Lubasz, 14 kwiecien 2026

Rada Gminy Lubasz

W odpowiedzi na pismo OR I11.0004.1.2026 z dnia 9 stycznia 2026 roku przekazuje informacje
w sprawie stanu zagospodarowania przestrzennego.

Informacja o stanie zagospodarowania przestrzennego w Gminie Lubasz — kwiecien 2026 r.
L. Informacje ogdlne.

Dziatalno$¢ gmin w Polsce w zakresie gospodarowania przestrzenig reguluje przede wszystkim
ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 roku, ktora byta
wielokrotnie nowelizowana. W 2023 r. wprowadzono najwieksza do tej pory zmiang ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wigkszo$¢ przepiséw nowelizacji weszta w
zycie 24 wrzesnia 2023 r. i stanowi pierwszy etap reformy systemu planowania 1
zagospodarowania przestrzennego. Celem nowelizacji jest zapewnienie zréwnowazonego
rozwoju kraju przy zachowaniu ladu przestrzennego i uwzglednieniu interesu publicznego.
Istotne jest uproszczenie procesu inwestycyjnego i zwigkszenie skuteczno$ci planowania
przestrzennego.

Najwazniejsze elementy reformy planowania przestrzennego:

- Plan ogoélny gminy.

W miejsce studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
zaproponowano mniej skomplikowany plan ogélny gminy w nowej, cyfrowej formie. Jego
ustalenia beda wigzgce dla plané6w miejscowych zagospodarowania przestrzennego oraz
indywidualnych decyzji o warunkach zabudowy.

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego — uchwala si¢ w celu ustalenia
przeznaczenia terenéw, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okreslenia sposobow ich
zagospodarowania i zabudowy. Musi by¢ zgodny w Planem Ogoélnym,

- Refundacja dokumentéw planowania przestrzennego z KPO w 2026 roku.

Gminy moga sktada¢ wnioski w ramach refundacji wydatkow na sporzadzenie, uchwalenie i
ogloszenie planu ogélnego gminy, miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz
na sporzadzenie i uchwalenie gminnego programu rewitalizacji.

- Zintegrowany plan inwestycyjny.

Jest to szczegblna forma miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, uchwalana
przez rade gminy na wniosek inwestora. Umozliwia realizacj¢ konkretnych inwestycji
(mieszkaniowych, komercyjnych) zgodnie z planem ogoélnym, poprzedzona negocjacjami i
zawarciem umowy urbanistycznej pomiedzy gming i inwestorem.

- Efektywne konsultacje spoleczne.

Konsultacje spoteczne beda odbywaly sie po godzinach pracy, w miejscach fatwo dostgpnych,
a udzial w nich beda mogli wzigé wszyscy, w tym osoby niepelnoletnie. Katalog form
konsultacyjnych rozszerzono o elementy bardziej angazujgce mieszkancow (warsztaty, ankiety,
panele obywatelskie, spacery studyjne). |

- Zmiany w wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy.



Powiazanie decyzji o warunkach zabudowy z planem ogélnym gminy bedzie przeciwdziatac
niekontrolowanemu rozlewaniu si¢ zabudowy. Nowe decyzje WZ beda musialy by¢ zgodne z
planem ogélnym oraz beda wazne przez 5 lat od dnia, w ktérym stang si¢ prawomocne.

II. Sytuacja w Gminie Lubasz.

1. W Gminie Lubasz obowigzujg obecnie nastgpujace akty planowania przestrzennego:

- Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego uchwalone przez Rade
Gminy Lubasz uchwalg nr V1/52/2024 z dnia 29 pazdziernika 2024 roku.

- 78 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego uchwalonych w latach 1995 —
2024.

2. Procedowane sg nast¢pujace akty planowania przestrzennego:

- 12 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego aktualnie procedowanych zgodnie
ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, ktorych uchwalenie
przez Rade Gminy Lubasz musi nastapi¢ przez wejsciem w zycie Planu Ogdlnego Gminy
Lubasz.

- Plan Ogélny Gminy, ktérego termin uchwalenia to 30 sierpnia 2026 r.

3. Dla obszaréw nie objetych planami zagospodarowania przestrzennego wydawane sg decyzje
o warunkach zabudowy po dokonaniu analizy urbanistycznej. Aby uzyska¢ decyzje o
warunkach zabudowy dziatka musi spetnia¢ nastgpujace kryteria:

- zasada dobrego sasiedztwa (co najmniej jedna dzialka dostgpna z tej samej drogi musi by¢
zabudowana),

- dostep do drogi publiczne;,

- wystarczajace uzbrojenie terenu (woda, prad),

- brak potrzeby zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze ( dotyczy

klas I-1II).
Decyzje o warunkach zabudowy wydawane od 1 stycznia 2026 posiadaja termin waznos$ci — 5

lat.
I11. Skutki reformy planowania przestrzennego w Gminie Lubasz:

1. Uchwalenie Planu Ogdlnego w terminie do 30 sierpnia 2026 r.

2. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego straci waznos¢ w
dniu wejscia w zycie planu ogdlnego.

3. 78 miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego uchwalonych w latach 1995 —
2024 zachowuje wazno$¢ bezterminowo.

4. 12 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego aktualnie procedowanych na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego musi zostaé
uchwalonych przez Rade Gminy Lubasz przez wejsciem w Zzycie Planu Ogoélnego Gminy
Lubasz i bedg wazne bezterminowo.



5. Decyzje o warunkach zabudowy po wejscie w zycie Planu Ogélnego beda mogly by¢
wydawane wylgcznie dla dziatek, ktére w planie ogélnym znajda si¢ w obszarze uzupelnienia
zabudowy (OUZ). Taki obszar wyznacza gmina, jednak musi on spefnia¢ okreslone warunki
m.in. obejmowaé zgrupowanie co najmniej 5 budynkéw, z ktorych kazdy znajduje sie¢ w
odleglosci nie wigkszej niz 100 metréw od obrysu co najmniej jednego innego budynku w
zgrupowaniu. W praktyce oznacza to, ze do obszaru uzupelnienia zabudowy nie zostanie
zaliczonych wiele nieruchomosci gruntowych (zwlaszcza na obrzezach miejscowosci i na tzw.
odludziu), pomimo ze dzisiaj mozna jeszcze na nich dokona¢ zabudowy. Ponadto przy
wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy na podstawie Planu Ogélnego obowigzywaé beda
takie same kryteria jak obecnie tj.

- zasada dobrego sgsiedztwa,

- dostep do drogi publicznej,

- wystarczajace uzbrojenie terenu,

- brak potrzeby zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze (dotyczy
klas I-III). Jezeli dziatka nie bedzie spelnia¢ tych kryteriéw, a w Planie Ogélnym bedzie
znajdowac sie w obszarze uzupelnienia zabudowy (OUZ) to bedzie mozliwo$¢ uchwalenia dla
niej planu miejscowego pod planowang zabudowg.

IV. Plan ogolny — podstawowy akt planowania przestrzennego.

1. Plan ogolny petni kluczowg role w systemie dokumentéw planistycznych. To na jego
podstawie sporzadzane beda miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, plany
rewitalizacji, zintegrowane plany inwestycyjne, a takze wydawane decyzje o warunkach
zabudowy i decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Oznacza to, ze Plan ogdlny
wyznacza granice, w ramach ktérych mozliwy jest rozwdj zabudowy, infrastruktury, ustug i
terendw zieleni w calej gminie. Istotg Planu og6lnego jest podziat obszaru gminy na strefy
planistyczne oraz okreslenie dla nich ogélnych zasad zagospodarowania. Jednoczesnie Plan
ogblny nie rozstrzyga o szczegétach zagospodarowania konkretnych dziatek - te decyzje
zapadaja na etapie opracowywania planéw miejscowych lub procedowania decyzji o
warunkach zabudowy, ale musza by¢ z nim zgodne.

2. Najwazniejsze elementy planu ogdlnego:

Strefy planistvczne: Obligatoryjny podziat calej gminy na roztgczne strefy, okreslajace gtéwne
przeznaczenie terenu. Strefy planistyczne to tzw. wydzielenia przestrzenne, na ktore podzielona
bedzie cata gmina. Dla kazdej strefy planistycznej bedzie okreslony profil funkcjonalny, czyli
ogolny katalog dopuszczalnych przeznaczen terenéw, a takze podstawowe parametry
urbanistyczne, takie jak maksymalna wysoko§¢ zabudowy, maksymalna nadziemna
intensywno$¢ zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, czy maksymalny
udzial powierzchnia zabudowy.Doprecyzowanie przeznaczenia dla poszczegélnych
nieruchomosci w danej strefie nastgpi w dalszej kolejnosdcei, tzn. w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudowy.

Zamieszczona ponizej tabela zawiera wykaz stref oraz przypisane do nich profile funkcjonalne
(podstawowe i dodatkowe).
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Gminne standardy urbanistvezne: Gminne standardy urbanistyczne skladajg si¢ z gminnego
katalogu stref planistycznych (obowigzkowo) oraz gminnych standardow dostgpnosci
infrastruktury spotecznej (nieobowiagzkowo).

Obowigzkowo dla wickszosci stref planistycznych okreslone zostang takie informacje jak:

- profil funkcjonalny stref planistycznych,

- warto$ci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,

- maksymalna wysoko$¢ zabudowy,

- maksymalny udziatu powierzchni zabudowy,

- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej.

Mozna powiedzieé, ze bedzie to zbior wytycznych, jak powinna wyglada¢ nowa zabudowa na
danym terenie, aby utrzyma¢ lub wprowadzi¢ fad przestrzenny w okolicy.

Nieobowiazkowe jest natomiast okreslenie w planie ogélnym gminnych standardow
dostepnosci infrastruktury spolecznej, czyli zasad zapewnienia dostgpu do obiektow
infrastruktury spotecznej tj. szkoly podstawowej oraz obszaréw zieleni publiczne;.

Przez zapewnienie dostepu do szkoly podstawowej rozumie si¢ potozenie dziatki ewidencyjnej
w odlegloéci nie wiekszej niz 1500 m w miastach 1 3000 m poza miastami liczonej jako droga
dojscia ogélnodostepng trasa dla pieszych od granicy tej dziatki do budynku szkoly
podstawowe;j.

Przez zapewnienie dostepu do obszaréw zieleni publicznej rozumie si¢ potozenie dziatki
ewidencyjnej w odleglosci nie wigkszej niz 1500 m od obszaréw zieleni publicznej o tgcznej
powierzchni nie mniejszej niz 3,0 ha oraz 3000 m od obszaru zieleni publicznej o powierzchni
nie mniejszej niz 20 ha liczonej jako droga dojscia og6lnodostepna trasg dla pieszych od granicy
tej dziatki do granicy obszaru zieleni publiczne;.

Gmina moze okre$li¢ inne minimalne odlegtosci od obiektow infrastruktury spotecznej lub nie
okresla¢ ich wcale, gdyz sa nieobowigzkowe.

Obszar uzupelnienia zabudowy: Fakultatywna strefa, w ktérej dopuszcza si¢ wydawanie
decyzji o warunkach zabudowy. Celem wprowadzenia do przepiséw prawa obszaréw
uzupelnienia zabudowy jest umozliwienie zagospodarowania luk w zabudowie oraz
wypelnienie przestrzeni na terenach, gdzie zabudowa jest juz w znacznym stopniu
uksztaltowana i pozwala na ustalenie zasad lokalizacji nowych budynkéw. W celu wyznaczenia
granic obszaru uzupelnienia zabudowy nalezy na wstgpie okresli¢ zgrupowania nie mniej niz 5
budynkéw, w ktorych odleglosé miedzy sasiadujacymi ze sobg budynkami nie przekracza 100
m, W czynnosci grupowania budynkéw bierze si¢ pod uwage budynki przemystowe, budynki
handlowo-ustlugowe, budynki biurowe, budynki szpitali i inne opieki zdrowotnej, budynki
o$wiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe, budynki mieszkalne. Nastepnie przeprowadza
si¢ dziatania polegajace na uzupelnieniu wolnych przestrzeni miedzy budynkami oraz
rozszerzeniu obszaru zgodnie z zasadami okre§lonymi w rozporzadzeniu oraz uwzgledniajac
lokalne uwarunkowania.

Po uchwaleniu planu ogélnego decyzje o warunkach zabudowy bedzie mozna wydawac tylko
dla dziatek polozonych w granicach wyznaczonych obszaréw uzupelnienia zabudowy.



Sposrod wymienionych w niniejszym opracowaniu procedur przygotowanych do uchwalenia
jest osiem projektow plandéw zagospodarowania przestrzennego, ktore przeszly pelng procedurg
planistyczng. Trzy projekty planéw sa na koncowym etapie i oczekujemy tylko na decyzje
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi zezwalajaca na zmiang przeznaczenia gruntow klasy III na
cele nierolnicze. Jedno opracowanie jest na koficowym etapie projektowania i w najblizszych
dniach rozpocznie si¢ proces opiniowania i uzgadniania tego planu.

Z kolei projekt planu ogélnego po przeanalizowaniu zostanie przekazany do pracowni
urbanistycznej w celu sporzadzenia ostatecznej wersji. W miesigcach maj i czerwiec bedzie on
opiniowany i uzgadniany przez odpowiednie organy, a w miesigcach lipiec i sierpien
przeprowadzone be¢da konsultacje spofeczne.
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