Uwagi radnych
1. Wykreslié zapis o zakazie stawiania budynkéw blaszanych.

- ustalenie wynika z wniosku Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw
przedstawionego w pi$mie z dn. 22.08.2017 r. pkt. 11. ,,...Nalesy wykluczyé
lokalizowanie garazy w  formie prefabrykowanych blaszanych konstrukcji,
konteneréw.” Zgodnie z ustaleniami z organem sporzadzajacym mpzp (W6jt Gminy
Lubaii) oraz uwagg nr. 6 komisji architektoniczno-urbanistycznej z opinii z
dn.26.02.2019 r — czy wobec przepiséw w §4 pkt 3 na obszarze objetym mpzp mozna
sytuowac blaszane garaze? (w domysle — nalezy wyeliminowa¢ réwniez blaszane
garaze) — pozostawiono zapis og6lny o zakazie lokalizacji ,,blaszanych budynkéw
gospodarczych i garazy” jako jedno z narzedzi ksztaltowania tadu przestrzennego
na terenie wsi, W takiej formie mpzp uzyskal pozytywne uzgodnienie WKZ. W
przypadku decyzji o likwidacji zapisu byloby konieczne ponowienie procedury
uzgadniania (z WKZ) oraz wylozenia mpzp do publicznego wgladu. Pytanie czy
WKZ uzgodni pozytywnie takg zmiang (w szczegdlnodci w strefie ochrony
historycznego ukiadu ruralistycznego wsi) i czy mpzp bedzie mégh byé dalej

procedowany.

2. Zmieni¢ zapis dotyczacy podzialu nieruchomosci z powierzchni 1500 m?
na 1000 m2.

- zapis wynika z ustalen Studium..., wg ktérego ,,w zabudowie mieszkaniowej
Jednorodzinnej minimalna powierzchnia dziatki budowlanej: 1000 n’, zalecana
1500-2000 m*,” z uwagi na to, ze warto§¢ minimalnej powierzchni dzialki na
poziomie 1500 m’ stanowi jedynie zalecenie, parametr ten mozna ujednolicié w
calym planie dla zabudowy jednorodzinnej na poziomie 1000 m? z zachowaniem
zgodnodci ze Studium.., Wydaje sig, ze zmiana dotyczaca kilku terenéw w planie
(o istniejgcym zainwestowaniu), nie powinna powodowaé konieczno$ci ponowienia

procedury i takg zmiane mozna wprowadzié.

3. Wykreslenie zapisu §5, podpunkt 3 — stanowisko przyrody nieozywionej
(Kamieniolom Jalowiec) — [czy chodzi o projektowane stanowisko

dokumentacyjne ?]



- ustalenie wynika z decyzji organu sporzadzajgcego mpzp, zostalo to réwniez
poparte uwagg komisji architektoniczno-urbanistycznej w opinii z dn. 26.02.2019 r
— ,brak oznaczenia stanowiska obserwacyjnego odkrywki formacji bazaltowyeh,
miejsca licznych wycieczek krajoznawczych — nie odniesiono sig do kamieniolomu
wskazanego w suikzp do objecia ochrong w formie stanowiska dokumentacyjnego.”

Usuniecie zapisu nie powinno skutkowa¢ koniecznoscia ponowienia procedury.

4. Weryfikacja sposobu uzgodnienia przebiegu drogi z wlascicielem dzialki

w miejscowosci Jalowiec).

- w sprawie przebiegu drogi 1KDL stanowisko projektantéw zostato przedstawione

w mailu z dn. 3.12.2020 r. (w zalgczeniu).

5. §17, podpunkt ¢ — w jakich parametrach mozemy rozszerzy¢ ten zapis?

(katy minimalne, katy maksymalne, dachy jednospadowe).

- ustalenie wynika z wniosku Wojew6dzkiego Konserwatora Zabytkéw, pismo z dn.
22.08.2017 r. pkt. 13. ,,Nowa zabudowa powinna wykorzystywa¢ formy zabudowy,
sposoby opracowywania elewacji uzywane w budynkach historycznych: dachy dwu
spadowe o nachyleniu 40-45 stopni i symetrycznym ukladzie kalenic; lukarny
facjaty; deskowanie szczytéw....”, jednocze$nie w zwigzku z zapisami
obowigzujacego na tym obszarze planu: ,,Dachy strome, dwu- lub czterospadowe, 0
kqcie nachylenia polaci 35 do 45 stopni, dopuszcza sig pokrycie tarasem do 20%
powierzehni zabudowy budynku”, oraz ustalen Studium...” dopuszcza sig dachy
strome dwuspadowe lub dwuspadowe z naczélkami, czterospadowe o kqcie
nachylenia polaci od 35° do 45°, dopuszcza sig takze pokrycie tarasem do 20%
powierzchni zabudowy budynku” WKZ zgodzit si¢ na utrzymanie dotychczasowych
zapisbw w tej kwestii i uzgodnil projekt planu z zapisami zgodnymi z zapisami
Studium tj. dachy strome, dwuspadowe o symetrycznych nie mijajgcych sig
polaciach bryly gléwnej budynku .....z kqtem nachylenia polaci dachowych od 35°
do 45° . 7 uwagi na koniecznoé¢ zachowania zgodnosci ustaleri planu z zapisami
Studium... oraz wnioskiem WKZ nie widzimy mozliwosei korekty tych

parametrow.

6. Dopuszczenie budynkéw magazynéw z dachami jednospadowymi i tzw.

dachami lukowymi.



- dla terenéw P/U — obiektéw produkeyjnych, skladéw i magazynéw, zabudowy
ustugowej obecne zapisy dotyczgce dachow tj. dachy o kqcie nachylenia polaci
dachowych bryly glownej budynku do 25° nie wykluczajg mozliwosci lokalizacji dla
budynkéw magazynow dachéw jednospadowych. Dopuszczenie tzw. dachow
lukowych mozliwe jest po korekcie zapisow planu, nie wymaga ponowienia
uzgodnienia z uwagi na polozenie terenéw P/U poza strefg ochrony historycznego

ukladu ruralistycznego wsi.

7. Czy jezeli radni nie uwzglgdnia rozstrzygnigcia Wojta, mieszkaniec bedzie
moégl wystapi¢ na droge¢ sadowa? — i ewentualnie jakie to bedzie mialo

konsekwencje dla uchwalonego dokumentu?

- jezeli radni nie uwzglednig rozstrzygnigeia Wajta, tzn. uwzglednig zlozong uwage
dot. przebiegu drogi KDL, spowoduje to konieczno$¢ naniesienia poprawek i
ponowienie procedury uzgodnienia z zarzadcg drogi krajowej GDDKIA oraz
ponowienie wylozenia do publicznego wgladu. Natomiast, nalezy zwrécié uwage, o
czym wspominalismy w mailu z dn. 3.12.2020 r. (w zalgczeniu), Ze zaproponowana
geometria skrzyzowania publicznego z drogg krajowg nr 30 budzi watpliwosci co
do prawidlowosci jej parametréw (w szczegélnodci promieni skrgtu i odleglosci
pomiedzy skrzyzowaniami), szczegdlnie z uwagi na przeznaczenia wymagajgce
potencjalnej obshugi przez samochody ci¢zarowe i dodatkowo zgodnosci z ww.,
rozporzgdzeniem  dotyczgcym drég  publicznych. Konsekwencjg  tych
nieprawidlowosci mogtby byé brak uzgodnienia projektu planu miejscowego w

takim ksztalcie z zarzadcg drogi krajowej nr 30.

- jezeli radni uwzglednig rozstrzygnigcie Wojta, tj. nie uwzglednig uwagi dot.
przebiegu drogi KDL [czy o to chodzilo w pytaniu ?], zainteresowany jezeli nie
bedzie akceptowal takiego rozstrzygnigcia, oczywiscie bedzie mdght zaskarzy¢
uchwale rady gminy (jak kazdg inng uchwal¢ Rady Gminy), natomiast plan po
uchwaleniu i po publikacji przez Wojewodg (zazwyczaj do 7 dni od uchwalenia)
wejdzie w Zycie po 14 dniach i bgdzie obowigzywat, a ewentualne toczace si¢
postepowanie sgdowe nie eliminuje go z obrotu prawnego. Zwracamy jednak
uwagge, ze rozstrzygnigcie Sadu niekorzystne dla Gminy jest mato prawdopodobne,
droga 1KDL stanowi cel publiczny, dajgcy mozliwosé obstugi komunikacyjnej nie
tylko nieruchomos$ci wnoszacego uwage. Realizacja drég publicznych jest

podstawowym instrumentem wtadztwa planistycznego Gminy. Ponadto, co istotne,



mieszkaniec dokonat podzialéw nieruchomosci juz w trakcie sporzadzenia projektu
planu i nie wniést uwagi do prezentowanego przebiegu drogi podczas pierwszego

wylozenia projektu planu do publicznego wgladu.

Jednoczeénie, ponizej przedstawiamy nasze stanowisko, jako wykonawcy
projektow mpzp dla obszaru calej gminy Luban, odno$nie ewentualnego wnoszenia
uwag przez Radnych przed sesja uchwalajacg do kolejnych miejscowych planéw

zagospodarowania przestrzennego, ktére beda przygotowywane do uchwalenia.

Tworzenie aktéw prawa miejscowego jakim sg plany miejscowe jest procesem
dlugotrwatym i skomplikowanym, poczawszy od podj¢cia przez Radg Gminy
uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia planu, zebrania wnioskéw od
mieszkafcéw i instytucji, przez opiniowanie i uzgadnianie, wylozenie do
publicznego wgladu i w koficu do jego formalnego uchwalenia przez Rade¢ Gminy.
Zgodnie z ustawg o pizp za wykonanie projektu planu odpowiedzialny jest Wajt,
Burmistrz badz Prezydent miasta - to ten organ formalnie sporzgdza projekt planu i
podejmuje merytoryczne decyzje w sprawie jego zapisow. W trakcie tej procedury,
biora jednak udziat réwniez organy zewngtrzne, uzgadniajgce i opiniujgee, ktore
maja bezpoéredni wplyw na ostateczny ksztalt zapiséw uchwaly jak i rozstrzygnieé
przestrzennych. Bez pozytywnych uzgodnien tych organéw nie bytoby mozliwosci
dokonczenia procedury sporzadzenia planu. Niezwykle istotnym jest réwniez
dokument Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy, od ktdrego tak naprawd¢ zaczynajg si¢ pierwsze rozstrzygnigceia dotyczace
obszaru Gminy, o jakich — co warto podkresli¢ - zadecydowata Rada Gminy
uchwalajac Studium... tj. przeznaczenia, ogdlne kierunki i zasady ksztaltowania
zabudowy oraz niezbedne wskazniki zagospodarowania terenu, ktére muszg by¢
przeniesione na zapisy planéw miejscowych. Jako przyszle prawo miejscowe,
projekty planéw muszg réwniez wypetniaé wszystkie wymogi ustawowe oraz by¢
zgodne z licznymi przepisami odrebnymi (wraz z ich aktami wykonawezymi) takimi
jak np. ustawa o ochronie zabytkéw, prawo wodne, prawo ochrony $rodowiska, o
ochronie przyrody, prawo geologiczne i gornicze, prawo budowlane czy tez ustawa
o chronig gruntéw rolnych i le$nych. Wiasnie wynikajaca z tej ostatniej ustawy
konieczno$é uzyskania zgéd na zmiang przeznaczenia terenéw rolniczych na cele

nierolnicze, stala sie ostatnio procesem niezwykle zmudnym i mocno



rozbudowanym, ktéry nierzadko trwa dluzej niz 1 rok, angazujge ponad miarg §rodki
i zasoby jakimi dysponuje Wykonawca. Dopiero po wypelnieniu powyzszych
wymogdw projekt planu po wielomiesigcznej (a czasami wieloletniej) procedurze
moze zosta¢ przedstawiony mieszkaincom na dyskusji publicznej, ktéra zostata
przewidziana w trakcie jego sporzadzania. Zgodnie z ustawg o pizp uwagi
rozstrzyga Wojt, Burmistrz, Prezydent, w razie uwzglednienia uwag (w catosci lub
czeSci) wprowadza korekty do projektu, a nastgpnie ponawia procedurg w
niezbgdnym zakresie. Nieuwzglednienie uwag z kolei pozwala przedstawi¢ Radzie
projekt planu do uchwalenia w ksztalcie z wylozenia wraz z listg nieuwzglednionych

uwag.

Wprawdzie, art. 19 ust. 1 mowi, ze ,Jezeli rada gminy stwierdzi koniecznosé
dokonania zmian w przedstawionym do uchwalenia projekcie planu miejscowego,
w tym takze w wyniku uwzglednienia uwag do projektu planu — czynno$ci, o ktérych
mowa w art. 17, ponawia si¢ w zakresie niezbgdnym do dokonania tych zmian”,
nalezy jednak pamigtaé, Zze jakickolwiek korekty projektu planu na tym etapic sg
niecelowe i spowodujg cofnigcie si¢ z procedurg, juz i tak wydluzong przez inne
okoliczno$ci zewnetrzne — w tym zgody rolne. Scenariusz, kiedy wprowadzane sg
zmiany na etapie uchwalania projektu planu na szczg¢$cie jest niezwykle rzadki,
dotyczy szczegblnych przypadkéw, ktére mogg mieé¢ wplyw na prawidlowosé
zapisébw samego planu. Radni majg najczgsciej §wiadomosé dhugosei procedury,
wlozonej pracy organdéw bioracych udzial w procedurze czy tez oczekiwan ogolu
mieszkancow, czekajgeych na szybkie uchwalenie planu. W zwigzku z powyzszym,
w wielu przypadkach zgodnie z art. 20 ustawy, Rada Gminy po przeprowadzeniu
wspomnianej procedury ,,uchwala plan miejscowy po stwierdzeniu, ze nie narusza
on ustalen Studium, rozstrzygajqge jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag.” i
projekt po wejSciu w zycic uchwaly staje si¢ nowym prawem miejscowym, tak
oczekiwanym przez mieszkancéw. Radni, ktorzy szczeg6lnie angazujg sie w ksztalt
ustalenn plandw i caly proces planistyczny mogg rowniez bra¢ udzial w tej
procedurze na réwni z innymi zainteresowanymi podmiotami, ustawodawca nie
przewidzial bowiem szczegdlnej roli Rady Gminy w etapie poprzedzajgcym etap
uchwalenia. Takie zaangazowanie jest cenne dla wszystkich stron -
reprezentowanych mieszkancéw, Wykonawcy, organu sporzadzajgcego - mamy

bowiem jasno$é co do oczekiwan czy problemdw, jednoczednie w takiej sytuacji



latwiej osiggngé kompromis i uchwali¢é prawo micjscowe w ksztalcie

satysfakcjonujacym wszystkie strony.

Ze strony Wykonawcy, chcieliby$my rowniez zaznaczy¢, ze dodatkowe (lrzecie)
ponowienie procedury uzgadniania i ponownego wylozenia do publicznego wgladu
moze zajaé ok. 4 miesiecy i nie zostalo uwzglednione zapisami harmonogramu do
umowy. Wykonawca przyjmuje odpowiedzialnos¢ za ponowienie procedury
wynikajace z uzgodnien, wylozenia czy innych czynnikéw obiektywnych, natomiast
nanoszenic korekt w wyniku sugestii dotyczacych ksztattu projektu, zamknigte de
facto w pierwszej fazie koncepcji wymyka sig skonstruowanej w ustawie
procedurze, tym samy zalozonym wczesniej nakladom pracy i ich wycenie.
Zwyczajowo przyjmuje si¢, ze ponowienie procedury (ktére nie jest precyzyjnie
okreslone w umowie z Wykonawcg, a ktére wynika z ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym) w ramach ryczaltowego wynagrodzenia to
jedno, maksymalnie dwa wylozenia planu, powyzej tej liczby koszt kolejnych
powtérzen powinien by¢ okreslony w porozumieniu z Wykonawcg i wprowadzony
do umowy w formie aneksu. W przedmiotowym przypadku mamy do czynienia z
przeprowadzeniem juz dwoch wylozen i bez stosownego aneksu terminowego i
finansowego Wykonawca nie jest w stanic zapewnié sit i $rodkéw do takiego
ponadnormatywnego powtorzenia procedury, ktére nie wynika z zaniedban badz
bledéw Wykonawcy (koniecznych do naprawienia zgodnie z pierwotng umowa) ale
ze zgloszonych poprawek przez Rade Gminy na kofcowym etapie jego

sporzadzania, ktérych nie sposdb przewidzie¢ w momencie skfadania oferty.



