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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IN.VII1.743.90.2023.AB
WOJEWODY OPOLSKIEGO

z dnia 17 listopada 2023 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r., poz. 40
ze zm.) oraz art. 28 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.,
poz. 997 ze zm.) stwierdzam niewazno$¢ uchwaly nr XL.VII/420/2023 Rady Gminy Lubsza z 21 wrze$nia 2023 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Lubsza.

UZASADNIENIE

Na sesji w dniu 21 wrzes$nia 2023 r. Rada Gminy Lubsza podjeta uchwate nr XLVII/420/2023 w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cz¢$ci wsi Lubsza.

Zgodnie z art. 20 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Wojt Gminy Lubsza
przedstawil Wojewodzie Opolskiemu 20 pazdziernika 2023 r. przedmiotowg uchwale wraz z dokumentacja
prac planistycznych w celu oceny ich zgodno$ci z przepisami prawa.

Sporzadzenie przedmiotowej uchwaty zostalo poprzedzone uchwata nr LI/366/2014 Rady Gminy Lubsza
z 21 listopada 2014 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesSci wsi Lubsza. Zgodnie z art. 66 ust. 2 ustawy z 7 lipca 2023 r. 0o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688)
do spraw opracowania i uchwalania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego albo ich zmian,
wszczetych 1 niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie tej ustawy, (t.j. przed 25 wrzesnia 2023 r.) stosuje
si¢ przepisy dotychczasowe. Data podjgcia uchwaly inicjujacej prace planistyczne przesadza rowniez
o zastosowaniu wobec kontrolowanej uchwaly przepisow rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587) — zgodnie z § 12 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r., poz. 2404 ze zm.).

Po przeprowadzeniu czynnosci sprawdzajacych organ nadzoru pismem z 15 listopada 2023 r., na podstawie
art. 61 § 114 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 775
ze zm.), w zwiazku z art. 91 ust. 5 ustawy o samorzadzie gminnym, zawiadomil Przewodniczacego Rady Gminy
Lubsza o wszczeciu postgpowania nadzorczego.

Analiza przedtozonej uchwaty oraz dokumentacji prac planistycznych, a takze wyjasnien Przewodniczacego
Rady Gminy (pismo z 16 listopada 2023 r.) wykazala naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 1 i 10 ustawy z 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.) oraz § 7 pkt 7
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego poprzez:

- zawarcie w uchwale zapisow dopuszczajgcych na terenie przeznaczonym pod zainwestowanie
realizacje drog wewnetrznych o szeroko$ci nie mniejszej niz 6 m (§ 9 ust. 1 pkt 2),
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- brak okreslenia na rysunku planu systemu komunikacyjnego, ktory zapewnitby dostep do drogi wewnetrznej
lub publicznej kazdej dziatki budowlanej wydzielonej w granicach terenu MN o przeznaczeniu - teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z wylaczeniem zabudowy w uktadzie szeregowym.

Ustaleniami kontrolowanej uchwaty objeto teren gruntow rolnych o powierzchni okoto 3,5 ha (35 000 m?).
Obszar ten przylega od strony poénocno-wschodniej do drogi publicznej — ul. Ogrodowej w Lubszy. Dlugosc¢
granicy z droga publiczng wynosi okoto 110 m. Poza tg jedna granicg z drogg publiczna, teren MN graniczy
wylacznie z gruntami rolnymi. Najdluzsza granica terenu MN z gruntami rolnymi posiada ponad 450 m
dtugosci i zorientowana jest prostopadle do osi ulicy Ogrodowe;.

Stawiajac powyzsze zarzuty naruszenia prawa organ nadzoru przeanalizowal zapisy uchwaty, ktore decyduja
o ilosci, wielko$ci 1 konfiguracji przysztych dziatek budowlanych. § 10 uchwaty ustala nastepujace zasady i warunki
scalania i podziatu nieruchomosci:

a) powierzchnia dziatek budowlanych nie moze by¢ mniejsza niz:
- 900 m? dla zabudowy wolnostojacej,
- 800 m? dla zabudowy blizniaczej,
b) szeroko$¢ frontu dziatek co najmnie;j:
- 20 m dla zabudowy wolnostojace;j,
- 14 m dla zabudowy bliZniaczej,
c) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego powinien zawiera¢ si¢ w przedziale 80 do 90.

Proste obliczenia matematyczne daja wyobrazenie, jaka ilo$¢ przyszlych dzialek budowlanych na terenie
MN bedzie wymagata zapewnienia dostepu do drogi publicznej. Na terenie o powierzchni 35 000 m?> moze
zosta¢ wydzielonych teoretycznie okoto 38 dzialek budowlanych zgodnie z przywotanymi zasadami scalania
1 podziatu nieruchomosci. Tylko kilka z nich (nie wigcej niz pie¢ w zabudowie wolnostojacej) posiada¢ bedzie
bezposredni dostep do drogi publicznej — ul. Ogrodowej. Pozostate potencjalne dziatki budowlane, ze wzgledu
na ksztalt terenu MN, ktorego najdtuzsza granica wynosi az 450 m, nie bgda posiada¢ Zzadnego dostgpu
posredniego (poprzez droge wewnetrzng) ani bezposredniego do drogi publicznej. Dla rozwigzania problemow
komunikacyjnych obszaru planu nie jest jednak mozliwe zastosowanie dopuszczenia zawartego w § 9 ust. 1 pkt 2
o mozliwosci realizacji na terenach zainwestowanych (w przypadku kontrolowanej uchwaly jest to wylacznie
teren MN) drég wewngtrznych o zadanej szeroko$ci. Dopuszczenie takie narusza art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory naktada obowigzek okreslenia w planie miejscowym
przeznaczenia terendw oraz linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu. Doprecyzowujac ten
obowiazek rozporzadzenie w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w § 4 pkt 1 wskazuje, Zze ustalenia dotyczace przeznaczenia terendow powinny zawieraé
okreslenia przeznaczenia poszczegdlnych terenéw lub zasad ich zagospodarowania, a takze symbol literowy
i numer wyrdzniajacy go sposrod innych terenow. Zgodnie z zalacznikiem nr 1 do rozporzadzenia okreslajacym
barwne oznaczenia graficzne i literowe dotyczace przeznaczenia terenow, ktore nalezy stosowac¢ w projekcie
rysunku planu miejscowego tereny drog, w zalezno$ci od ich prawnego charakteru, winny zosta¢ oznaczone na
rysunku planu kolorem jasnoszarym i symbolem KDW (drogi wewnetrzne) albo kolorem biatym i symbolem
KD jako drogi publiczne. Ujgcie terendw drog wewngtrznych w katalogu barwnych oznaczen graficznych
przeznaczenia terendw jest wystarczajace do stwierdzenia, ze stanowig one odrebna kategorie¢ przeznaczenia
wymagajacg potraktowania zgodnie z wymogami art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy — czyli okreslenia na rysunku
planu ich przebiegu za pomocg linii rozgraniczajacych z terenami o innym przeznaczeniu.

Konstrukcja kontrolowanej uchwaty scedowuje jednak okreslenie przeznaczenia obszaru planu jako terenu
drog wewnetrznych na inne podmioty uczestniczace w procesie inwestycyjnym na dalszych jego etapach, co
jest niedopuszczalnym naruszeniem kompetencji rady gminy. Stwierdzone zaniechanie Rady Gminy Lubsza
w uksztattowaniu dla obszaru planu sytemu komunikacji i jego powigzania z zewngtrznym systemem
komunikacyjnym uzna¢ nalezy za istotne naruszenie zasad sporzadzania planu, bo pozbawia go jednego
z obowigzkowych elementow i uniemozliwia wykorzystanie i zagospodarowanie obszaru planu zgodnie
z ustalonym w nim przeznaczeniem. Jak uzasadniono powyzej, zaniechania Rady Gminy nie mozna zastgpic
okresleniem przez inne podmioty przebiegu dréog wewnetrznych w oparciu o § 9 ust. 1 pkt 2 uchwaty.
Poniewaz teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej to jedyne przeznaczenie ustalone kontrolowang
uchwalg nalezato orzec o stwierdzeniu niewaznosci tej uchwaty w catosci.
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W tym stanie rzeczy orzeczono jak na wstepie.
POUCZENIE

Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym niniejsze rozstrzygnigcie
moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu, za moim posrednictwem,
w terminie 30 dni od daty jego.

z up. Wojewody Opolskiego
Dyrektor
Wydziatlu Infrastruktury i Nieruchomosci

Maltgorzata Katuza-Swoboda
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