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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR 1B-1.4131.7.2022.IWIT
WOJEWODY LUBUSKIEGO

z dnia 29 lipca 2022r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8§ marca 1990r. o samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U. z 2022r., poz. 559
z pozn. zm.) stwierdzam niewazno$¢ uchwaty nr XLVIII/350/22 Rady Miejskiej w Lubsku z dnia 26 maja
2022r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obrebach miasta Lubska
oraz w obrgbie Dtuzek, Gmina Lubsko, w strefie oddziatywania istniejacych elektrowni wiatrowych
w nastepujacym zakresie:

- § 5ust. 1 pkt 3 lit. b,

- § 7 ust. 1 pkt 4 w zakresie zwrotu: ,, i ogrodzen z prefabrykowanych elementéw betonowych”,
- § 7 ust. 1 pkt 6 w zakresie zwrotu: ,,umieszczania reklam wielkogabarytowych oraz”,

- § 15 pkt 1 lit d w zakresie stowa "do",

-§ 15 pkt 2 1it b,

-§ 16 pkt 1 lit. c,

- wszystkich ustalen czgsci testowej 1 graficznej planu dla terenu oznaczonego jako 16MN,

- przedstawionego na zalaczniku graficznym nr 9 terenu 35 MN w zakresie, w jakim nie pokrywa si¢ on
z granicg terenu okreslonego w uchwale intencyjne;j,

- przedstawionego na zatgczniku graficznym nr 1 terenu 1RN w zakresie, w jakim nie jest on zgodny
z ustaleniami cze$ci graficznej studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Lubsko.

UZASADNIENIE

Na sesji w dniu 26 maja 2022 r. Rada Miejska w Lubsku podje¢ta uchwate nr XLVIII/350/22 w uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w obrebach miasta Lubska oraz w obrgbie Dluzek, Gmina Lubsko, w strefie oddziatywania istniejacych
elektrowni wiatrowych. Uchwala wraz z zalacznikami i dokumentacjg prac planistycznych zostata dorgczona
organowi nadzoru w dniu 14 czerwca 2022r., natomiast uzupelienie dokumentacji, po uprzednim wezwaniu
przez wojewode, nastapito w dniu 20 lipca br. Z uwagi na fakt, iz badanie zgodnos$ci z prawem dokonywane
jest od momentu zgromadzenia przez organ nadzoru kompletnej dokumentacji planistycznej, uzna¢ nalezy, iz
termin na podjecie czynno$ci nadzorczych w sprawie zostal zachowany.

W ocenie wojewody przedmiotowy akt podjety zostat z istotnym naruszeniem zasad sporzadzania miejscowego
planu. Stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym - dalej u.p.z.p. (t. j. Dz. U. z2022r., poz. 503), istotne naruszenie zasad sporzadzania studium lub
planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdOw w tym
zakresie, powoduja niewaznos$¢ uchwaly rady gminy w catosci lub czesci.
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Istotnym naruszeniem wspomnianych zasad sporzadzenia planu jest zamieszczenie w kwestionowanej uchwale
ustalen dotyczacych ogrodzen oraz reklam. W mysl § 5 ust.1 pkt 3 pkt lit. b uchwatly ,,zakazuje si¢ stosowania
w ogrodzeniach prefabrykowanych przesel betonowych od strony ulic 1 drog”. Analogiczne zapisy znalazly si¢
rowniez w§ 7 ust. 1 pkt 4 uchwaty. Zkolei w§ 7ust.1 pkt6 uchwaly zakazano na danym terenie
umieszczania reklam wielkogabarytowych.

Zdaniem organu nadzoru powyzsza materia powinna zosta¢ uregulowana w tzw. ,uchwale reklamowej”
podejmowanej na podstawie art. 37a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z ww. przepisem rada gminy moze ustali¢ w formie uchwaly zasady i warunki sytuowania obiektow
matej architektury, tablic reklamowych iurzadzen reklamowych oraz ogrodzef, ich gabaryty, standardy
jakosciowe oraz rodzaje materiatdw budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane. Tryb i etapy podejmowania
uchwaty reklamowej okre$la art. 37b ww. ustawy. Z brzmienia powyzszych przepisOw wynika, iz sytuowanie
obiektéw malej architektury, tablic i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen nie nastgpuje w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. W tym miejscu nalezy wskaza¢, iz w mys$l art. 12 pkt 3 ustawy z dnia
24 kwietnia 2015r. o zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu
(Dz. U. z2015r., poz. 774), wprowadzajacej ww. art. 37a, ,,do projektéw miejscowych planow zagospo-
darowania przestrzennego, w stosunku do ktorych podjeto uchwate o przystapieniu do sporzadzania lub zmiany
planu, nieuchwalonych przez rad¢ gminy do dnia wej$cia w Zycie niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepisy
dotychczasowe”. Ww. ustawa, zwana ,,ustawg krajobrazowa”, obowiazuje od 11 wrzesnia 2015 r., natomiast
uchwata Rady Miejskiej w Lubsku w sprawie przystapienia do sporzadzenia niniejszego miejscowego planu
zostata podjeta 27 maja 2021r. Biorgc powyzsze pod uwage, przepisy przejsciowe nie dotycza niniejszego
miejscowego planu, poniewaz uchwata inicjujaca zostata podjgta juz po wejsciu w zycie ww. ustawy
krajobrazowe;j.

Tym samym w niniejszym miejscowym planie nie powinny znalez¢ si¢ ustalenia dotyczace ogrodzen oraz
reklam.

Nastgpnie w ocenie wojewody przedmiotowa uchwata zostata podjeta znaruszeniem ustalen studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lubsko. Reguta zwigzania ustaleniami
studium przy sporzadzaniu planéw miejscowych wynika z art. 9 ust. 4 u.p.z.p. Zasada ta znajduje réwniez
potwierdzenie w art. 14 ust. 5, art. 15 ust. 1 oraz art. 20 ust.1 u.p.z.p.

Podkresli¢ nalezy, iz studium nie jest aktem prawa miejscowego, ale aktem kierownictwa wewngtrznego,
przeznaczonym do uzytku wewngtrznego rady gminy i podporzadkowanych jej jednostek organizacyjnych.
W tresci studium rada gminy dokonuje podstawowych ustalen w zakresie ksztattowania polityki przestrzennej
gminy. Studium stanowi zatem swego rodzaju diagnoz¢ zagospodarowania przestrzennego i zbior wytycznych
dla organéw gminy, w oparciu o ktore majag w przysztosci ksztattowaé polityke gminy w zakresie
zagospodarowania przestrzennego. Jego podstawowa rolg jest okreslenie kierunkéw i sposobdw dziatania
organow i jednostek pozostajacych w systemie organizacyjnym aparatu gminy przy sporzadzaniu w przysztosci
projektow planow miejscowych (por. wyrok NSA z dnia 9 kwietnia 2008r., sygn. akt II OSK 32/08 — ONSA
i WSA 2009, Nr4, poz.721iwyrok NSA zdnia 21 listopada 2000r., sygn. akt II SA 106/00, niepubl.).
Realizacja ustalen studium nastgpuje poprzez uchwalenie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Sa to akty o zdecydowanie wigkszym stopniu szczegdtowosci niz studium. Ustala si¢ w nich
W sposéb szczegdtowy przeznaczenie terendw oraz okresla si¢ sposob ich zagospodarowania i zabudowy.

Zaréwno plan miejscowy, jak i studium sktadaja si¢ z czeSci tekstowej i graficznej. Skoro, stosownie do
tresci art. 9 ust. 4 u.p.z.p., ustalenia studium s3g wigzace dla organdw gminy przy sporzadzaniu planow
miejscowych, to w celu zbadania, czy projekt planu miejscowego nie narusza ustalen studium, konieczne jest
nie tylko porownanie tekstu planu z tekstem studium, ale i odniesienie si¢ do czesci graficznej (rysunku) planu
i studium. Zatem podstawg stwierdzenia, ze plan miejscowy nie narusza ustalen studium w rozumieniu
art. 20 ust. 1 u.p.z.p. stanowia tacznie czes$¢ tekstowa oraz cze$¢ graficzna planu miejscowego i studium (por.
wyrok NSA z dnia 9 kwietnia 2008 r., II OSK 32/08 , ONSAiWSA 2009, Nr 4, poz. 72; wyrok NSA z dnia
9 kwietnia 2008 r., II OSK 34/08, Lex nr 565688).

Konsekwencja unormowania art. 9 ust. 4 u.p.z.p. jest to, ze regulacje zawarte w planie nie moga doprowadzi¢
do modyfikacji kierunkéw zagospodarowania przewidzianego w studium lub tez tego zagospodarowania
wykluczy¢ (tak rowniez wyrok WSA w Gdansku z dnia 29 kwietnia 2009 r., sygn. akt I SA/Gd 563/08 - Lex
nr 703655, wyrok WSA w Gliwicach z dnia 11 lutego 2008 r., sygn. akt II SA/GI 817/06 - dostepne na stronie
internetowej http://orzeczenia.nsa.gov.pl - dalej CBOSA). Zatem okre$lone obszary na terenie gminy mogg by¢
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przeznaczone w planie miejscowym pod zabudowe czy dziatalnos$¢ danego rodzaju, jesli wezesniej w studium
gmina wskaze te obszary jako przewidziane pod takg zabudowe, czy dzialalno$¢. W zwigzku z powyzszym
rada gminy moze zmieni¢ w planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszaréw gminy,
ale tylko w granicach zakreslonych ustaleniami studium. Zmiana przeznaczenia terenow w planie miejscowym,
wbrew ustaleniom zawartym w studium jest zatem dopuszczalna wylacznie po uprzedniej zmianie studium
w trybie, w jakim jest uchwalane (art. 27 u.p.z.p.). Sprzecznos¢ migdzy ustaleniami studium i planu co do
przeznaczenia okreslonego terenu zawsze obliguje do stwierdzenia, ze plan narusza w sposob istotny ustalenia
studium.

W realiach przedmiotowej sprawy sprzeczno$¢ pomigdzy ustaleniami studium a ustaleniami planu co do
przeznaczenia terenu dotyczy obszaru oznaczonego w uchwale jako IRN — tereny rolnictwa zzakazem
zabudowy. Przeprowadzona analiza dokumentéw wykazata bowiem, iz poinocna czes¢ wyzej wskazanego
terenu 1RN w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, przyjetym uchwata Nr
XXXI1/155/2000 Rady Miejskiej w Lubsku z dnia 26 czerwca 2000r., zmienionym uchwatg Nr XXII1/179/20
Rady Miejskiej w Lubsku z dnia 30 wrzesnia 2020r., ma zupelnie inne przeznaczenie. Mianowicie, wbrew
stanowisku organu planistycznego, zamieszczonym w pisSmie z dnia 20 lipca br. znak IGN.6721.1.2021,
poéinocna czes¢ terenu 1RN to tereny okreslone w studium jako ZL (tereny lesne) a nie tereny rolne.

Z uwagi na dokonang przedmiotowa uchwala zmian¢ przeznaczenia terenu w planie miejscowym, wbrew
ustaleniom zawartym w studium, zasadnym jest stwierdzenie niewazno$ci uchwaty w ww. czesci.

Niezaleznie od powyzszego, z punktu widzenia przedmiotowej sprawy istotnym jest réwniez fakt, iz
w studium nie tylko dokonuje si¢ kwalifikacji poszczegolnych obszaré6w gminy i ich przeznaczenia, ale okresla
si¢, m.in. minimalne i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne, co wynika wprost z § 6 pkt 2
obowigzujacego w dacie przyjecia kwestionowanej uchwaly rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 28
kwietnia 2004r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy (Dz. U. 2004.118.1233) oraz art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym. Ustalone w studium minimalne i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne,
podobnie jak przeznaczenie terenu, takze wigza organy gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego, za$
zmiana tych parametréw moze zosta¢ dokonana jedynie poprzez zmian¢ ustalen studium.

Tymczasem w przedmiotowej sprawie ustalenia w planie dotyczace powierzchni biologicznie czynnej dla
terenu 38MN (§ 15 pkt 1 lit. d ) oraz dla terenow 1MN/U do 9MN/U (§ 16 pkt 1 lit. ¢) rdznia si¢ od ustalen
przyjetych dla tego typu terendow w studium. Mianowicie minimalna powierzchnia biologicznie czynna dla
terenu MN, zgodnie z tabela zamieszczong na str. 85 studium, wynosi 40% (a nie jak przyjeto w uchwale do
40%), natomiast minimalna powierzchnia biologicznie czynna dla terenu MN/U wynosi w studium 30% (a nie
jak okreslono w uchwale: nie mniej niz 20%).

Okreslenie przez organ stanowigcy gminy w planie miejscowym innych wskaznikow zagospodarowania terenu
lub parametrow ksztattowania zabudowy (tzw. parametréw urbanistycznych) niz w studium, nalezy
zakwalifikowa¢ jako istotne naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego, co stanowi przestanke do
stwierdzenia jego niewazno$ci w calosci lub czeSci (poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru
podzielit m.in. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 12 lutego 2013r., sygn. akt Il
OSK 2460/12).

Wprawdzie w czgsci tekstowej studium (str. 85) dopuszczono w uzasadnionych przypadkach, popartych
technologia Iub udokumentowanych innymi wzgledami (studia, analizy) stosowac inne wskazniki niz zawarte
w tabeli, jednakze ani w treSci uchwaly ani w dolaczonej do niej dokumentacji planistycznej nie ma zadnej
wzmianki o zastosowaniu odstepstwa od przyjetych w studium wskaznikow.

Tym samym uzasadnione jest rowniez stwierdzenie niewazno$ci § 15 pkt 11it d uchwaty w zakresie stowa
,»,do” oraz § 16 pkt 1 lit. c.

Kolejnym naruszeniem zasad sporzadzania miejscowego planu jest ustalenie w § 15 pkt 2 lit b, iz dla terenu
38MN (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna) dopuszcza si¢ budowe do dwoch budynkow mieszkalnych.
Wedlug organu nadzoru przepisy takie niewatpliwie stanowig ograniczenie uprawnien przystugujacych
wlascicielowi nieruchomos$ci. Zgodnie z art. 4 ust. 1 u.p.z.p. ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie
inwestycji celu publicznego oraz okres§lenie sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu
nastgpuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Ustalenia miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego ksztattuja, wraz zinnymi przepisami, sposob wykonywania prawa wilasnosci
nieruchomosci (art. 6 ust.1 u.p.z.p). Jednoczes$nie w art. 64 ust. 3 Konstytucji RP podkresla si¢, ze witasnosc¢
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moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy itylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa
wlasnosci. Natomiast art. 31 ust. 3 Konstytucji RP stanowi, iz ograniczenia w zakresie korzystania z konsty-
tucyjnych wolnosci ipraw moga by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sa konieczne
w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz dla ochrony srodowiska,
zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolnosci 1 praw innych oso6b. Ograniczenia te nie moga naruszac istoty
wolnosci i praw.

Wprawdzie wladztwo planistyczne oparte jest na ustawowym umocowaniu do wprowadzania ograniczen
w konstytucyjnie chronionych prawach jednostki, jednak wlasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w zakresie,
w jakim nie narusza to istoty prawa wlasnosci, a kazde ograniczenie musi by¢ poparte konkretnym przepisem
ustawy. Przepisy z zakresu planowania przestrzennego nie dajg radzie gminy uprawnien do wprowadzania
w planie miejscowym tak daleko idacych ograniczen.

Potwierdzenie dla przyjetego stanowiska mozna znalez¢é w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 24 lutego 2022r. sygn. akt II SA/Go 986/21, Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 wrzes$nia 2011r. sygn. akt IV SA/Wa 132/11, gdzie Sad popierajac
teze, iz naruszeniem prawa jest dopuszczenie lokalizacji tylko jednego budynku na dziatce budowlanej wskazat
m.in. iz zawarte w planie miejscowym regulacje, wprowadzajace obowigzek utrzymania minimalnego udzialu
powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki, jak tez okreslajace wysokos¢ wskaznika
procentowego powierzchni zabudowy budynkéw w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej oraz
wskaznika procentowego powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki, w sposéb wyczerpujacy determinuja
gestos¢ zabudowy na terenach objetych planem.

Podkreslic nalezy, iz w realiach przedmiotowej sprawy organ uchwatodawczy nie wyjasnit powodow
uzasadniajacych wprowadzenie w planie zapisdéw o ograniczeniu prawa zabudowy przez dopuszczenie
lokalizacji na dziatce budowlanej do dwoch budynkdéw mieszkalnych. Z uzasadnienia do projektu uchwaty, jak
rowniez z zadnego innego dokumentu nie wynika, ze wprowadzenie powyzszych ograniczen podyktowane
zostato ochrong $rodowiska czy jakimi$ innymi okreslonymi warunkami, wystepujacymi na obszarze objetym
planem miejscowym.

Tym samym stwierdzi¢ nalezy, iz powyzsze zapisy wprowadzajace ograniczenia w zabudowie nie pozostaja
w racjonalnej i odpowiedniej proporcji do celow, dla osiggniecia ktoérych je ustanowiono. Zasadne jest zatem
ich wyeliminowanie z obrotu prawnego.

Nastepnie za istotne naruszenie prawa nalezy rowniez uzna¢ uchwalenie planu miejscowego co do fragmentu
terenu nieobjetego uchwatg intencyjng. Taka sytuacja ma miejsce w przypadku terenu 35MN (zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna), ktory przedstawiono na zatgczniku graficznym nr 9 do uchwaly. W przestanych
wyjasnieniach organ planistyczny wskazal, iz minimalne roznice granic mig¢dzy obszarem opracowania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu 35MN w stosunku do terenu wskazanego
w uchwale intencyjnej (uchwata nr XXX1/254/21 Rady Miejskiej w Lubsku z dnia 27 maja 2021r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obrebach miasta
Lubska oraz w obrebie Dtuzek, Gmina Lubsko, w strefie oddziatywania istniejacych elektrowni wiatrowych)
spowodowane sg skalg i brakiem dokladno$ci mapy, ktéra postuzyta do wyznaczenia terenu do uchwaly
intencyjnej. Teren oznaczony w mpzp jako 35 MN stanowi cala dziatke, bedaca wilasnoscia gminy Lubsko
i zamiarem bylo objecie calej tej dziatki sporzadzeniem planu.

Wyjasnienia te jednak nie sankcjonuja stwierdzonej przez stuzby nadzoru rozbiezno$ci, ktdrg potwierdzit
rowniez Burmistrz Lubska. Ponadto podkresli¢ nalezy, iz w uzasadnieniu przywotanej wyzej uchwaty
intencyjnej nie ma wzmianki o tym, iz teren okreslony pdzniej w planie jako 35MN ma obejmowac obszar
catej dziatki.

Przepis art. 14 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze w celu ustalenia
przeznaczenia terenéw, w tym dla inwestycji celu publicznego oraz okreslenia sposobow ich zagospodarowania
i zabudowy, rada gminy podejmuje uchwale o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Wedlug art. 14 ust. 2 ww. ustawy integralng czg¢scig uchwaty, o ktorej
mowa wust. 1, jest zalgcznik graficzny przedstawiajacy granice obszaru objgtego projektem planu. Tym
samym, funkcja zatgcznika graficznego do uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania lub zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego jest jednoznaczne wyznaczenie granic obszaru objetego projektem
planu lub projektem jego zmiany. Z ww. przepisu wynika jasno, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego obejmuje okreslony obszar gminy wyznaczony granicami uchwaty o przystgpieniu do jego
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sporzadzenia. Okre$lenie granic obszaru obje¢tego planem wigze rade gminy, co do terytorialnego zakresu
ustalen podjetych w planie. Rada gminy, uchwalajgc plan miejscowy, nie ma kompetencji do ustalania
przeznaczenia terenéw znajdujacych si¢ poza obszarem objetym granicami tego planu. Tym samym, nie jest
dopuszczalne rozstrzyganie w planie miejscowym o przeznaczaniu gruntow, ktore nie znajduja si¢ w granicach
obszaru objetego ustaleniami tego planu (por. NSA w wyroku z dnia 6 czerwca 2018 r., sygn. akt II OSK
1689/16 COBSA, WSA we Wroctawiu w wyroku z dnia 14 stycznia 2021r., Il SA/Wr 460/20).

W tym miegjscu organ nadzoru wskazuje rowniez, iz na umieszczonym w zalaczniku nr 9 do uchwaty wyrysie
ze studium teren 70A umieszczono w innym miejscu, anizeli wynika to z rysunku studium gminy Lubsko pt.
Kierunki zagospodarowania przestrzennego, bedacym zalacznikiem nr 5 do uchwaly nr XXIII/179/20 Rady
Miejskiej w Lubsku z dnia 30 wrze$nia 2020r.

Wreszcie w przedmiotowej sprawie doszto do istotnego naruszenia zasad sporzadzania miejscowego
w zwigzku z naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
§ 4 pkt9 lit. b obowigzujagcego w chwili podjecia przedmiotowej uchwaly rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003.164.1587).

Stosowanie do art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie
miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow komunikacji
1 infrastruktury technicznej. Przepisem § 4 pkt 9 ww. rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego doprecyzowano, iz ustalenia dotyczace zasad
modernizacji, rozbudowy ibudowy systemoéw komunikacyjnych powinny zawiera¢ okreslenie uktadu
komunikacyjnego oraz klasyfikacje ulic iinnych szlakoéw komunikacyjnych, a takze okreslenie warunkow
powigzan ukladu komunikacyjnego z ukladem zewnetrznym. W planie miejscowym nalezy zatem zadbad
o prawidtowe ustalenie uktadu komunikacyjnego ijego powiazan z ukladem zewng¢trznym terendw objetym
planem.

Rada Miejska w Lubsku w przedmiotowej uchwale wyznaczyla m.in. tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej (MN).

Z przeprowadzonej analizy zaré6wno zalgcznika graficznego, jak i przepisow uchwaly odnoszacych si¢ do
terenu 16MN wynika, ze teren ten nie posiada dostgpu do drogi publicznej, o ktérym jest mowa w art. 2 pkt 14
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Dostep do drogi publicznej, w rozumieniu art. 2
pkt 14 ustawy, moze by¢ zapewniony przez bezposredni dostep do tej drogi, albo dostep do niej przez drogg
wewnetrzng lub przez ustanowienie stuzebnosci gruntowe;.

Poczynione w przedmiotowym planie ustalenia szczegdlowe w zakresie obstugi komunikacyjnej dla ww.
terenu stanowig jedynie, iz: ustala si¢ obsluge komunikacyjng zgodnie zrysunkiem planu. Natomiast
w rozdziale 11 pt. Zasady modernizacji, rozbudowy ibudowy systemoéw komunikacji oraz infrastruktury
technicznej, w czgsci: Warunki i zasady obslugi w zakresie komunikacji (§ 21 ust. 1 planu) zawarto zapisy:

1) powiazanie obszaru planu z zewngtrznym istniejacym uktadem komunikacyjnym,

2) obstluga komunikacyjna na obszarze planu odbywaé si¢ bgdzie poprzez istniejace publiczne drogi
dojazdowe oraz projektowane drogi wewngtrzne;

3) projektowane drogi wewnetrzne ustala si¢ jako pozarowe.

Zdaniem organu nadzoru ww. zapisy czesci tekstowej jak i graficznej planu nie wypetniaja delegacji ustawowej
w zakresie okreslenia uktadu komunikacyjnego.

Bezspornym jest, ze przeznaczenie terendw pod zabudowe powoduje konieczno$¢ zapewnienia nalezytej
obstugi komunikacyjnej tych terenow. Dopiero bowiem zapewnienie mozliwos$ci skomunikowania terenow
z drogami publicznymi pozwoli na wykorzystanie tego obszaru zgodnie z ustalonym przeznaczeniem.

Przepis art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym naktada na gming
obowigzek wyznaczenia w miejscowym planie terenow pod drogi publiczne, rada gminy jest zatem
uprawniona, aby zdecydowac o przeznaczeniu okre$lonych terenéw pod budowe drog, ktore utworzg sieé
komunikacji na terenie gminy. Przeznaczenie okreslonych gruntow pod drogi publiczne stuzy bowiem
porzadkowi publicznemu. Plan miejscowy w zakresie realizacji wymogu, o ktéorym mowa w art. 15 ust. 2
pkt 10 upzp powinien by¢ tak skonstruowany, aby zapewni¢ mozliwo$¢ obstugi komunikacyjnej okreslonych
terenow. Skutkiem braku okre$lenia powigzania z ukladem zewnetrznym moze by¢ de facto zablokowanie
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mozliwosci zagospodarowania dzialki zgodnie z jej przeznaczeniem okreslonym w planie miejscowym, gdyz
nie bedzie mozliwe zapewnienie dostepu do drogi publicznej na etapie ubiegania si¢ 0 pozwolenie na budowg.
Brak powyzszych ustalen uniemozliwia zagospodarowanie terenu stosownie do jego przeznaczenia oraz
przyjetych zasad zagospodarowania. Brak zabezpieczenia obstugi komunikacyjnej dla poszczegdlnych terenow
stanowi istotne naruszenie prawa.

Organ nadzoru wskazuje ponadto, ze brak zapewnienia dostgpu do drogi publicznej dla terenow takich jak
tereny mieszkaniowe, na ktoérych dopuszczalna jest zabudowa, stoi w sprzecznosci takze z art. 2 pkt 12 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie zktérym przez "dziatke budowlang" nalezy
rozumie¢ "nieruchomo$¢ gruntowa lub dziatke gruntu, ktorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi
publicznej (...) spetniaja wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajace z odrebnych przepisow i aktow
prawa miejscowego". Z definicji powyzszej wynika, ze dziatka, ktora nie posiada wyzej okreslonych cech oraz
nie posiada dostepu do drogi publicznej, nie moze by¢ dziatka budowlana.

Z uwagi na brak uregulowania obligatoryjnego elementu planu miejscowego, o ktorym mowa w art. 15 ust. 2
pkt 10 u.p.z.p., zasadnym bylo stwierdzenie niewaznosci wskazanego w sentencji rozstrzygnigcia nadzorczego
terenu, ktorego ten brak dotyczy.

Biorac pod uwage powyzsze, uzasadnionym jest stwierdzenie niewaznosci przedmiotowej uchwaly w ww.
zakresie.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewazno$ci
uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonania z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Od niniejszego rozstrzygniecia przyshuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gorzowie Wielkopolskim. Skarge nalezy wnie$¢ w terminie 30 dni od daty dorgczenia rozstrzygniecia, za
posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

Z up. Wojewody Lubuskiego

Kierownik oddzialu Gospodarki Przestrzennej
w Wydziale Infrastruktury

Jolanta Rajchert
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