Projekt Wojta

z dnia 18 listopada 2025 r.
przedtozony przez inspektora ds.
planowania przestrzennego

UCHWALA NR ....cccvivnenienns
RADY GMINY PRZYTOCZNA

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
potozonego nad jeziorem Lubikowskim, obreb Lubikowo

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tekst jedn. Dz. U. z 2025 r. poz. 1153), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r.
poz. 1130 ze zm.) w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) oraz w zwigzku 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, zmieniong uchwatg Nr LXI.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, po stwierdzeniu, ze niniejsza uchwata
nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Przytoczna przyjetego uchwatg Nr IV.20.2024 Rady Gminy
Przytoczna z dnia 3 czerwca 2024 r., uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla terenu potozonego nad jeziorem Lubikowskim, obreb Lubikowo

Rozdziat 1.
Ustalenia wstepne

8§ 1. 1. Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) budynku pomocniczym - nalezy przez to rozumie¢ budynek garazowy Ilub
gospodarczy;

2) nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumieé linie, poza ktérg
niedopuszczalne jest lokalizowanie nadziemnych elementéw budynkéw;

3) planie - nalezy przez to rozumieé niniejszy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego;

4) szerokosci elewacji - nalezy przez to rozumie¢ wymiar mierzony pomiedzy
zewnetrznymi krawedziami S$cian budynku albo zespotu budynkéw realizowanych
w postaci zwartej pierzei;

5) zieleni izolacyjnej - nalezy przez to rozumie¢ podwdjny szereg drzew i krzewdw
o mieszanym skfadzie gatunkowym oraz docelowej wysokosci od 4do 6 m,
nasadzonych w odstepach maksymalnie co 5 m, ktdérych lokalizacja moze podlegac
przesunieciom w granicach terenu, a przerwanie szeregu dopuszcza sie w przypadku
kolizji z istniejacymi i projektowanymi urzadzeniami infrastruktury technicznej,
w miejscach dojs¢ i dojazdéw, a takze w miejscach, gdzie wystepujg ograniczenia
wynikajace z przepisdw odrebnych.

Id: 65B1D0DD-453B-457D-BD76-5A409B8497DA. Projekt Strona 1



2. Integralnymi cze$ciami uchwaty sa:

1) zatacznik nr 1 - rysunek planu wskali 1:1000 wraz z wyrysem ze studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Przytoczna;

2) zatgqcznik nr 2 - rozstrzygniecie w sprawie rozpatrzenia uwag ztozonych do
wytozonego do publicznego wgladu projektu planu;

3) zatacznik nr 3 - rozstrzygniecie w sprawie realizacji inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy oraz o zasadach
ich finansowania;

4) zatacznik nr 4 - dane przestrzenne.

3. Ustala sie  nastepujace przeznaczenie terenu  wyznaczonego liniami
rozgraniczajagcymi na rysunku planu - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
lub ustug turystyki oznaczony na rysunku planu symbolem MN-UT.

4. Na obszarze objetym planem:
1) nie okresla sie:
a) sposobu realizacji miejsc do parkowania,
b) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych,

C) sposobu iterminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terendw;

2) nie wystepujq:
a) dobra kultury wspodtczesnej,
b) tereny goérnicze i obszary gérnicze,
c) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig,
d) obszary osuwania sie mas ziemnych,
e) krajobrazy priorytetowe.

Rozdziat 2.
Ustalenia ogdlne

8§ 2. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

1) ustala sie lokalizacje budynkéw zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy,
oznaczonymi na rysunku planu;

2) wymagania dotyczace geometrii dachdow okreslone w ustaleniach szczegdtowych
nie dotycza elementdéw takich jak klatki schodowe, lukarny, ogrody zimowe, tarasy,
wejscia, werandy, wiatrotapy i wykusze;

3) ustala sie tgqczng powierzchnie zajmowang przez elementy wymienione w pkt 2 -
maksymalnie 15% powierzchni zabudowy;

4) zakazuje sie lokalizacji napowietrznych linii elektroenergetycznych.
§ 3. W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) ustala sie, ze tereny, na ktérych dopuszczona jest lokalizacja zabudowy
mieszkaniowej sa objete ochrong przed hatasem ipod wzgledem akustycznym
kwalifikujg sie jako teren mieszkaniowo-ustugowy;

2) zakazuje sie lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na
Srodowisko;
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3) dla nowych zespotéw zabudowy nakazuje sie nasadzenia zieleni izolacyjnej w tym
zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;

4) dla Pszczewskiego Parku Krajobrazowego, w granicach ktérego znajduje sie obszar
objety planem, obowigzujg przepisy odrebne.

8§ 4. W zakresie zasad ksztattowania krajobrazu obowigzujg ustalenia ogdlne
i szczegbtowe planu.

8§ 5. W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéow, w tym krajobrazu
kulturowego oraz ddébr kultury wspodiczesnej, ustala sie, ze w przypadku ujawnienia
przedmiotu posiadajacego cechy zabytku podczas prac budowlanych iziemnych
obowigzujq przepisy odrebne.

8§ 6. W zakresie szczegdtowych zasad i warunkdéw scalania i podziatu nieruchomosci:

1) ustala sie szerokos$¢ frontdw nowo wydzielanych dziatek budowlanych minimalnie
15 m;

2) ustala sie powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych minimalnie
1000 m2;

3) ustala sie kat potozenia granic nowo wydzielanych dziatek budowlanych w stosunku
do linii rozgraniczajqcej teren drogi 90° z tolerancjg 15°.

8§ 7. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji:
1) ustala sie utrzymanie powigzan komunikacyjnych z zewnetrznym uktadem drég;
2) ustala sie obstuge komunikacyjng z przylegtych drdég lub przylegtych nieruchomosci;
3) ustala sie liczbe miejsc do parkowania:

a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej minimalnie 2 na
1 budynek,

b) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej i szeregowej minimalnie
1 na 1 lokal,

c) dla zabudowy ustugowej minimalnie 1 na kazde rozpoczete 50 m2 powierzchni
uzytkowej;

4) ustala sie minimalnie 1 miejsce do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa na kazde rozpoczete 20 miejsc do parkowania, przy czym ustalenie to
nie dotyczy parkingdéw liczacych mniej niz 6 miejsc do parkowania.

5) ustala sie lokalizacje miejsc parkingowych, o ktorych mowa w pkt 3 i 4 wytgcznie
w granicach planu.

§ 8. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury
technicznej:

1) dopuszcza sie wszelkie roboty budowalne w zakresie infrastruktury technicznej;
2) ustala sie zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej;

3) w zakresie zagospodarowania s$ciekdw komunalnych i przemystowych ustala sie
odprowadzanie poprzez sie¢ kanalizacji sanitarnej do oczyszczalni Sciekéw
zlokalizowanej poza obszarem objetym planem;

4) w zakresie zagospodarowania wéd opadowych i roztopowych:

a) ustala sie retencjonowanie lub odprowadzanie do gruntu, lub powierzchniowo na
teren w granicach wiasnej dziatki budowlanej,

b) dopuszcza sie odprowadzanie do sieci kanalizacji deszczowej;
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5) ustala sie zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej, a do czasu budowy sieci gazowej
dopuszcza sie ze zrdodet indywidualnych;

6) ustala sie zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci elektroenergetycznej Ilub
indywidualnych  urzadzen  wytwarzajacych energie elektryczng ze  Zrddet
odnawialnych, z wytaczeniem biogazowni i urzadzen wykorzystujacych site wiatru;

7) ustala sie zaopatrzenie w energie cieplng z sieci cieptowniczej lub ze zrdédet
indywidualnych, w tym urzadzen wytwarzajacych ciepto ze zrdédet odnawialnych,
z wylaczeniem biogazowni i urzadzen wykorzystujacych site wiatru;

8) nakazuje sie zapewni¢ w granicach witasnej dziatki budowlanej miejsce do czasowego
gromadzenia odpadow.

8§ 9. W zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terenu oraz ograniczen
w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy, ustala sie strefe o szerokosci 100 m od linii
brzegowej jeziora Lubikowskiego oznaczong na rysunku planu, dla ktérej zakazuje sie
lokalizacji obiektéw budowlanych.

§ 10. Ustala sie stawke jednorazowej optaty w zwigzku ze zbyciem przez witasciciela
albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci, ktérej warto$¢ wzrosta w zwigzku
z uchwaleniem planu, w wysokosci 30%.

Rozdziat 3.
Ustalenia szczegotowe

8§ 11. 1. Ustala sie teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug turystyki
oznaczony na rysunku planu symbolem MN-UT

2. W zakresie przeznaczenia ustala sie lokalizacje zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej lub ustug turystyki.

3. W zakresie zagospodarowania:

1) ustala sie powierzchnie zabudowy maksymalnie 25% powierzchni dziatki
budowlanej;

2) ustala sie powierzchnie biologicznie czynna:

a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — minimalnie 70% powierzchni dziatki
budowlanej,

b) dla ustug turystyki — minimalnie 60% powierzchni dziatki budowlanej.
4. W zakresie ksztattowania zabudowy:
1) ustala sie intensywnos¢ zabudowy od 0 do 1;
2) ustala sie wysokosc:
a) budynkéw mieszkalnych i ustugowych - maksymalnie 10 m,
b) budynkéw pomocniczych i wiat oraz budowli - maksymalnie 5,5 m;
3) dopuszcza sie lokalizacje maksymalnie 1 kondygnacji podziemnej;

4) ustala sie dachy dwuspadowe o rownym kacie nachylenia w przedziale od 35° do
45°, kryte materiatem w odcieniach koloru czerwonego;

5) ustala sie taczng powierzchnie zajmowang przez lukarny oraz zadaszenia wykuszy -
maksymalnie 50% powierzchni potaci dachu;

6) ustala sie szerokos¢ elewacji - maksymalnie 25 m.
5. Ustala sie powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej minimalnie 1000 m?.
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Rozdziat 4.
Ustalenia koncowe

8§ 12. W granicach planu traci moc uchwata Nr XLI/235/2006 Rady Gminy Przytoczna
z dnia w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw nad
Jeziorem Lubikowskim w obrebach: Lubikowo i Rokitno obszary 1, 2, 3, 4.

§ 13. Wykonanie uchwaty powierza sie Wdéjtowi Gminy Przytoczna.

8§ 14. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Lubuskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy

Mirostaw Romanowski
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MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

DLA TERENU POLOZONEGO NAD JEZIOREM LUBIKOWSKIM, OBREB LUBIKOWO
ZALACZNIK NR 1 DO UCHWALY NR ........... RADY GMINY PRZYTOCZNA Z DNIA .......covcevnnnne R.

N 7

/ SKALA 1:1000
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— — I

Podktad kartograficzny stanowi wektorowa mapa zasadnicza w skali
1:1000, wykonana w ukfadzie wspotrzednych PL-2000 (strefa 5),
pozyskana z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego
(licencia nr GN.6642.592.2022_0803_P, data wykonania Kkopii
26.07.2022).

WYRYS ZE STUDIUM UWARUNKOWAN

| KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY PRZYTOCZNA

(studium przyjete uchwatg Nr IV.20.2024
LEGENDA Rady Gminy Przytoczna z dnia 3 czerwca 2024 r.)

= = GRANICA OBSZARU OBJETEGO PLANEM

s bk LINIA ROZGRANICZAJACA TERENY
Jez. LUDIKOWO 0 ROZNYM PRZEZNACZENIU
LUB ROZNYCH ZASADACH ZAGOSPODAROWANIA

A1  NIEPRZEKRACZALNA LINIA ZABUDOWY

"1()4 TEREN ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ
- JEDNORODZINNEJ LUB UStUG TURYSTYKI

Jom_ | WYMIAROWANIE

STREFA 100 M OD LINIl BRZEGOWEJ
JEZIORA LUBIKOWSKIEGO

ZIELEN IZOLACYJNA

Caty obszar objety planem znajduje sie w granicach
Pszczewskiego Parku Krajobrazowego. = === GRANICA OBSZARU OBJETEGO PLANEM

"AKWADRAT" Sp. z 0.0.

dr Witold Andrzejczak - gtéwny projektant
mgr Marcin Brytan - projektant
mgr Jan Biernacki - projektant
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Zatacznik nr 2 do uchwaty nr ....................

Rady Gminy Przytoczna

zdnia.....oooiiiienn 2025 r
ROZSTRZYGNIECIE
o sposobie rozpatrzenia uwag do wytozonego do publicznego wgladu projektu
planu

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) Rada
Gminy Przytoczna rozstrzyga co nastepuje:

Do wytozonego (w dniach od 8 maja 2024 r. do 29 maja 2024 r.) do publicznego
wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
potozonego nad jeziorem Lubikowskim, obreb Lubikowo ztozono:

1) 1 pismo zbiorowe (w imieniu 79 osdb fizycznych) zawierajace 20 uwag, z ktorych:

- 2 uwagi nie podlegaty rozstrzyganiu poniewaz nie dotyczyty projektu planu lub
prognozy oddziatywania ustalen planu na $rodowisko,

- 3 uwagi zostaty uzwglednione (rozpatrzone pozytywnie) przez Woéjta Gminy
Przytoczna,

- 15 uwag nie zostato uwzglednionych (zostaty rozpatrzone negatywnie) przez Wéjta
Gminy Przytoczna, przy czym 6 z nich w czesci rozpatrzono pozytywnie;

2) 3 uwagi ustne do protokotu na dyskusji publicznej w dniu 22 maja 2024 r.,
z ktérych:

- 2 uwagi zostaty uzwglednione (rozpatrzone pozytywnie) przez Woéjta Gminy
Przytoczna,

- 1 uwaga nie zostata uzwgledniona (zostata rozpatrzona negatywnie) przez Wéjta
Gminy Przytoczna.

Do ponownie wytozonego (w dniach od 30 kwietnia 2025 r. do 20 maja 2025r.)
do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenu potozonego nad jeziorem Lubikowskim, obreb Lubikowo ztozono:

1) 31 pism o0séb fizycznych zawierajagcych w kazdym przypadku tozsamy zbiér 8 uwag,
z ktérych:

- 5 uwag nie podlegato rozstrzyganiu poniewaz ustalenia objete uwagami nie byty
przedmiotem ponownego wytozenia projektu do publicznego wgladu,

- 3 uwagi nie zostaty uwzglednione (zostaty rozpatrzone negatywnie) przez Wdijta
Gminy Przytoczna;
2) 1 pismo osoby fizycznej zawierajace 16 uwag, z ktorych:
- 12 uwag nie podlegato rozstrzyganiu poniewaz ustalenia lub tresci objete uwagami
nie byty przedmiotem ponownego wytozenia projektu do publicznego wgladu,

- 4 uwagi nie zostaty uwzglednione (zostaty rozpatrzone negatywnie) przez Woéijta
Gminy Przytoczna.

Reasumujac, rostrzygnieciu Rady Gminy Przytoczna podlegajgq tacznie 23 uwagi
nieuwzglednione przez Wodjta Gminy Przytoczna. Przedmiotowe uwagi zostaty zebrane
w ponizszej tabeli.
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I skladajacy
P- uwage

oznaczenie
obszaru,
ktoérego dotyczy
uwaga

uogolniona tre$¢ uwagi oraz uzasadnienie
rozpatrzenia Wéjta Gminy Przytoczna

rozstrzygniecie
Rady Gminy
Przytoczna

grupa
1 79 oséb
fizycznych

uwaga dotyczy
ustalen ogdlnych:
»87. w zakresie
zasad modernizacji,
rozbudowy i budowy
systemow
komunikacji:
1)ustala sie
utrzymanie powigzan
komunikacyjnych z
zewnetrznym
uktadem drég;
2)ustala sie obstuge
komunikacyjng z
przylegtych drég lub
przylegtych
nieruchomosci;”

uogdlniona tresé uwagi:

Sprzeciw wobec umozliwienia obstugi
komunikacyjnej terenu planu za posrednictwem
drog wewnetrznych znajdujacych sie poza
planem i stanowigcych wiasnos¢ prywatna.
uzasadnienie rozpatrzenia Wéjta:

Zapisy planu umozliwiaja obstuga
komunikacyjng zaréwno za posrednictwem
przylegtej drogi wewnetrznej (bedacej
wspotwiasnosécia  wilasciciela dziatki objetej
planem) jak i innych  nieruchomosci
przylegtych.

Obie mozliwosci dojazdu sa uprawnione,
w szczegolnosci zas po spetnieniu dodatkowych
warunkéw (np. stuzebnosé, dzierzawa,
wytyczenie nowej drogi publicznej, nadanie
statusu drogi publicznej drodze wewnetrznej),
zatem uzasadnione jest utrzymanie zapiséw
przyjetych w projekcie uchwaty.

grupa
2 79 oséb
fizycznych

MN-UT

uogdlniona tres$é uwagi:

Wyznaczenie czesci terenu umozliwiajacego
zabudowe w odlegtosci mniejszej anizeli 100 m
od linii brzegowej jeziora Lubikowskiego.
Usuniecie sprzecznosci ustalen projektu planu.
uzasadnienie rozpatrzenia Wojta:
Nieprzekraczalna linia zabudowy zostata
wyznaczona w odlegtosci rownej 100 m od linii
brzegowej jeziora Lubikowskiego wskazanej na
licencjonowanej mapie ewidencyjnej
stanowigcej podktad kartograficzny rysunku
projektu planu. Ponadto §9 projektu uchwaty
ustala strefe o szerokosci 100 m od linii
brzegowej jeziora Lubikowskiego oznaczong na
rysunku planu, dla ktorej zakazuje sie
lokalizacji obiektéw budowlanych (w tym wiat).
Granica WWwW. strefy pokrywa sie z
nieprzekraczalng linia zabudowy rozdzielajgc
teren MN-UT, na czes¢ na ktorej jest mozliwa
zabudowa od tej na ktérej obowigzuje jej zakaz
wyznaczony m.in. w oparciu o przepisy odrebne
dotyczace Pszczewskiego Parku
Krajobrazowego. Ustalenia czesci tekstowej i
graficznej projektu planu sg ze sobg spojne.

grupa
3 79 oséb
fizycznych

MN-UT

uogdlniona tresé uwagi:

Wykluczenie lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej.
uzasadnienie rozpatrzenia Wdijta:

Po dokonaniu dodatkowych analiz
architektonicznych  stwierdzono, ze przy
maksymalnej szerokosci elewacji ustalonej na
25 m mozliwe jest realizowanie zabudowy
szeregowej w postaci 4 segmentéw o
szerokos$ci 5-6 m kazdy.

grupa
4 79 os6b
fizycznych

MN-UT

uogodlniona tre$¢ uwagi:

Utrzymanie dla wschodniej czesci dziatki nr
548/75 przeznaczenia okreslonego w
obowigzujacym planie zagospodarowania
przestrzennego tj. zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna Iub zabudowa letniskowa Iub
rekreacji indywidualnej, w celu zapewnienia
ochrony fadu przestrzennego.
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uzasadnienie rozpatrzenia Wdijta:
Ustalenia projektu planu, a w szczegdlnosci
parametry urbanistyczne zapewniajg ochrone
tadu przestrzennego, zwtaszcza w kontekscie
wymogéw  ochrony  Pszczewskiego Parku
Krajobrazowego, co zostato potwierdzone przez
organy uzgadniajgce projekt. Ponadto celem
polityki przestrzennej gminy jest zwiekszanie
turystycznej bazy noclegowej, czego
przejawem jest procedowanie przedmiotowego
planu.
uogdlniona tresé uwagi:
Ustalenie dla centralnej i zachodniej czesci
dziatki nr 548/75 przeznaczenia: zabudowa
letniskowa lub rekreacji indywidualnej.
uzasadnienie rozpatrzenia Wéita:

grupa T . . ,

5 79 0s6b MN-UT Cel_em pplltykl przestr_zenneJ gminy Jes_t
. kszanie turystycznej baz noclegowe
fizycznych ZWIE urysty ) y 9 %

czego przejawem jest procedowanie
przedmiotowego planu. Ograniczenie
zagospodarowania do zabudowy letniskowej w
praktyce oznacza brak rozbudowy bazy
noclegowej dla turystyki.
uogdlniona tres$é uwagi:
uwaga dotyczy | Wykluczenie mozliwosci lokalizacji
ustalen ogdlnych: przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
»83 W zakresie zasad | oddziatywac¢ na $rodowisko.
ochrony $rodowiska, | uzasadnienie rozpatrzenia Wéijta:
przyrody i | Prawdopodobieristwo realizacji obiektéw
grupa ’ . . X s
6 79 0séb krajobrazu: (....) . mogqcych ' potgnqalme znaczaco oddziatywac
fi 2) zakazuje sie | na srodowisko jest w analizowanym przypadku
izycznych o .
lokalizacji bardzo mate (m.in. ze wzgledu na
przedsiewzieé przeznaczenie oraz niewielkq powierzchnie
mogacych zawsze | ogdlng oraz powierzchnie zabudowy). Jezeli
znaczaco oddziatywac | jednak zajdzie taka okolicznos¢, to bedzie ona
na $rodowisko” przedmiotem osobnej oceny oddziatywania
inwestycji na srodowisko.

uwaga dotyczy | uogdlniona tres¢ uwagi:
ustalen ogdinych: Stworzenie  korytarzy  ekologicznych  na
,83 W zakresie zasad | potrzeby przemieszczania sie zwierzat na
ochrony $rodowiska, | terenie Pszczewskiego Parku Krajobrazowego.
przyrody i | uzasadnienie rozpatrzenia Woijta:

grupa krajobrazu: (...) Ze wzgledu na niewielkq powierzchnie,

7 79 oséb 3) dla nowych | potozenie w sasiedztwie istniejacej zabudowy

fizycznych | zespotéw zabudowy | oraz blisko$¢ drogi powiatowej tworzenie
nakazuje sie | korytarza ekologicznego na terenie objetym
nasadzenia zieleni | planem jest niecelowe. Istniejacym korytarzem
izolacyjnej o | ekologicznym jest pas zadrzewien i zakrzewien
mieszanym  sktadzie | wzdtuz linii jeziora i w tym wilasnie pasie mogaq
gatunkowym” by¢ wzmacniane ruchy migracyjne zwierzat.
uogodlniona tre$¢ uwagi:
Zmniejszenie maksymalnej intensywnosci
zabudowy z 1 do 0,75.
grupa uzasadnienie rozpatrzenia Wdijta:
8 79 os6b MN-UT Uzgodnione z uprawnionymi organami
fizycznych parametry zabudowy pozwalajg na realizacje
zabudowy do 3 kondygnacji nadziemnych (w
tym poddasze uzytkowe) oraz 1 kondygnacji
podziemnej.
uogdlniona tresé uwagi:
grupa Ustalenie maksymalnej liczby kondygnacji

9 79 0s6b MN-UT Egdmemnych rownej 2 w tym poddasze
) ytkowe.
fizycznych

uzasadnienie rozpatrzenia Wojta:
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Uzgodnione z uprawnionymi organami
parametry zabudowy pozwalaja na realizacje
zabudowy do 3 kondygnacji nadziemnych (w
tym poddasze uzytkowe) oraz 1 kondygnacji

podziemnej.
uogdlniona tres¢ uwagi:
Ustalenie obstugi komunikacyjnej obszaru
uwaga dotyczy planu wytacznie przez dziatke nr 81/5.
ustalen ogdlnych: . . .
,57. W zakresie uza§adn|en|e rozpatrzenia V\_/(_)]t_a L
zasad modernizacji, Zap|sy' planu ) umozliwiajgq ) o_bs’ruge
rozbudowy komunlchyjnq ~zaréwno  za p_osre(jnlf:twem
grupa i budowy systeméw przylegtej drogi wewnetrznej jak i innych
10 | 79 osbb komunikacji: nieruchomosci przylegtych. Obie mozliwosci
fizycznych 2) ustala sié obstuge dojazdu sq uprawnione, w szczegdlnosci zas po
komunikacyjna 7 spetnieniu B dodatkowych warunkow
przylegtych drég lub (np. .s%uiebn-osc, _dzieriawa,_ wytyczenie noweJ:
przylegtych drogi publicznej, nadanie statusu drogi
nieruchomosci” publicznej drodze  wewnetrznej), zate,m
uzasadnione jest utrzymanie zapisow
przyjetych
w projekcie uchwaty.
uogdlniona tres¢ uwagi:
Uczytelnienie wyrysu ze studium oraz dodanie
grupa uwaga dotyczy legendy.
11 79 osbb legendy projektu uzasadnienie rozpatrzenia Wojta:
fizycznych rysunku planu Technika wykonana rysunku studium w jego
obecnej formie uniemozliwia realizacje
przedmiotu niniejszej uwagi.
uogodlniona tre$¢ uwagi:
Nadanie numeracji dla terenu MN-UT.
15 7ggrup§b MN-UT uzasadnienie rozpatrzenia Wéjta:
fizyccz)f\(y)/ch Nadanie numeru terenu nie jest konieczne,
jezeli w planie dana klasa terenu wystepuje
jednokrotnie.
uogdlniona tresé uwagi:
Ustalenie pokry¢ dachowych z dachowki lub
materiatu imitujgcego dachowke w kolorze
ceglastym, a takze wprowadzenie zakazu
grupa dachéw krytych blacha. )
13 79 0s6b MN-UT uzasadnienie rozpatrzenia Wojta: _ )
fizycznych Istniejgce ustalenia planu w zakresie pokryc
dachowych sg wystarczajaco restrykcyjne, a
zakres dostepnych rozwigzan technicznych
stuzacych ksztattowaniu oczekiwanej estetyki
dachu jest szeroki (w tym obejmuje réwniez
pokrycia z blachy).
uwaga dotyczy | uogdlniona tre$¢ uwagi:
ustalen ogélnych: -Wprowadzenie parametru 10% powierzchni
»82. W  zakresie | zabudowy, dla ktérej miatby obowiazywaé zapis
zasad ochrony §2 pkt 2 projektu uchwaty.
i ksztattowania tadu | _\yprowadzenie parametru maksymalnie 25%
przestrzennego: ('")_ powierzchni potaci dachu, na ktérej mozna by
i)t wymagalglf'i_ realizowac lukarny lub zadaszenia wykuszy.
grupa d:cﬁcc’nzvilcoekregli?'\n;e ! -Dopuszczenie na maksymalnie 10%
14 79 osbb W ustaleniach | Powierzchni - zabudowy dachéw o geometrii
fizycznych szczegbtowych nie | innej anizeli dachy o réownym kacie nachylenia
dotycza  elementéw potaci w przedziale od 35° dq 45°,
takich jak Klatki uzasadnienie rozpatrzenia Wojta:
schodowe, lukarny, | ~Po analizach architektonicznych w §2 projektu
ogrody zimowe, | uchwaty wprowadzono wnioskowany parametr,
tarasy, wejécia, | jednak jego wartos¢ ustalono na poziomie 15%

werandy, wiatrotapy i
wykusze;”

powierzchni zabudowy.

-Po analizach architektonicznych w §11

Id: 65B1D0DD-453B-457D-BD76-5A409B8497DA. Projekt

Strona 4




projektu uchwaly wprowadzono wnioskowany
MN-UT parametr, jednak jego wartos¢ ustalono na
poziomie 50% powierzchni potaci dachu.
-Ustalenia w zakresie geometrii dachéw zostaty
uzgodnione z uprawnionymi organami i jako
takie nie powinny by¢ liberalizowane w
stosunku do obecnego ksztattu zawartego w
projekcie.
uogdlniona tres¢ uwagi:
Wprowadzenie do prognozy alternatywnego
grupa uw;g:gigtzy;czy ksztattu projektu planu zgodnie z przedtozong
15 79 os6b oddziatywania wczeénie_j s_po’reczna_ kon_cepcja_.
fizycznych skutkéw uchwalenia uzasadmen(;e rozpatrze}fnla. . ok .
lanu na $rodowisko Prognoza otycz_y wyfacznie proje tu w jego
P obecnym ksztatcie i jako taka podlegata ocenie
uprawnionych organdw.
uogdlniona tre$¢ uwagi:
Wykluczenie lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej.
uczestnic uzasadnienie rozpatrzenia Woijta:
16| d skus'iy MN-UT Po dokonaniu dodatkowych analiz
u»tIJIicsze' architektonicznych  stwierdzono, ze przy
P ] maksymalnej szerokosci elewacji ustalonej na
25 m mozliwe jest realizowanie zabudowy
szeregowej Ww postaci 4 segmentéow o
szerokos$ci 5-6 m kazdy.
uogdlniona tresé uwagi:
Uzupetnienie tresci §7 pkt 3) lit. a) i b) o zapis:
~W granicach wiasnej dziatki budowlanej”.
31 oséb uzasadnienie rozpatrzenia Wdijta:
17 fizycznych MN-UT W §7 w pkt 5) znajduje sie nakaz lokalizacji
(oddzielne miejsc parkingowych wytacznie w granicach
pisma) planu, co w chwili obecnej jest tozsame
z granicami dziatki, a takze jest =zapisem
wystraczajacym nawet w przypadku dokonania
jej ewentualnych podziatow.
uogdlniona tre$¢ uwagi: W tresci §11 ustalenie
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
z wylaqczeniem  zabudowy szeregowej lub
31 osob grupowej.
fizveznveh uzasadnienie rozpatrzenia Wojta:
18 (oglldzie);ne MN-UT Przeprowadzone analizy architektoniczne
isma) dowodza, ze dopuszczenie innych form
P zabudowy jednorodzinnej anizeli wolnostojaca
jest uzasadnione przy zachowaniu parametrow
zabudowy przyjetych w projekcie planu
miejscowego.
uogdlniona tresé uwagi:
W tresci w 8§11 ust. 4 zmiana szerokosci
elewacji na maksymalnie 10 m dla kazdego
31 0s6b budynku.
fizveznveh uzasadnienie rozpatrzenia Wdijta:
19 (oglldzie»;ne MN-UT Przyjecie parametru szerokosci elewacji na
isma) poziomie maksymalnie 10 m w praktyce
P wyklucza mozliwos¢ realizacji  zabudowy
jednorodzinnej szeregowej, ktérej lokalizacja
znajduje uzasadnienie na przedmiotowym
obszarze.
uogdlniona tres¢ uwagi:
Wykluczenie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej szeregowej lub grupowej oraz
osoba PP . : b
20 fizvczna MN-UT uscislenie ustalen w zakresie szerokosci
Y elewaciji.
uzasadnienie rozpatrzenia Wdijta:
Przeprowadzone analizy architektoniczne
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dowodza, ze dopuszczenie innych form
zabudowy jednorodzinnej anizeli wolnostojaca
jest uzasadnione przy zachowaniu parametrow
zabudowy przyjetych w projekcie planu
miejscowego.

21

osoba
fizyczna

MN-UT

uogdlniona tres¢ uwagi:

Poszerzenie pasa zieleni izolacyjnej z 3 do 5 m
oraz zmiana definicji zieleni izolacyjnej.
uzasadnienie rozpatrzenia Wéita:

Definicja zieleni izolacyjnej zostata
wprowadzona do uchwaty na podstawie tresci
zaproponowanej w uwagach ziozonych do
pierwszego wytozenia projektu do publicznego
wgladu. Natomiast wskazana w projekcie planu
szeroko$¢ jest wartosciag minimalng i moze
zosta¢  zwiekszona w miare mozliwosci
wynikajacych z planowanego
zagospodarowania.

22

osoba
fizyczna

MN-UT

uogdlniona tresé uwagi:

Dodanie numeracji terenu. Rezygnhacja z
btednie stosowanego przeznaczenia
dopuszczalnego. Korekta nazw przeznaczen.
Wykluczy¢é symbol klasy przeznaczenia terenu
MNS (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
szeregowa i grupowa).

uzasadnienie rozpatrzenia Wojta:

Zarowno symbolika terenu jak i nazewnictwo
przeznaczen zostaty zastosowane poprawnie.
Przeprowadzone analizy architektoniczne
dowodza, ze dopuszczenie innych form
zabudowy jednorodzinnej anizeli wolnostojaca
jest uzasadnione przy zachowaniu parametrow
zabudowy przyjetych w projekcie planu
miejscowego.

23

osoba
fizyczna

MN-UT

uogdlniona tres¢ uwagi:

Wprowadzenie zakazu krycia dachéw blacha.
uzasadnienie rozpatrzenia Wdijta:

Ewentualne stosowanie dachow krytych blachg
nie wprowadzi dysharmonii w krajobrazie, jezeli
pozostate parametry pozostang zachowane
tj. kolorystyka oraz kat nachylenia potaci
dachowych.
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Zatacznik nr 3 do uchwaty nr....................

Rady Gminy Przytoczna

ROZSTRZYGNIECIE
o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
naleza do zadan witasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) Rada
Gminy Przytoczna rozstrzyga co nastepuje:

Na obszarze objetym planem miejscowym, nie przewiduje sie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy.
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Zatacznik nr 4 do uchwaty Nr............cc.eees
Rady Gminy Przytoczna

Zalacznik4.gml

N

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U.
z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.) ujawnione zostang po kliknieciu w ikone
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Zalacznik4.gml


Uzasadnienie

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi szczegdétowy dokument
ksztattowania polityki przestrzennej na terenie danej gminy. Celem sporzadzenia
niniejszego  planu jest zmiana ustalen obwigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terendw 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 Ilokalizacje zabudowy letniskowej
z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na bardzo niewielkim
fragmencie przedmiotowego obszaru, co ma odzwierciedlenie w wykreslonych liniach
zabudowy.

Do sporzadzenia planu (zmiany) przystapiono 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 taqcznej powierzchni 2,09 ha. Po przyjeciu
uchwaty Nr LXI.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 wytacznie dziatke nr 548/75 o powierzchni 1,18 ha.

Teren obejmuje nieuzytki porolne od wielu lat wytaczone z produkcji rolniczej,
potozone w strefie brzegowej jeziora Lubikowskiego. Od strony potudniowo-zachodniej
teren graniczy z kompleksem wypoczynkowym ,Folwark Amalia”, od strony po6tnocno-
zachodniej oraz potudniowo-wschodniej z nieuzytkami porolnymi, a od strony pétnocno-
wschodniej z obszarem osiedla domkéw jednorodzinnych Lubikéwko. 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 kierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego gminy Przytoczna, przyjetego w formie ujednoliconej uchwatg
Nr IV.20.2024 Rady Gminy Przytoczna zdnia 3 czerwca 2024 r., efektywne
wykorzystanie walorow i zasobow 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 - Lubikdéwko - 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 miejscowos$ci z ww. pasma dla potrzeb
funkcji turystycznej (w tym tereny nad jeziorem Lubikowskim w zasiegu oddziatywania
Pasma Przyspieszonego Rozwoju),

-ustugi paraturystyczne (handel, mata gastronomia, zieleh 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.
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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 — gtéwnie w zakresie
funkcji ustugowych, turystycznych oraz drobnego przetwdrstwa i przechowalnictwa.

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

-walory przyrodniczo-krajobrazowe i odpowiedni stan sanitarny srodowiska,

-potozenie w sasiedztwie urzadzen rekreacyjno-sportowych uzytecznosci publicznej,
a szczegdlnie kapielisk i plaz lub wielko$¢ terenu umozliwiajgca lokalizacje ww. urzadzen
na witasnej dziatce,

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

W zwigzku z powyzej przytoczonymi zapisami, nalezy stwierdzié, Zze rozwigzania
przyjete w planie miejscowym nie naruszajq ustalen studium.

Zapisy planu ponadto wykazujg zgodnos$¢ z wynikami analizy aktualnosci dokumentéw
planistycznych, o ktéorej mowa w art. 32 ust. 1. ustawy =z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz.U. z2024r.
poz. 1130 ze zm.), przyjetej uchwatg Nr XXXII.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 Wojewddztwa
Lubuskiego z dnia 23 kwietnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Lub. z 2018 r. poz. 1163).

Uwarunkowania przyrodnicze i kulturowe dotyczace obszaru objetego planem
zamieszczone zostaty w opracowaniu ekofizjograficznym oraz prognozie oddziatywania
ustalen planu na S$rodowisko. Z kolei zgodnie z wynikami prognozy skutkéw
finansowych, realizacja ustalen planu moze wywota¢ pozytywne skutki dla budzetu
gminy. Przewiduje sie mozliwy wzrost wptywoéw 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 zapiséw art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy zostaty uwzglednione
w przedmiotowym planie w nastepujacy sposoéb:

1)wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

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

W celu zachowania fadu przestrzennego wprowadzono szereg ustalen, w szczegolnosci
katalog przeznaczen (w tym wyitgczenie niektérych obszaréw z lokalizacji budynkéw),
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parametry zagospodarowania i zabudowy, zasady dotyczace komunikacji i infrastruktury
technicznej, a takze linie zabudowy.

2)walory architektoniczne i krajobrazowe

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

3)wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i le$nych

Ustalenia planu uwzgledniajg srodowiskowe uwarunkowania przedmiotowego terenu.

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

Na terenie catego planu miejscowego obowigzuje zakaz lokalizacji przedsiewzieé
mogacych zawsze znaczaco oddziatywadé 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 wystepujg grunty rolne i leSne podlegajgace ochronie. W zwigzku
z powyzszym ustalenia planu nie wymagajg uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia
gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

Caty 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. Spos$réd katalogu zakazéw okreslonych w ww. rozporzadzeniu
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 uchwaty, jak ina
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 sq wigzace 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 celow zabudowy rekreacyjnej
dopuszcza sie m.in. strefe BKIVA, o ile przepisy odrebne nie stanowig inaczej.

4)wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoiczesnej

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

5)wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby os6b ze szczegdlnymi potrzebami, zgodnie z uniwersalnym
projektowaniem

Ustala sie, ze tereny, na ktérych dopuszczona jest lokalizacja zabudowy
mieszkaniowej sq objete ochrong przed hatasem ipod wzgledem akustycznym
kwalifikujg sie jako teren mieszkaniowo-ustugowy, a dopuszczalne poziomy hatasu
okreslajg przepisy odrebne.

Realizacja obiektdéw wymagajacych 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 parkingowg, tym samym uwzgledniajac zatozenia uniwersalnego
projektowania.

6)walory ekonomiczne przestrzeni

Istniejace 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 wlasnosci

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

8)potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Na terenie objetym planem oraz w jego bezposrednim sasiedztwie nie znajdujg sie
obiekty zwigzane z obronnoscig. Instytucje uzgadniajagce projekt w tym aspekcie
pozytywnie odniosty sie do ustalen planu miejscowego.

9)potrzeby interesu publicznego

Czes$¢ zapiséw planu stuzy Scisle zabezpieczeniu interesu publicznego - nalezg do
nich: regulacje w zakresie infrastruktury i komunikacji, zapisy konserwatorskie, zapisy
w zakresie ochrony $rodowiska 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.

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

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

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

Procedura planistyczna przeprowadzona dla przedmiotowego planu gwarantowata
udziat spoteczenstwa w pracach nad planem zgodnie z obowigzujagcymi przepisami
prawa. Zawiadomienia o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego oraz
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0 wytozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu publikowano w formie
ogtoszen w prasie lokalnej, na stronie internetowej BIP oraz w sposdb 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 Srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.).

Do planu miejscowego ze strony spoteczenstwa zostaly ziozone 2 pisma
zawierajgce whioski.

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

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

12)zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

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

13)potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci ijakosci wody do celow
zaopatrzenia ludnosci

Analiza istniejacych zasobéw oraz ustalenia planu umozliwiajag zapewnienie
odpowiedniej jakosci iilosci wody dla wszystkich terendw w granicach planu. Zgodnie
z zapisami planu zaopatrzenie w wode odbywal sie bedzie poprzez gminng siec
wodociqgowa.

14)wystepowanie interesu publicznego i intereséw prywatnych

Ustalenia planu realizujg zardéwno potrzeby interesu publicznego, jak i potrzeby
intereséw prywatnych. Ustalenia planu uwzgledniajg potrzeby interesu publicznego,
w szczegodlnosci  wynikajace  z uwarunkowan  przyrodniczych, konserwatorskich,
infrastrukturalnych i komunikacyjnych.

15)zasady wiasciwego ksztattowania nowej zabudowy

Ustalenia planu spetniaja wymagania tadu przestrzennego oraz efektywnego
gospodarowania przestrzenig, poniewaz w sposdb zaplanowany i zorganizowany
umozliwiajag wprowadzenie nowej zabudowy i zagospodarowania. Zasady ksztattowania
nowej zabudowy zostaty wyczerpujaco zawarte w zapisach ogdlnych oraz szczegétowych
czesci tekstowej, a takze w regulacjach rysunkowych.
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