanie sie
pieszych i rowerzystow;
4)dgzenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:
a)na obszarach ow pefni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r.
o urzedowych nazwach miejscowos$ci iobiektow fizjograficznych (Dz. U. Nr 166,

poz. 1612 oraz z 2005 r. Nr 17, poz. 141), w szczegdblnosci poprzez uzupetnianie istniejgcej
zabudowy,

warunek zachowany;



b)na terenach pofozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wytgcznie w sytuaciji
braku dostatecznej iloSci terenow przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy pofozonych
na obszarach, o ktérych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na obszarach
W najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie sie obszary
charakteryzujgce sig najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem
wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe,
cieptownicze oraz sieci i urzgdzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej
zabudowy.

nie dotyczy.

Projekt przedmiotowego planu poddany zostat procedurze formalno—prawnej zwigzanej
z konsultacjg spoteczng, okreslong w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, a zakres jego opracowania zgodny jest z rozporzgdzeniem
Ministra Finanséw i Gospodarki z dnia 9 wrzesnia 2026 r. w sprawie sposobu przygotowania
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2026 r. poz. 1192)

W zwigzku z powyzszym zasadne jest podjecie przez Rade Gminy przedmiotowej uchwaty.



