
UCHWAŁA NR LIV.329.2023 
RADY GMINY PRZYTOCZNA 

z dnia 23 lutego 2023 r. 

w sprawie zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 
Przytoczna 

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia  8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (tekst jedn. Dz. U. 
z 2022 r. poz. 40) oraz art. 12 ust. 1 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.), a także w związku z uchwałą Nr XL.242.2022 
Rady Gminy Przytoczna z dnia 24 lutego 2022 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia zmiany studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Przytoczna w rejonie miejscowości 
Chełmsko, uchwala się co następuje: 

§ 1. Uchwala się zmianę studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 
Przytoczna, przyjętego w formie ujednoliconej Uchwałą Nr XLVI.276.2022 Rady Gminy Przytoczna z dnia 
30 czerwca 2022 r., zwanego dalej „studium”. 

§ 2. Integralnymi częściami niniejszej uchwały są: 

1) załącznik nr 1 – tekst studium w formie ujednoliconej; 

2) załącznik nr 2 – rysunek studium w skali 1:25000 w formie ujednoliconej; 

3) załącznik nr 3 – rozstrzygnięcie o sposobie rozpatrzenia uwag do wyłożonego do publicznego wglądu 
projektu zmiany studium; 

4) załącznik nr 4 – zbiór danych  przestrzennych utworzonych do zmiany studium. 

§ 3. Wykonanie uchwały powierza się Wójtowi Gminy Przytoczna. 

§ 4. Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia. 

 

   

Przewodniczący Rady Gminy 
 
 

Konrad Golec 
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- w pkt 1 dotyczy kierunków zmian w strukturze przestrzennej gminy wynikających 

z przeznaczenia terenów dla eksploatacji złóż kruszywa Dębowiec IV, 

- stosownych zmian kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy w powiązaniu 

z ustaleniami wymienionymi w pkt 1. 

Uwzględniając występujące zapotrzebowanie na kruszywa i przeprowadzane badania 

geologiczne w kt. C, konieczne jest wprowadzenie niniejszej zmiany do studium w zakresie złoża 

Dębowiec IV oraz określenie kierunków perspektywicznych w zakresie dalszej działalności. Zakończono 

eksploatację i zrekultywowano złoże Dębowiec III pole E. Uwzględniając fakt, że złoże Dębowiec III pole 

W jest całkowicie pokryte lasem, bardziej celowe jest rozpoczęcie eksploatacji na złożu Dębowiec IV. 

Złoże te w niewielkim stopniu jest zalesione i położone jest w sąsiedztwie istniejącego zainwestowania 

zakładów górniczego. 

Kontynuacja działalności eksploatacyjnej wychodzi naprzeciw rozwojowi budownictwa w różnych 

formach, ze szczególnym uwzględnieniem budowy i modernizacji dróg w północnej części 

województwa. Uwzględnia więc ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego województwa 

lubuskiego (uchwała Nr XXII/191/2012 w sprawie zmiany planu zagospodarowania przestrzennego 

województwa lubuskiego z dnia21 marca 2012 r.). 

zakres zmian zostanie po zaopiniowaniu uzgodnieniu wniesiony również w tekście i na rysunku studium 

w ujednoliconej formie z wyróżnieniem projektowanej zmiany, zgodnie z §8 ust. 2 28 kwietnia 2004 r. 

w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 

gminy. 

Zmiana studium nr IV 

„Rada Gminy Przytoczna podjęła uchwałę Nr XXXIII.192.2021 w dniu 13 sierpnia 2021 r. o przystąpieniu 

do zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania Gminy Przytoczna dla działki nr ewid. 

136/3 i części działki nr ewid. 136/4 w obrębie Lubikowo, gmina Przytoczna. Potrzeba zmiany studium 

podyktowana jest przede wszystkim koniecznością stworzenia możliwości lokalizacji zabudowy 

produkcyjno-usługowej oraz lokalizacji urządzeń wytwarzających energię z odnawialnych źródeł energii. 

Zgodnie ze złożonym wnioskiem o zmianę studium wnioskodawca przewiduje realizację 

przedsięwzięcia, które pozwoli na dalszy rozwój prowadzonej działalności na przedmiotowym obszarze, 

będącym w jego władaniu. W oparciu o wprowadzane zapisy zostanie sporządzony plan miejscowy, 

który szczegółowo określi zasady realizacji zabudowy i zagospodarowania. Przedmiotowy obszar 

obejmuje powierzchnię ok. 26 ha. 

Zmiana studium nr V 

„Rada Gminy Przytoczna podjęła uchwałę Nr XL.242.2022 z dnia 24 lutego 2022 r. w sprawie 

przystąpienia do sporządzania zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego gminy Przytoczna w rejonie miejscowości Chełmsko. Obszar opracowania zajmuje 

powierzchnię ok. 141 ha i jest położony w obrębie ewidencyjnym Chełmsko na południowy wschód od 

linii kolejowej nr 363 (relacji Rokietnica – Skwierzyna), przez który przebiega droga krajowa nr 24, 

łącząca się 2 km na zachód z drogą ekspresową S3 poprzez węzeł „Skwierzyna – południe”. 

Gmina Przytoczna cechuje się deficytem terenów inwestycyjnych dla prowadzenia działalności 

gospodarczej, stąd w sporządzanej zmianie studium przewiduje się zasadniczo przeznaczenie pod 

zabudowę produkcyjno-usługową. Przedmiotowy obszar posiada bardzo dobre położenie 

komunikacyjne, predestynujące do wyznaczenia strefy inwestycyjnej. Ponadto znajduje się poza 

formami ochrony przyrody, przedstawia relatywnie niskie walory krajobrazowe oraz charakteryzuje się 

harmonijną rzeźbą terenu (płasko) i dobrymi warunkami geotechnicznymi, na którym dominują grunty 

rolne najniższych klas bonitacyjnych. 

W oparciu o wprowadzane zapisy zostanie sporządzony plan miejscowy, który szczegółowo określi 

przeznaczenie dla poszczególnych gruntów, a także zasady realizacji zabudowy i zagospodarowania. 

 

1.1 Studium a system regulacji dotyczących rozwoju i zagospodarowania przestrzennego 

Rolę i funkcję studium w systemie planowania w Polsce określa rys. 1 oraz w gminie rys. 1a. Podstawą 

określającą uwarunkowania zewnętrzne, cele i kierunki regionalnej polityki przestrzennej „są ustalenia 

strategii rozwoju województwa zawarte w planie zagospodarowania przestrzennego województwa” (art. 
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6 ust. 2 „ustawy o zagospodarowaniu”). uwzględnienie polityki przestrzennej państwa i polityki 

ponadregionalnej zgodnie z cytowaną ustawą zapewnia ten dokument. W sytuacji wyprzedzającego 

opracowania studium w stosunku do planu zagospodarowania przestrzennego województwa podstawę 

do określenia kierunków zagospodarowania stanowią: 

 przepisy szczególne wg. cz. IV pkt 4.1, 

 Strategia rozwoju województwa lubuskiego(wersja robocza do konsultacji), 

 Strategia rozwoju przestrzennego gminy (opracowana i skonsultowana z Zarządem Gminy 

w ramach fazy III prac nad studium), 

 Strategia rozwoju gminy Przytoczna do roku 2005. 

Studium gminne z kolei stanowi podstawę do: 

- planowania miejscowego (mpzp), 

- decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenów (wzizt) wydawanych w trybie 

rozprawy administracyjnej (art. 6 ust. 5 pkt 2 oraz art. 44 ust. 1 „ ustawy o zagospodarowaniu”). 

 

1.2. Dane i wielkości charakteryzujące: 

(US Gorzów Wlkp. i Zielona Góra stanowiły aktualne dane statystyczne w listopadzie 1999 r.) 

Gmina Przytoczna należy do gminy wiejskich 

 powierzchnia 185 km², 

 siedziba gminy wieś Przytoczna 

 sołectwa 14, miejscowości 24, 

 największą jednostką osadniczą jest siedziba gminy, 

 ludność ogółem 6.044, mężczyźni 3.096, kobiety 2.048, zaludnienie 30 osób/km², 

ludność w wieku przedprodukcyjnym 1.816, produkcyjnym 3.547, poprodukcyjnym 681, 

 niskie obciążenie demograficzne 70.4 określone odsetkiem ludności w wieku nieprodukcyjnym 

w stosunku do produkcyjnego (d. województwo gorzowskie w obszarach wiejskich 81,11), 

 pracujący w gospodarce narodowej wg Europejskiej klasyfikacji działalności 1172 w tym: 

- w działalności produkcyjnej 323 i budownictwie 2 ogółem 325, 

- w sektorze publicznym (administracja, edukacja, służba zdrowia i opieka socjalna) 333, 

- w rolnictwie, leśnictwie i łowiectwie (223), 

 bezrobotni 324, w tym bez prawa do zasiłku 200; stopa bezrobocia 11,8 zaliczona do przeciętnej 

(woj. Lubuskie 11,5), 

 264 jednostki zarejestrowano w systemie Regon, 

 średnie dochody budżetu gminy na jednego mieszkańca 1016,43 zł/mk (w woj. lubuskim 1048,46 

zł/mk), 

 odległości (wg atlasu samochodowego) siedziby gminy od: 

- ośrodków regionalnych:   - Gorzowa 41 km, 

- Zielonej Góry 86 km, 

- ośrodków obsługi ponadlokalnej: - Międzyrzecza 20 km (ośrodek powiatowy), 

- Skwierzyny 13 km (pomocniczy ośrodek obsługi), 

- ośrodka ponadwojewódzkiego (nauka, wyspecjalizowane zakresy obsługi, centrum targowo-

kongresowe):    - Poznania 94 km, 

- Szczecina 146 km, 

- Berlina 168 km. 

 

2. Główne uwarunkowania 

Gmina Przytoczna położona jest w województwie lubuskim, w powiecie Międzyrzeckim. 

a) liczba ludności stałej: 

 stan 6.04 tys. mieszkańców (mk), 

- gmina pod względem liczby ludności należy do średnich w województwie lubuskim, 

- wysokie zaludnienie 30,92 km/km² (dla gmin wiejskich śr. 23 km/km² w d. woj. gorzowskim,) 

 wg prognozy pomigracyjnej (dla d. woj. .gorzowskiego opartej na prognozie GUS w latach) 
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 przez zalesienie, z zachowaniem zbiornika wodnego dla celów przeciwpożarowych, 

 (udokumentowanych) w eksploatacji, 

 zagospodarowanie wg przepisów szczególnych, 

 zakaz nowych zalesień przed eksploatacją, 

 zagospodarowanie turystyczne obszarów przywodnych, 

 wnioskowanych do ochrony złóż kredy jeziornej i torfu (z możliwością występowania 

borowiny) w rejonie Strugi Lubikowskiej, (do udokumentowania) eksploatacja na 

podstawie obligatoryjnego mpzp w oparciu o opracowanie specjalistyczne 

dokumentujące złoże oraz określające teren górniczy, 

 zagospodarowanie wg przepisów szczególnych, 

 rekultywacja na sztuczny zbiornik wodny w powiązaniu z realizacją zbiornika 

zaporowego, 

 plan eksploatacji uwzględniający przemieszczanie mas ziemnych ułatwiające 

realizację zbiornika zaporowego, 

 zmiana przebiegu drogi gminnej Przytoczna – Lubikowo (wg rys. 5) 

c) obszary rolnicze gleb podlegających ochronie 

 III klasy bonitacyjnej o powierzchni powyżej 0,5 ha, 

 IV klasy bonitacyjnej pow. 1 ha, 

 grunty organiczne niezależne od klasy bonitacyjnej i przeznaczenia, 

 przeznaczenie na cele nierolnicze wg przepisów odrębnych, 

d) obszary leśne 

 przeznaczenie na cele nieleśne wg przepisów szczególnych w zakresie planowania 

i odrębnych (ustawa o lasach) tj. zagospodarowanie wg ustawy o lasach, 

e) strefy ochrony zasobów kulturowych i walorów krajobrazowo-turystycznych wg 

rysunku zmiany studium: 

 Rokitno – Lubikowo ochrona walorów krajobrazowych i zagospodarowania 

Sanktuarium Maryjnego w Rokitnie oraz walorów turystycznych nad Jeziorem 

Lubikowskim, 

 Strugi Lubikowskiej w obszarze wskazanym do opracowania specjalistycznego,  

w/w strefach obowiązuje: 

 zakaz lokalizacji obiektów wyższych od 12 m n.p.t., za wyjątkiem obiektów sakralnych, 

 obiektów wymagających ustalenia strefy ograniczonego użytkowania, 

 eksponowanych w otwartym krajobrazie nie związanych z usługami kultu religijnego 

i turystyką, 

 zakazy, o których mowa powyżej nie dotyczą rejonu wytwórczo-usługowego wraz 

z lokalizacją urządzeń wytwarzających energię z odnawialnych źródeł energii o mocy 

zainstalowanej większej niż 500kW  „droga powiatowa nr 1327F”, oznaczonego na 

rysunku studium, 

f) strefa ochrony szkółki leśnej w obrębie Rokitno wg rysunku zmiany studium: 

 ochrona ekologiczna szkółki leśnej polegająca na ograniczeniu zalesień i nasadzeń 

drzew iglastych, 

 dopuszczenie nasadzeń w zakresie uzgodnionym z Nadleśnictwem Międzyrzecz, 

3) obszary ochrony dóbr kultury zagospodarowanie wg wytycznych 

konserwatorskich: 

a) obiekty i relikty archeologiczne: 

 grodziska: zakaz zabudowy i zmiany użytkowania terenu oraz prac ziemnych 

i karczunku drzew naruszających podglebie, 

 stanowisko wielokulturowe i wielkoobszarowe: wyprzedzające badania 

archeologiczne, 
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 restrukturyzacja i rewaloryzacja wsi Dębówko oraz rozproszonej zabudowy 

rolniczej dla potrzeb funkcji agroturystycznych i letniskowych, 

 konkretyzacja obszarów zabudowy i towarzyszącego zagospodarowania 

w ramach opracowań specjalistycznych i planowania miejscowego, 

d) rejon wytwórczo-usługowy „Goraj”: 

 wykluczenie bezpośrednich dojazdów z drogi nr 24, 

 konkretyzacja obszarów zabudowy i towarzyszącego zagospodarowania 

w ramach planowania miejscowego, 

 wyeksploatowanie całkowite zasobów obszarów złóż „Goraj pole E” i „Goraj 

pole S” wraz z rekultywacją przez zalesienie 

 obszar terminalu ekspedycyjnego ropy naftowej i gazu z obiektami 

magazynowania ropy naftowej oraz urządzeniami przeładowczymi transportu 

kolejowego i rurowego z obiektami magazynowymi, 

 elektrownia wiatrowa „Goraj” w obrzeżach drogi krajowej nr 24 (po stronie 

północnej) 

e) rejon wytwórczo usługowy (docelowo turystyczny) „Struga Lubikowska”.  

 eksploatacja kredy jeziornej, 

 działalność wytwórcza związana z eksploatacją w/w surowców i produkcją 

kompostów, 

 rekultywacja na wielofunkcyjny zbiornik wodny: 

 zbiornik powyrobiskowy w obszarze zbiornika zaporowego – celowe 

uwzględnienie w planie eksploatacji, stworzenie dogodnych warunków 

w przemieszczaniu mas ziemnych do wykonania zapory z turystycznym 

zagospodarowaniem obrzeża z zespołami zabudowy turystyczno-letniskowej 

i mieszkalnej o wysokim standardzie i restrukturyzacją dróg gminnych, 

 zbiornik zaporowy z turystycznym zagospodarowaniem obrzeża 

 tereny plażowo-kapieliskowe i zagospodarowanie turystyczno-letniskowe 

z towarzyszącym mieszkalnictwem jednorodzinnym w obrzeżu zbiornika 

(o wysokich standardach), 

 konkretyzacja obszarów eksploatacji, zabudowy i towarzyszącego 

zagospodarowania w ramach opracowań specjalistycznych i planowania 

miejscowego, 

ee) rejon wytwórczo-usługowy wraz z lokalizacją urządzeń wytwarzających energię 

z odnawialnych źródeł energii o mocy zainstalowanej większej niż 500kW „droga 

powiatowa nr 1327F”, zgodnie z oznaczeniem na rysunku studium: 

- ustala się lokalizację zabudowy produkcyjnej lub usługowej, 

- ustala się lokalizację urządzeń wytwarzających energię z odnawialnych źródeł 

energii o mocy zainstalowanej większej niż 500kW, 

- w przypadku lokalizacji urządzeń, o których mowa w tir. 2, nakazuje się, aby zasięg 

stref ochronnych związanych z ograniczeniami w zabudowie i zagospodarowaniu 

zawierał się w granicach rejonu, 

- ustala się następujące standardy zagospodarowania: 

 maksymalna powierzchnia zabudowy – 80% powierzchnia działki 

budowlanej, 

 maksymalna wysokość zabudowy – 30m, 

 minimalna powierzchnia biologicznie czynna – 10% działki budowlanej, 

 intensywność zabudowy – od 0 do 1, 
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eee) rejon wytwórczo-usługowy „strefa inwestycyjna Chełmsko”, zgodnie 

z oznaczeniem na rysunku studium: 
- ustala się lokalizację zabudowy produkcyjnej lub usługowej wraz 

z zagospodarowaniem towarzyszącym, 

- ustala się, że w związku z istniejącymi szlakami komunikacyjnymi, a także 

rurociągami naftowymi DN500 i DN800 wraz z infrastrukturą towarzyszącą, 

obowiązują ograniczenia i zakazy w zagospodarowaniu, które należy uwzględnić 

przy opracowywaniu planów miejscowych,   

- ustala się następujące standardy zagospodarowania: 

 maksymalna powierzchnia zabudowy – 80% powierzchnia działki 

budowlanej, 

 maksymalna wysokość zabudowy – 30m, 

 minimalna powierzchnia biologicznie czynna – 10% działki budowlanej, 

 intensywność zabudowy – od 0 do 2, 

d) rejon turystyczno-usługowy Wierzbno-Strychy z uwzględnieniem przepisów 

odrębnych w Obszarze chronionego krajobrazu „7” Gorzycko: 

 rewaloryzacja w/w wsi dla potrzeb funkcji turystycznych, 

 zespoły zabudowy letniskowej, turystycznej, i agroturystycznej 

o zróżnicowanym standardzie, 

 konkretyzacja obszarów zabudowy i towarzyszącego zagospodarowania 

w ramach planowania miejscowego, 

 kąpieliska nad sąsiednimi jeziorami (turystyczne zagospodarowanie lasu), 

 konkretyzacja obszarów zabudowy i towarzyszącego zagospodarowania 

w ramach opracowań specjalistycznych i planowania miejscowego, 

3) obszary modernizacji i uzupełnienia istniejącej zabudowy: 

a) rewaloryzacja i modernizacja istniejącej zabudowy, (uzupełnienie substancji w oparciu 

o mpzp i decyzje o WZiZT w trybie rozprawy administracyjnej na podstawie „Studium” 

wg przepisów dot. zagospodarowania i zabudowy), 

b) realizacja nowej zabudowy z uwzględnieniem wykluczeń i ograniczeń w korytarzach 

technicznych obiektów liniowych oraz przepisów ochronnych dotyczących środowiska 

przyrodniczo-kulturowego,  
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Załącznik Nr 3 do uchwały Nr LIV.329.2023 

Rady Gminy Przytoczna 

z dnia 23 lutego 2023 r. 

ROZSTRZYGNIĘCIE 
o sposobie rozpatrzenia uwag do wyłożonego do publicznego wglądu projektu zmiany studium 

Na podstawie art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 
(tekst jedn. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) Rada Gminy Przytoczna rozstrzyga co następuje: 

§ 1. Do wyłożonego do publicznego wglądu projektu studium w dniach od 28 grudnia 2022 r. do 
18 stycznia 2023 r. w nieprzekraczalnym terminie do 3 lutego 2023 r. wpłynęła 1 uwaga, dotycząca 
wprowadzenia zapisów dopuszczających możliwość realizacji farmy fotowoltaicznej na części działek o nr ew. 
231/6, 202, 206, 207, 203, 204, 201/2, 205/2, 130/5 obręb 0010 Chełmsko, Gmina Przytoczna. 

§ 2. Uwaga o której mowa w par. 1 została rozpatrzona przez Wójta Gminy Przytoczna jako 
nieuwzględniona, zgodnie z rozstrzygnięciem z dnia 9 lutego 2023 r. 

§ 3. W związku z powyższym Rada Gminy Przytoczna rozstrzyga o nieuwzględnieniu uwagi, o której 
mowa w par. 1. 
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Załącznik Nr 4 do uchwały Nr LIV.329.2023 

Rady Gminy Przytoczna 

z dnia 23 lutego 2023 r. 

Zalacznik4.xml 

Dane przestrzenne, o których 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 późn. zm.) ujawnione zostaną po 

kliknięciu w ikonę 
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Uzasadnienie 

Zmianę studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Przytoczna 
zainicjowała uchwała Nr XL.242.2022 Rady Gminy Przytoczna z dnia 24 lutego 2022 r. w sprawie 
przystąpienia do sporządzenia zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 
gminy Przytoczna w rejonie miejscowości Chełmsko. Niniejsza zmiana jest piątą od chwili przyjęcia 
pierwotnej wersji studium w dniu 30 grudnia 1999 r. 

Celem zmiany studium jest określenie kierunkowych zasad zagospodarowania dla obszaru położonego na 
wschód od miejscowości Chełmsko w rejonie drogi krajowej nr 24 o powierzchni ok. 141 ha, które umożliwią 
realizację zabudowy produkcyjno-usługowej. Przedmiotowy obszar posiada bardzo dobre położenie 
komunikacyjne, predestynujące do wyznaczenia strefy inwestycyjnej. Ponadto znajduje się poza formami 
ochrony przyrody, przedstawia relatywnie niskie walory krajobrazowe oraz charakteryzuje się harmonijną 
rzeźbą terenu (płasko) i dobrymi warunkami geotechnicznymi, na którym dominują grunty rolne najniższych 
klas bonitacyjnych. Wprowadzone do studium zmiany pozwolą na sporządzenie planu miejscowego, który 
doprecyzuje rodzaje przeznaczeń oraz szczegółowo określi zasady realizacji zabudowy i zagospodarowania. 

Zmiana studium polega na określeniu nowych kierunków zagospodarowania dla obszaru wskazanego 
w uchwale intencyjnej, które wprowadzono w formie ujednoliconej. Zmiany w tekście studium stanowiącym 
załącznik nr 1 do niniejszej uchwały zostały wprowadzone w rozdziale I. Część ogólna, ust. 1 Wprowadzenie 
oraz rozdziale IV. Polityka przestrzenna, ust. 4 kierunki zagospodarowania przestrzennego, które oznaczono 
kolorem czerwonym. Natomiast zmiany wprowadzone na rysunku studium stanowiącym załącznik nr 2 zostały 
omówione w legendzie do zmiany nr 5. 
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