Projekt
(druk nr 20)
UCHWALA NR XXVII/...[2026

RADY MIEJSKIEJ W BYTOWIE
z dnia 29 kwietnia 2026 r.

w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego strefy rownowagi przyrodniczo-krajobrazowej jeziora Jelen — 11

Na podstawie art. 14 ust. 1, 2, i 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907 i 1940, z 2025 r. poz.
680, 1668 i 1847 i z 2026 r. poz. 24) uchwala si¢, co nastepuje:

§ 1. Przystepuje si¢ do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego strefy réwnowagi przyrodniczo-krajobrazowej jeziora Jelen — I,
w granicach obszaru okreslonego na zalaczniku graficznym do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Bytowa.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.



Uzasadnienie

do projektu uchwaly Nr XXVII/.../2026 Rady Miejskiej w Bytowie
z dnia 29 kwietnia 2026 r.

w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego strefy rownowagi przyrodniczo-krajobrazowej jeziora Jelen — 11

Uzasadnienie ogolne dla calego obszaru ,,Jelen I1”

Aktualizacja ustalen planu w rejonie jeziora Jelen jest zasadna ze wzgledu na uptyw
czasu od uchwalenia obowigzujacych ustalen (w korespondencji urzedowej wskazywany jest
plan dla strefy jeziora Jelen uchwalony w 2002 r.).

Na obszarze wystepuje trwala presja funkcjonalna (mieszkalnictwo, rekreacja,
turystyka) oraz potrzeba uporzadkowania i doprecyzowania zasad zagospodarowania — tak,
aby z jednej strony umozliwi¢ racjonalne korzystanie z wlasnosci, a z drugiej zapewnic realng
ochrone walorow przyrodniczo-krajobrazowych jeziora.

Zmiana MPZP pozwoli:

- Wyznaczy¢ czytelne granice teren6w zabudowy i terendw wylaczonych spod zabudowy,

- wprowadzi¢ jednolite parametry (intensywno$¢, wysokos¢, powierzchnia biologicznie
czynna, linie zabudowy, dostep do drogi),

- wprowadzi¢/usztywni¢ standardy ochrony sSrodowiska i wéd (gospodarka S$ciekowa,
retencja, zakazy/zabezpieczenia),

- ograniczy¢ rozproszenie decyzji i ryzyko konfliktéw spolecznych poprzez planowe
rozstrzygnigcia po konsultacjach.

Uzasadnienie funkcjonalne — wspoélne tezy dla dzialek wskazanych we wnioskach
Ztozonych od 2002 r. o zmian¢ planu miejscowego

Whnioskowane zmiany dotycza w przewazajacej mierze przeksztatcenia funkcji rolnych/niskich
uzytkow/pastwisk na:

- zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng

- zabudowe letniskowa/rekreacyjng

- zabudowe turystycznag/rekreacyjna

Wprowadzenie tych funkcji w planie jest mozliwe pod warunkiem:

- zapewnienia dostepu do drogi publicznej i mozliwosci uzbrojenia,

- spetnienia warunkow ochrony srodowiska (w szczeg6lnosci w zlewni i strefie jeziora),
- zachowania ciagtosci terenow zieleni/ochrony tam, gdzie to konieczne,

- ograniczenia skali zabudowy i uszczelnienia poprzez parametry

- braku kolizji z ochrong przyrody i mozliwosciag obstugi komunikacyjno-techniczne;j.

- zapewnienia zgodno$ci z ustaleniami dokumentéw gminnych (plan ogoélny/studium —
w zalezno$ci od etapu reformy) oraz minimalizacji wptywu na §rodowisko.



Plan miejscowy jest wlasciwym narzgdziem do ustalenia dopuszczalnych parametréw i
ograniczen, tak aby zagospodarowanie nie naruszalo tadu przestrzennego i walorow
krajobrazowych rejonu jeziora. W celu jednoznacznego przesadzenia zasad zagospodarowania
W rejonie jeziora plan miejscowy pozwoli unikna¢ rozbieznosci interpretacyjnych i wprowadzi¢
jednolite standardy ochronne oraz infrastrukturalne. Uzasadnia si¢ rozwazenie zmiany z
terenéw niskich uzytkéw na teren pod zabudowe, o ile wyniki analiz planistycznych,
srodowiskowych 1 infrastrukturalnych potwierdza mozliwo$¢ zagospodarowania bez
pogorszenia stanu wod i1 krajobrazu. MPZP powinien ustali¢ parametry, aby zabudowa byta
skupiona i nisko-oddziatujgca. Plan kompleksowy moze réwnowazy¢ interes publiczny
(ochrona jeziora i krajobrazu) z prawami wiascicielskimi — poprzez takie uksztaltowanie
wskaznikow 1 obostrzen, ktore ogranicza presj¢ na $rodowisko przy jednoczesnym
umozliwieniu racjonalnego wykorzystania nieruchomosci.

Koszty wdrozenia/sporzadzenia MPZP ,,Jelen I1”

1. Opracowanie planistyczne + dane przestrzenne (GIS) + obstuga procedury (art. 17
upzp — tryb; dokumentacja formalno-prawna; konsultacje).

2. Strategiczna ocena oddzialywania na $rodowisko (SOOS), w tym prognoza
oddzialywania na S$rodowisko (wymodg wynikajacy z przepisOw o ocenach
oddziatywania na §rodowisko — w zamowieniach planistycznych jest to standard).

3. Sporzadzenie dokumentacji wg rozporzadzenia o0 wymaganym zakresie projektu
MPZP (w praktyce: ujednolicony standard opracowania).

Wyliczenie praktyczne (szacunek rynkowy dla ,,Jelen I1”)

Dla planéw obejmujacych obszary cenne przyrodniczo (rejon jeziora) typowo rosnie udziat
kosztow srodowiskowych (inwentaryzacje, waloryzacja, uzgodnienia). W efekcie realny koszt
bywa wyzszy niz w prostych planach miejskich.

Szacunek kosztu sporzadzenia MPZP (bez infrastruktury i bez odszkodowan):
343 ha koszt okoto 150.000 zI brutto

Reforma planowania przestrzennego wprowadzita plan ogélny jako podstawowy
dokument polityki przestrzennej gminy (zastgpujacy studium) i przesuwala terminy wdrozenia
do 30 czerwca 2026 r.; nowe/zmieniane MPZP muszg by¢ zgodne z planem ogdlnym po jego
wejsciu w zycie.
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Analiza dotyczaca zasadnoSci przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy rownowagi przyrodniczo-
krajobrazowej jeziora Jelen — I1

W zwiazku z inicjatywa uchwatodawcza grupy radnych Rady Miejskiej w Bytowie, dotyczaca
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy rownowagi przyrodniczo-
krajobrazowej jeziora Jelen (Uchwata Nr XL.V/313/2002 Rady Miejskiej w Bytowie z dnia 17 lipca
2002 r., opublikowana w Dz. U. Woj. Pom. Nr 70 z dnia 18 pazdziernika 2002 r., poz. 1565) Burmistrz
Bytowa sporzadzil analize dotyczaca zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia w/w zmiany planu
miejscowego oraz ustalit niezbedny zakres prac planistycznych. Powyzszy obowiazek wynika z art. 14
ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024r.,
poz. 1130 ze zm.).

W ramach przeprowadzonej analizy wykazano, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego strefy rownowagi-przyrodniczo-krajobrazowej jeziora Jelen z uwagi na uptyw czasu od
daty wejscia w zycie wymaga gruntownej aktualizacji w zakresie dostosowania do obecnie
obowiazujacych przepisow prawa, przede wszystkim z zakresu planowania i zagospodarowania
przestrzennego, ochrony przyrody oraz innych przepiséw odrebnych. Uznano jednoczesnie, ze z uwagi
na obszerny zakres zmian nalezy przyjac, ze wiasciwa formg aktualizacji aktu prawa miejscowego
powinno by¢ opracowanie nowego dokumentu z uwzglgdnieniem wymaganego zakresu projektu planu
okreslonego w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r., ktory
z chwilg uchwalenia zastapi obecnie obowigzujacy plan miejscowy. W zwigzku z powyzszym,
w skorygowanej wersji projekt uchwaty intencyjnej wraz z analiza zasadnos$ci dotycza przystapienia do
sporzadzenia planu miejscowego zamiast przewidzianego w inicjatywie uchwatodawczej przystapienia
do zmiany planu.

Celem podjetej przez grupe radnych inicjatywy jest ponowne kompleksowe rozpatrzenie
wszystkich wnioskow sktadanych do mpzp strefy rdwnowagi przyrodniczo-krajobrazowej jeziora Jelen
w calym okresie jego obowigzywania. W ciggu niemal 24 lat do tut. urzedu wplyneto tacznie
28 wnioskow, z czego czg$¢ dotyczyta tych samych nieruchomosci lub byla ponowieniem
wczesniejszych wystapien. Wnioskowano wylacznie o zmiang przeznaczenia funkcjonalnego terenow
z mozliwoscig realizacji zabudowy: mieszkaniowej, rekreacyjno-turystycznej i zagrodowej. W ramach
niniejszej analizy zaktualizowano status ewidencyjny wnioskowanych nieruchomosci. We wszystkich
powyzszych przypadkach Burmistrz Bytowa wyrazat juz stanowisko zmierzajace do ochrony terenéw
cennych pod wzgledem przyrodniczym i krajobrazowym przed skutkami poszerzonej dziatalno$ci
inwestycyjnej.

Przedmiotowy plan zostat opracowany oraz uchwalony na podstawie obowigzujacych wowczas
przepisow, w tym zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 1999 r., Nr 15, poz. 139 z p6ézn. zm.) i stanowil zmian¢ miejscowego planu ogodlnego
zagospodarowania przestrzennego gminy Bytow, zatwierdzonego uchwatg Nr V/41/94 Rady Miejskiej
w Bytowie z dnia 13 grudnia 1994 r. (Dz. Urz. Woj. Stupskiego Nr 42 poz. 241 z 16 grudnia 1994 r.)
oraz zmiang miejscowego planu ogdélnego zagospodarowania przestrzennego miasta Bytowa,
zatwierdzonego uchwatg Nr V/42/94 Rady Miejskiej w Bytowie z dnia 13 grudnia 1994 r.
(Dz. Urz. Woj. Stupskiego Nr 42, poz. 242 z 16 grudnia 1994 r.).

Opracowanie planu miejscowego dla obszaru obejmujacego jezioro Jelen wraz z przylegltymi
terenami nastagpilo w zwiazku z konieczno$cig uregulowania w zakresie prawa miejscowego zasad
ochrony, uzytkowania i1 zagospodarowania terenu o szczegélnych walorach przyrodniczych



i krajobrazowych. Zostato poprzedzone podjeciem uchwaty Nr XI1V/130/99 Rady Miejskiej w Bytowie
z dnia 29 grudnia 1999 r. w sprawie ustanowienia na tym terenie uzytku ekologicznego w oparciu
0 obowigzujaca wowczas ustawe z dnia 16 pazdziernika 1991 r. o ochronie przyrody. Uznano bowiem,
ze jezioro Jelen bedace jednym sposréd 160 unikatowych zbiornikéw lobeliowych wystepujacych
na terenie catego kraju wymaga szczegolnej ochrony ze wzgledu na unikalne potozenie w granicach
osrodka miejskiego oraz z uwagi na zagrozenia wynikajace z intensywnego uzytkowania rekreacyjnego
i ruchu turystycznego. Jeziora tego rodzaju swoja nazwe zawdzigczaja wystepujacej w nich
zimozielonej roslinie wodnej - lobelii jeziornej. Z chwilg wprowadzenia systemu obszar6w Natura 2000
jeziora lobeliowe uznano za siedliska przyrodnicze wymagajace ochrony. Na obszarach uznanych
za uzytki ekologiczne ww. uchwata Rady Miejskiej wprowadzita ograniczenia i zakazy, ktore znalazty
odzwierciedlenie w tresci planu miejscowego. W powyzszym kontekscie szczegdlnego znaczenia
nabieralo powstrzymanie niekorzystnych zmian przestrzennych spowodowanych wystepujaca
W otoczeniu jeziora Jelen rosnaca presja inwestycyjng. W tym celu w planie zdefiniowano strefe
rownowagi przyrodniczo-krajobrazowej jeziora, obejmujaca obszar zlewni bezposredniej jeziora Jelen.
W granicach planu miejscowego, poza obszarem zlewni uj¢to takze tereny polozone w jego
bezposrednim otoczeniu, funkcjonalnie i przestrzennie z nim zwigzane.

Zespot projektowy odpowiedzialny za przygotowanie obecnie obowigzujacego planu miejscowego
przeprowadzit szczegdlowa analize przestrzenno-§rodowiskowg obszaru, na podstawie ktorej dokonat
rozstrzygnie¢ projektowych. Nowe tereny inwestycyjne wyznaczono po glebokim namysle
ze $wiadomoscia, ze zwigkszenie obszaru zabudowy spowoduje nieodwracalne zmiany w krajobrazie
oraz doprowadzi do przeksztalcenia rzezby terenu, a w konsekwencji wptynie na przebieg procesow
hydrologicznych, co ma szczeg6lne znaczenie w odniesieniu do terenow zlokalizowanych w obrebie
zlewni bezodplywowego jeziora lobeliowego. W powyzszym kontekscie oceniono, ktore dziatki
powinny by¢ bezwzglednie wylaczone z zabudowy. Nalezy przy tym zwroci¢ uwage na specyfike terenu
objetego planem miejscowym, czyli silnie urozmaicong rzezbe terenu, czego skutkiem moze by¢
ustalenie zupelnie odmiennych regulacji planistycznych dla sgsiadujacych dziatek z uwagi
np. na niejednakowe oddziatywanie na warunki hydrologiczne.

Skuteczno$¢ przyjetych w planie rozwigzan znalazto potwierdzenie w uchwalonym w dniu
28 lipca 2025 r. Uchwatg Nr 190/XVII/25 Sejmiku Wojewodztwa Pomorskiego audycie krajobrazowym
wojewddztwa pomorskiego, w ktorym z uwagi na szczegdlng mozaike krajobrazowa otoczenie jeziora
Jelen zaliczono do kategorii krajobrazu priorytetowego, przez ktéry trzeba rozumie¢ krajobraz
szczegolnie cenny dla spoteczenstwa ze wzgledu na swoje wartosci przyrodnicze, kulturowe,
historyczne, architektoniczne, urbanistyczne, ruralistyczne lub estetyczno-widokowe, i jako taki
wymagajacy zachowania lub okreslenia zasad i warunkow jego ksztattowania Sformutowane w postaci
wynikow audytu, poprzedzonych oceng przyrodniczo-krajobrazowa, rekomendacje i wnioski zalecaja
pozostawienie w sgsiedztwie jeziora Jelen przestrzeni wolnych od zainwestowania, umozliwiajacych
m.in. utrzymanie migracji zwierzat oraz zachowanie walorow widokowych. Jednoczesnie stwierdzono,
ze obowigzujacy plan miejscowy stanowi skuteczne narzedzie ochrony przed nadmierng presja
turystyczna i inwestycyjna.

Jezioro Jelen oraz tereny je otaczajace zlokalizowane s w granicach obszaru Natura 2000
Bytowskie Jeziora Lobeliowe PLH2200025. Obszar ten obejmuje zespot 12 jezior lobeliowych
w okolicy Bytowa. Teren wokot jezior pokryty jest mozaika lasow bukowych i drzewostanow
sosnowych, z rozproszonymi wsrdd nich torfowiskami i ptatami boréw bagiennych oraz tgkami
i przestrzenig zagospodarowana rolniczo. Ze wzglgdu na duza ilo$¢ wystepujacych w skupieniu, typowo
wyksztatconych i dobrze zachowanych jezior lobeliowych, obszar ma duze znaczenie dla zachowania
zasobow tego siedliska przyrodniczego w skali kraju. Stwierdzono tu wystgpowanie 12 rodzajow


https://pl.wikipedia.org/wiki/Lobelia_jeziorna

siedlisk z Zatacznika I dyrektywy Rady 92/43/EWG oraz stanowiska 6 gatunkow z Zatacznika 11
dyrektywy Rady 92/43/EWG. Dla ww. obszaru obowiazuje Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska z dnia 12 marca 2014 r. w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla
obszaru Natura 2000 Bytowskie Jeziora Lobeliowe PLH2200025 oraz Zarzadzenie Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska z dnia 16 maja 2017 r. zmieniajace zarzadzenie w sprawie ustanowienia
planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Bytowskie Jeziora Lobeliowe. Powyzsze dokumenty
zawieraja zdiagnozowane zagrozenia dla przedmiotu ochrony oraz obligatoryjne wytyczne do gminnych
aktow planowania przestrzennego, w tym réowniez do planu miejscowego strefy rownowagi
przyrodniczo-krajobrazowej jeziora Jelen. Wskazane jest m.in.:

— wprowadzenie zapisow uwzgledniajacych istnienie obszaru Natura 2000 wraz z uwarunkowaniami
jego ochrony wynikajacymi z przepisoOw ustawy o ochronie przyrody;

— wprowadzenie zapiséw zapewniajacych w pasie 100 m od linii brzegowej jeziora Jelen
nielokowanie wszelkich obiektow budowlanych, w tym tymczasowych oraz p6l namiotowych
i kempingow, za wyjatkiem obiektow malej architektury drewnianej; w przypadku istniejacej
zabudowy — nieprzyblizanie linii zabudowy do linii brzegowej jeziora oraz niedopuszczanie
rozbudowy i nadbudowy istniejacych zabudowan;

— wprowadzenie zapisOw zapewniajacych utrzymanie obecnie istniejacej trwalej zieleni wokot
stanowisk/ptatow siedlisk (lasy, trwate uzytki zielone) oraz przekwalifikowywanie gruntoéw ornych
na lasy lub trwate uzytki zielone.

Caly obszar objety miejscowym planem potozony jest na terenie otuliny Parku Krajobrazowego ,,Dolina
Stupi”, gdzie obowigzuje uchwata nr 146/VII/11 Sejmiku Wojewodztwa Pomorskiego z dnia
27 kwietnia 2011 r. w sprawie Parku Krajobrazowego ,,Dolina Stupi” (Dz. Urz. Woj. Pom. Nr 66, poz.
1461) zmieniona uchwatg nr 262/XXIV/16 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 25 lipca 2016
r. o zmianie uchwaly Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego w sprawie Parku Krajobrazowego ,,Dolina
Stupi” (Dz. U. Woj. Pom. 2016 poz. 2945) oraz ograniczenia okre$lone w uchwale nr 118/X/24 Sejmiku
Wojewodztwa Pomorskiego z dnia 20 grudnia 2024 r. w sprawie ustanowienia Planu ochrony dla Parku
Krajobrazowego ,,Dolina Stupi” (Dz. Urz. Woj. Pom. 2025 r., poz. 89):

- na obszarze otuliny Parku obowiqzuje zakaz lokalizacji obiektow i podejmowania przedsiewzieé
mogqcych degradowac walory przyrodnicze i krajobrazowe Parku.

Ponowna analiza wnioskdéw pozwolila na ustalenie zakresu zmian:

— dopuszczenie zabudowy na dziatkach nr: 20/1 (obecnie 311), 173/3, 176/2, 176/3, 176/4, 176/5,
176/8. 191/1, 191/5, 193/4, 193/6, 193/9, 195/1, 195/2, (obecnie 195/3 i 195/4) 195/4, 200/5,
200/8, 200/9 w obrgbie Pomysk Wielki;

— zmiang parametrow zabudowy na dziatkach nr 13/19 i 13/20 w obrgbie Pomysk Wielki (przed
podziatem nr 13/13).

Szczegotowe zestawienie ww. dziatek wraz z informacja o przeznaczeniu i trescig wnioskow zawiera
ponizsza tabela:

Nr dzialki Przeznaczenie w obowiazujacym planie | Zakres wniosku/wnioskowane przeznaczenie

13/13 (obecnie: | 53 MN - teren zabudowy mieszkaniowej zwigkszenie parametru maksymalnej
13/191 13/20) powierzchni zabudowy




20/1(obecnie 50RP - teren upraw bez prawa zabudowy zabudowa bez sprecyzowanej funkcji
311)
173/3 81 ZPR - teren zieleni urzadzone;j: brak sprecyzowanego przeznaczenia
izolacyjna, parkowa, rekreacyjna
176/2 29RP - teren upraw bez prawa zabudowy zabudowa turystyczna, rekreacja
176/3 29RP - teren upraw bez prawa zabudowy zabudowa turystyczna
176/4 29RP - teren upraw bez prawa zabudowy zabudowa letniskowa lub jednorodzinna
176/5 29RP - teren upraw bez prawa zabudowy zabudowa jednorodzinna, zagrodowa,
turystyczna
176/8 30RP - teren upraw bez prawa zabudowy zabudowa turystyczna, rekreacja
191/1 24RP - teren upraw bez prawa zabudowy zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
191/2 24RP - teren upraw bez prawa zabudowy zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
191/3 24RP - teren upraw bez prawa zabudowy zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
191/5 44RP- teren upraw bez prawa zabudowy zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
193/4 30 RL - teren lasow i zadrzewien zabudowa zagrodowa mieszkaniowa
jednorodzinna, turystyczna
24RP- teren upraw bez prawa zabudowy
193/6 24 RP- teren upraw bez prawa zabudowy zabudowa (bez sprecyzowania)
193/9 24 RP- teren upraw bez prawa zabudowy zabudowa (bez sprecyzowania)
195/1 27 RP- teren upraw bez prawa zabudowy zabudowa rekreacyjna lub mieszkaniowa
195/2 (obecnie: | 27 RP- teren upraw bez prawa zabudowy zabudowa rekreacyjna lub mieszkaniowa
195/31195/4)
195/4 27RP- teren upraw bez prawa zabudowy zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
200/5 44RP- teren upraw bez prawa zabudowy zabudowa zagrodowa
200/8 44RP- teren upraw bez prawa zabudowy zabudowa zagrodowa
200/9 44RP- teren upraw bez prawa zabudowy zabudowa zagrodowa

Zgodnie z obowigzujagcym planem miejscowym znaczna cze$¢ dziatek objetych wnioskami
potozona jest w granicach terenow oznaczonych symbolem RP, ktére zgodnie z §19 planu stanowia
tereny rolnicze o wysokiej wartosci ekologicznej 1 krajobrazowej, wylaczone z zabudowy, w tym
rowniez z zabudowy zwigzanej z produkcjg rolnicza. Jednocze$nie wyzej wymienione dziatki
(poza dz. nr 311) potozone sa w granicach wyznaczonego w planie obszaru zlewni bezposredniej jeziora
lobeliowego a cze$¢ z tych dziatek potozona jest w pasie 100 m od linii brzegowej jeziora (dz. nr: 173/3,
176/2, 176/3, 176/4, 176/5, 176/8, 195/3 oraz czgsci dziatek 191/1, 191/2, 191/3, 193/6, 193/6, 195/1,
195/4). Teren =zlewni bezposredniej jest szczegolnie podatny na degradacje oraz trudny
do nieucigzliwego zagospodarowania ze wzgledu na rzezbe terenu i brak naturalnego odptywu wdd poza
zlewnig, a takze podlega dodatkowym regulacjom prawnym wynikajacym z potozenia w granicach



obszaru Natura 2000. Laczna powierzchnia dzialek objetych wnioskami wynosi ok 6 ha, natomiast
powierzchnia catego planu to ok. 343 ha (z czego 84,5 ha zajmuje jezioro Jelen). Obecnie ustalenia
planu pozwalaja na zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng oraz zagrodowa na terenach o tacznej
powierzchni ok. 20 ha. Wszystkie wnioskowane dziatki stanowig wtasnos¢ prywatng a stan wlasnosci
czesci z nich ulegat zmianom w okresie obowigzywania planu miejscowego.

Dziatka nr 311 wyrdznia si¢ sposrdd pozostatych wnioskowanych nieruchomosci potozeniem
poza obszarem zlewni bezposredniej jeziora Jelen, w oddaleniu od obszaru Natura 2000, w zasiggu
gminnej sieci wodno-kanalizacyjnej oraz w sasiedztwie eckstensywnej zabudowy mieszkaniowej
i zagrodowej. Ewentualne wprowadzenie zabudowy na tym terenie powinno zosta¢ poprzedzone
szczegotowa analizg urbanistyczna, uwzgledniajaca uwarunkowania lokalizacyjne, w tym przede
wszystkim polozenie w otwartym krajobrazie, w rolniczej przestrzeni produkcyjnej. W kontekscie
dzialek nr 13/19 i 13/19 nalezy wskazaé, ze sa one czgScig realizowanego, uporzadkowanego
urbanistycznie i architektonicznie, zespotu zabudowy przy ul. Kazimierza Wielkiego. Jest to zabudowa
indywidualna o maksymalnej powierzchni zabudowy 200 m? na dziatkach o minimalnej powierzchni
3000 m?. Zwiekszenie parametrow zabudowy dla ww. nieruchomosci odbytoby sie ze szkoda dla
zastanego tadu przestrzennego, szczegdlnie z uwagi na potozenie w krajobrazie o wysokich walorach
krajobrazowych, w granicach zlewni bezpo$redniej jeziora.

Odrebna kwestie stanowig wszystkie pozostate dziatki objete wnioskami, ktorych potozenie
w zlewni bezposredniej jeziora Jelen, w silnie eksponowanej lokalizacji oraz w graniach lub sasiedztwie
obszaru Natura 2000 wskazuje na konieczno$¢ ich ochrony przed zainwestowaniem. Potwierdzeniem
powyzszej konkluzji jest postanowienie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Gdansku nr:
RDOS-Gd-WZP.610.1.20.2025.AP.1 z dnia 16 grudnia 2025 r. w przedmiocie odmowy uzgodnienia
projektu planu ogodlnego gminy Bytow. W swoim stanowisku, RDOS w Gdansku wskazal m.in.
nastepujace warunki uzgodnienia:

— ,,W strefach planistycznych SN (strefa zieleni i rekreacji — przypis wl.) na brzegach i w sasiedztwie
wszystkich, bez wyjatku jezior lobeliowych, przy ktorych wprowadzono takie strefy, nalezy
bezwzglednie, przywroci¢ rozsadne zainwestowanie terenu, ktore nie bedzie stato w sprzecznosci
z koniecznoscia ochrony tych jezior. W pierwszej kolejnosci nalezy catkowicie wycofa¢ wszystkie
profile dodatkowe tych stref, odsuna¢ je od brzegdéw jezior i dostosowaé wielkos¢ stref do potrzeb
ochrony tych jezior. Zasadniczo, zainwestowanie tych terenéw nie powinno wykracza¢ poza
istniejace lub okreslone prawem nabytym lub by¢ minimalne, a nie jak w projekcie planu ogélnego,
zajmowac powierzchnig rowng potowie jeziora lub znacznie wigkszg.”

— ,,W obszarze Natura 2000 Bytowskie Jeziora Lobeliowe PLH220005, w otoczeniu jeziora Jelen
i na terenach sasiednich, we wszystkich strefach planistycznych, nalezy wprowadzi¢ uktad i opis
stref planistycznych, lacznie z profilami dodatkowymi tych stref, nie wykraczajacy poza
postanowienia wprowadzone przez obowigzujacy na tym terenie miejscowy plan (...). Propozycja
przeksztatcenia terenu wokét jeziora przedstawiona w planie ogdlnym jest réwnoznaczna
ze zniszczeniem przedmiotu ochrony w w/w obszarze Natura 2000 siedliska przyrodniczego 3150
jeziora lobeliowego, co jest niedopuszczalne.”

Nalezy przy tym wyjasni¢, ze w przestanym do uzgodnienia projekcie planu ogdlnego nie
wprowadzono zmian w stosunku do obowigzujgcego planu miejscowego jeziora Jelen, a tak stanowcze
stanowisko RDOS zajat z uwagi na potencjalne zagrozenia wynikajace z dopuszczenia zbyt szerokiego
spektrum dodatkowych profili funkcjonalnych w ramach stref planistycznych. RDOS jednoznacznie
przy tym uzaleznil uzgodnienie planu ogdlnego od wprowadzenia w projekcie planu ogolnego
koniecznych, w tym przytoczonych powyzej, zmian. Zgodnie z przyjetym stanowiskiem zgloszone



przez RDOS uwagi zostaty uwzglednione w projekcie planu ogdlnego, a dokument zostat przekazany
do ponownego uzgodnienia w dniu 13.03.2026r.

Stanowisko RDOS w kontekscie projektu planu ogdlnego w sposob czytelny wskazuje na koniecznoéé
zachowania wynikajacego z obowigzujacego planu miejscowego przeznaczenia terendw wokot jeziora
Jelen, co znaczaco koliduje z zakresem uchwaly intencyjnej przygotowanej przez Radnych Rady
Migejskiej. W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 13a ust. 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, plan ogolny w zakresie stref planistycznych uwzglednia si¢ przy
sporzadzaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zatem aby przeprowadzic
skuteczng zmiang przedmiotowego planu miejscowego konieczne jest doprowadzenie do sytuacji,
w ktorej w planie ogdlnym gminy zostanie ustalone takie przeznaczenie terenu, (strefa planistyczna)
ktérego profil funkcjonalny pozwala¢ bedzie na przeznaczenie dzialek w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe¢. Majac jednak na wzgledzie aktualne zatozenia
projektu planu ogdlnego zmiana miejscowego planu strefy rownowagi przyrodniczo-krajobrazowej nie
bedzie mozliwa.

W analizie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Bytow w latach 2017-2023
stanowiacej zatacznik nr 2 do uchwaty nr LXVI/588/2023 z dnia 29 listopada 2023r. w sprawie
aktualnos$ci planu ogoélnego gminy Bytow i miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego
zawarto wieloletni program aktualizacji obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego. Program obejmuje 12 opracowan wymagajacych przede wszystkim dostosowania
do obowigzujacych przepisow prawnych. Zgodnie z tym dokumentem, priorytet aktualizacji powinny
uzyskac plany obejmujgce obszary cenne przyrodniczo i kulturowo. Dotyczy to zwtaszcza MPZP strefy
rownowagi przyrodniczo — krajobrazowej zespotu jezior Ptoczyca — Boruja Mata — Boruja Duza oraz
MPZP strefy rownowagi przyrodniczo- krajobrazowej jeziora Jelen. Jednakze, jest to podyktowane
przede wszystkim koniecznoscig dostosowania do obecnie obowigzujacych przepiséw, standardow dla
aktow planowania przestrzennego a nie koniecznos$cia wyznaczenia nowych terenéw pod zabudowe
w tak newralgicznej lokalizacji. Niemniej jednak w analizie wskazano, ze w ramach aktualizacji planow
mozliwe jest zwigkszenie obszaréw inwestycyjnych na podstawie analiz wykonanych podczas
tworzenia Planu ogdlnego gminy Bytow. Projekt planu ogolnego jest aktualnie w trakcie ponownego
opiniowania i uzgadniania (stan na marzec 2026r.), przy czym w rejonie jeziora Jelen nie przeznaczono
nowych terenow pod zabudowe, ktore wykraczalyby poza wyznaczone w obowiazujacym planie CO
odpowiada stanowisku RDOS, o ktérym powyze;.

Zgodnie z art. 1 ust. 4 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym powinno sie dazy¢ do planowania zabudowy na obszarach o w pelni wyksztalconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w_granicach jednostki osadniczej, w_szczegdlnosci
poprzez uzupelnianie istniejace] zabudowy. Natomiast na terenach innych niz ww. powinno nastepowac

wylacznie w sytuaciji braku dostatecznej ilo$ci terendOw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy,

przy czym w pierwszej kolejno$ci na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy.

Rozumie sie przez to obszary charakteryzujace sie najlepszym dostepem do sieci komunikacyijnej oraz
najlepszym stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe,
cieplownicze oraz sieci 1 urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej
zabudowy. Niemal wszystkie wnioskowane dziatki potozone sg w oderwaniu od zwartej struktury
funkcjonalno-przestrzennej, poza granicami jednostek osadniczych miasta Bytowa czy miejscowosci
Pomysk Wielki i Rzepnica, zatem nie spelniajg ustawowych przestanek do przeznaczenia ich pod
zabudowe. Jednoczesnie trudno méwi¢ o braku na terenie gminy Bytow dostatecznej ilosci terenow

przeznaczonych pod funkcje: mieszkaniowa, zagrodowa, letniskowa i rekreacyjng w obecnej sytuacji
planistycznej gminy. W graniach gminy Bytow obecnie obowiazuje 27 planéw miejscowych a ich



taczna powierzchnia to ok 1746 ha, co stanowi 8,9% powierzchni calej gminy. Czg$¢ tych planow,
szczegolnie tych uchwalonych po 2010r., charakteryzuje si¢ wcigz wolnymi powierzchniami pod
zabudoweg. W tym miejscu mowa przede wszystkim o:

e  MPZP terenow polozonych w obrebie geodezyjnym Sierzno w Gminie Bytow ,,Uroczne” (Uchwata
Nr XLI1/354/2010 z dnia 27 stycznia 2010 r.). W planie wyznaczono m.in. tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;j i letniskowej o tacznej powierzchni ok. 4,38 ha;

e MPZP pn. ,,Wzgdérze Madrzechowskie” dla terenow potozonych w obrebach geodezyjnych
Madrzechowo i Rzepnica (Uchwata Nr VI11/54/2019 z dnia 24 kwietnia 2019 r.). W planie
wyznaczono m.in. tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o tacznej powierzchni
ok. 59 ha. Ponadto w planie usankcjonowano dalsze funkcjonowanie istniejacych zagrod rolnych.

o MPZP pn. ,Przylesie II” (Uchwata Nr XXXVI/336/2021 z 29 wrzesnia 2021 r.). W planie
wyznaczono m.in. tereny pod zabudowg¢ mieszkaniowej jednorodzinnej oraz tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej, o tacznej powierzchni ok. 5 ha;

e  MPZP pn. ,,Polanki” (Uchwata Nr XX/122/2025 z dnia 22 wrze$nia 2025r.). W planie wyznaczono
m.in. tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o tacznej powierzchni ok. 25 ha.

Majac na uwadze powyzsze Burmistrz Bytowa stoi na stanowisku, ze brak jest obiektywnych
przestanek uzasadniajacych przystgpienie do zmiany przedmiotowego planu i wyznaczenie nowych
obszaréw pod zabudowe w granicach obszaru o wybitnych walorach-przyrodniczo-krajobrazowych,
w_sgsiedztwie jeziora Jelen. Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym: ustalajqc przeznaczenie terenu lub okreslajqc potencjalny sposob zagospodarowania

i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskow i uwag, zmierzajqce do ochrony istniejqcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne.
W niniejszej sprawie nalezy przedtozy¢ interes publiczny w postaci zachowania w stanie
niepogorszonym otoczenia jeziora Jelen, terenu cennego dla mieszkancow gminy Bytéw z uwagi na
walory przyrodniczo-krajobrazowe a takze rekreacyjne i uzytkowe nad interes prywatny waskiej grupy
wnioskodawcow.

Tut. organ stoi na stanowisku, ze obszar jeziora Jelen i jego otoczenia z uwagi na wykazane
w niniejszej analizie walory, wymaga szczegélnej troski i zaangazowania w celu jego ochrony
i wlasciwego ksztaltowania. Dlatego zasadnym jest, aby przed jakgkolwiek proba dokonania korekt
w obowigzujacych dokumentach planistycznych nalezy sporzadzi¢ szczegétowa analize przyrodniczo-
krajobrazowa obszaru. W opracowaniu tym powinno si¢ dokona¢ diagnozy obecnego stanu
zainwestowania, jego wptywu na walory przyrodnicze i krajobrazowe, a takze wskazaé potencjalne
tereny rozwoju zabudowy, ktére nie beda negatywnie oddzialywac na krajobraz i wrazliwe $§rodowisko,
przyrodnicze. Analiza moglaby by¢ podstawa w przysztoéci do zmiany planu ogdélnego gminy Bytow
a nastgpnie uchwalenia nowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy roéwnowagi
przyrodniczo-krajobrazowej jeziora Jelen. Analiza ta ma szczegélne znaczenie z uwagi
na niejednorodne uwarunkowania wnioskowanych nieruchomosci i moze przyczyni¢ si¢ dla czgsci
z nich do zmiany przeznaczenia. Jednoczes$nie analiza moze wskaza¢ inne, nie objete wnioskami
o zmiang planu tereny, ktorych zabudowa nie wplynie negatywnie na walory obszaru.

Nie ulega watpliwosci, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego strefy rtOwnowagi-
przyrodniczo-krajobrazowej jeziora Jelen wymaga dostosowania do obecnie obowiazujacych przepisow
prawa. Nalezy zatem powtorzy¢, ze wlasciwg formg aktualizacji powinno by¢ opracowanie nowego
planu zagospodarowania przestrzennego w miejsce obecnie obowigzujacego z uwzglgdnieniem



wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Rozporzadzenie
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.).

Zatacznik:

1. Zalgcznik graficzny do analizy zasadnos$ci



Zatacznik graficzny do analizy zasadnosci
dotyczacej sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego
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Granice obszaru Natura 2000 Bytowskie Jeziora Lobeliowe PLH 220005
Dziatki objete wnioskami o zmiane planu miejscowego

e Granica zlewni bezpos$redniej jeziora Jelen




Zakres prac planistycznych

Przystagpienie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Sstrefy
rownowagi przyrodniczo-krajobrazowej jeziora Jelen — Il pozwoli na przygotowanie dokumentu
uwzgledniajacego aktualne przepisy prawa, w tym przede wszystkim ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024, poz. 1130 ze zm.);

Przed przystapieniem do prac projektowych, w maju br. zostanie uchwalony Plan ogélny gminy
Bytow, ktory zastapi aktualnie obowiazujace studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy;

Kolejnym etapem bedzie opracowanie analizy przyrodniczo-krajobrazowej strefy jeziora Jelen,
ze szczegblnym uwzglednieniem istniejacych form ochrony przyrody i krajobrazu. Wynikiem
analizy bedzie wskazanie potencjalnych terenéw rozwoju zabudowy (maj-wrzesien br.);
Nastepnym etapem bedzie przystapienie do sporzadzenia zmiany Planu ogoélnego gminy Bytow,
w ktorym zostang uwzglednione wyniki ww. analizy (pazdziernik br.) a nastgpnie przeprowadzona
zostanie petna procedura zmiany planu ogdélnego, w tym m.in. uzyskanie niezbednych uzgodnien
z RDOS w Gdansku oraz przeprowadzenie konsultacji spotecznych;

W nastgpstwie powyzszego opracowany zostanie plan miejscowy strefy rownowagi przyrodniczo-
krajobrazowej jeziora Jelen — Il w zakresie zgodnym z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 17 pkt. 4 projekt planu zostanie
sporzadzony wraz z uzasadnieniem oraz prognoza oddziatywania na $rodowisko. Projekt planu
miejscowego zostanie sporzadzony z uwzglednieniem stref planistycznych okreslonych
w zmienionym planie ogdlnym gminy oraz wynikow analizy przyrodniczo-krajobrazowej strefy
jeziora Jelen.

Materialy geodezyjne do opracowania planu

1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego strefy réwnowagi przyrodniczo-
krajobrazowej jeziora Jelen — Il zostanie sporzadzony w skali 1:1000 z wykorzystaniem mapy
zasadniczej w formacie elektronicznym.

2. Materialy geodezyjne niezbgdne do sporzadzenia planu miejscowego zostang pozyskane
z zasobow Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i kartograficznej Starostwa Powiatowego
w Bytowie.



