Pismo dotyczgce aktu planowania przestrzennego

1. ORGAN, DO KTOREGO JEST SKLADANE PISMO

Nazwa: Burmistrz Miasta Czarnkow

2. RODZAJ PISMA? m/
1 2.1. wniosek do projektu aktu v 2.2. uwaga do konsultowanego projektu aktu?
[ 2.3. wniosek o zmiane aktu® O 2.4. wniosek o sporzadzenie aktu®

y RODZAJ AKTU PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO"
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3.1. plan ogolny gminy
[ 3.2. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym zintegrowany plan inwestycyjny fub
miejscowy plan rewitalizacji

[0 3.3. uchwata ustalajgca zasady i warunki sytuowania obiektéw malej architektury, tablic reklamowych
i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jako$ciowe oraz rodzaje materiatow
budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane

{1 3.4. audyt krajobrazowy
1 3.5. plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

4. DANE SKEADAJACEGO PISMO?

CZARNKOW |

4.1. Czy sktadajacy pismo jest wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci objgtej whnioskiem
luguwagq?
VNI tak [ nie

5. ADRES DO KORESPONDENCJI SKLADAJACEGO PISMO?
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Adres skrytki ePUAP lub adres do doreczen elektronicznych®: ...

7. TRESC PISMA



7.1. Trescé® pisma zawarto w zataczniku nr 1 do niniejszego pisma, ktéry jest jego integralna czescig

7.2. (Nieohowigzkowo) W przypadku wypelnienia, nalezy uzupehié kazda z kolumn tabeli.

Szczegolowe informacje dotyczace tresci pisma w odniesieniu do dziatek ewidencyjnych:

7.2.1. Nazwa 7.2.2. 7.2.3. Czy teren 7.2.4. Tresc®
aktu planowania Identyfikator objety pismem
Lp. | przestrzennego dziatki fub obejmuje catos¢
dziatek dzialki lub dziatek
ewidencyjnych ewidencyinych”

0 tak
O nie

7.3. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypehnienia, nalezy uzupelni¢ kazda z kolumn tabeli.

Szczegélowe informacje dotyczgce dzialek ewidencyjnych oraz niektorych parametrow — w przypadku
zaznaczenia w pkt 2: wniosku do projektu aktu (pkt 2.1), uwagi do konsultowanego projektu aktu (pkt 2.2)
lub wniosku o zmiane aktu (pkt 2.3) oraz w pkt 3: planu ogdlnego gminy (pkt 3.1) lub migejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym zintegrowanego planu inwestycyjnego lub miejscowego planu
rewitalizacji (pkt 3.2):

7.3.1. Nazwa 7.3.2. 7.3.3. Czy 7.3.4. Nazwa lub 7.3:5. 7.3.6. 7.3.7.
planu ogéinego Identyfikator teren objety nazwy klasy Maksymalny Maksymalna Minimalny
gminy lub dziatki lub pismem przeznaczenia udziat wysokos¢ udziat
miejscowego dziatek obejmuje terenu (albo powierzchni zabudowy [m] powierzchni
Lp. planu ) ewidencyjnych calos¢ dzialki symbol lub zabudowy [%] biologicznie
zagospadarowania lub dzialek symbole klasy czynnej [%o]
przestrzennego przeznaczenia

ewidencyjnych ‘
n terenu)®

8. OSWIADCZENIE W SPRAWIE KORESPONDW7I\ICJI ELEKTRONICZNEJ

O Wyrazam zgode v Nie wyrazam zgody

na doreczanie korespondencji w niniejszej sprawie za pomocg s$rodkow komunikacji elektronicznej
w rozumieniu art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 18 lipca 2002 r. o Swiadczeniu ustug droga elektroniczng (Dz. U.
z 2020 r. poz. 344).

9. ZALACZNIKI

O  Pemomocnictwo do reprezentowania skiadajacego pismo lub pelnomocnictwo do doreczeri (zgodnie z ustawg z dnia 16
listopada 2006 r. o optacie skarbowej (Dz. U. z 2023 r. poz. 2111)) — jezeli skladajacy pismo dziata przez petnomocnika.

O  Potwierdzenie uiszczenia oplaty skarbowej od petnomocnictwa — jezeli obowiazek uiszczenia takiej oplaty wynika z ustawy z dnia
16 listopada 2006 r. o optacie skarbowe;.

(Nieobowigzkowo). Okreslenie granic terenu w formie graficznej w przypadku wskazania terenu objgtego pismem jako czesci
dziatki ewidencyjnej lub dziatek ewidencyjnych.

(Nieobowigzkowo). Inne zatgczniki — w przypadku zaznaczenia pola nalezy podaé nazwy zatacznikow.”

-zalgcznik nr 1: tres¢ pisma pkt 7.1,

-zatgeznik nr 2: mapka okreslajgca teren objety uwagami,

-zatacznik nr 3: mapka planowanej i projektowanej inwestycji zgodnie z obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego na terenie objetym uwagami

ez O

10. PODPIS SKEADAJACEGO PISMO (PELNOMOCNIKA) | DATA PODPISU

Podpis powinien by¢ czytelny. Podpis i date podpisu umieszcza sie w przypadku sktadania pisma w postaci papierowe;.

Podp Data: 9 czerwca 2026




Y Mozna zaznaczy¢ wiecej niz jedno pole. W ramach jednego pisma mozna wybraé tylko te akty, w przypadku ktérych pismo bedzie
wysylane do tego samego organu wskazanego w pkt 1. W przypadku gdy tre$¢ wniosku lub uwagi zwigzana jest z dokumentem
powigzanym z aktem planowania przestrzennego (np. sporzadzanej w toku procedowania aktu, w ramach strategicznej oceny
oddzialywania na $rodowisko, prognozy oddzialywania na srodowisko), nalezy w pkt 3 wybrac rodzaj aktu planowania przestrzennega,
ktdrego ten dokument dotyczy, po czym wprowadzi¢ tre$¢ wniosku lub uwagi w pkt 7.1 lub 7.2.

2 Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa.

% Nie dotyczy planu zagaspodarowania przestrzennego wojewddztwa i audytu krajobrazowego.

“ W pkt 4 nalezy poda¢ adres zamieszkania albo siedziby skladajacego pismo. W przypadku wypetnienia pkt 5 podaje sie adres do
korespondenciji skladajacego pismo, jezeli jest inny niz adres podany w pkt 4. W przypadku wypetnienia pkt 6 podaje sie adres
zamieszkania albo siedziby pelnomocnika. W przypadku wiekszej liczby skiadajacych pismo lub pelnomocnikéw dane kolejnych
sktadajacych pismo lub petnomocnikéw dodaje sie w formularzu albo zamieszcza na osobnych stronach i dotacza do formularza.

9 Adres skrytki ePUAP lub adres do doreczen elekironicznych wskazuje sie w przypadku wyrazenia zgody na doreczanie korespondencii
za pomocg $rodkéw komunikacji elektronicznej, z zastrzezeniem przypadkéw, w ktorych argan, zgodnie z przepisami ustawy z dnia
18 listopada 2020 r. o doreczeniach elektronicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 285, z pdzn. zm.), ma obowigzek doreczenia korespondencji na
adres do doreczen elektronicznych.

® Maksymalna liczba znakéw w pkt 7.1. wynosi 1000, natomiast w przypadku pkt 7.2.4. wartos¢ ta odnosi sie do pojedynczego wiersza.
W przypadku potrzeby dodatkowego uzasadnienia, ktre wykracza poza wskazany limit znakéw, uzasadnienie zamieszcza sie na
osobnych stronach i dotacza do formularza. W przypadku wigkszej liczby wierszy w pkt 7.2.4. kolejne wiersze dodaje sie w formularzu
albo zamieszcza na osobnych stronach i dotgcza do formularza.

nw przypadku zaznaczenia pola ,nie” (wskazania terenu objetego pismem jako czesci dziatki ewidencyjnej lub dzialek ewidencyjnych)
mozna dodac zatacznik z okresleniem granic terenu w formie graficzne;.

® Podaje sie nazwe lub symbol klasy przeznaczenia terenu zgodnie ze standardami okre§lonymi w przepisach wykonawczych
wydanych na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023
r. poz. 977, z pézn. zm.).

SHw przypadku dotaczenia do pisma zatacznikdw zawierajacych dane osobowe, inne niz wymienione w pkt 4, 5 i 6, zalaczniki te nalezy
zanonimizowag, tj. ukry¢ dane osobowe.



-zalgcznik nr 1: tre$é pisma pkt 7.1

Dotyczy: uwagi do planu ogdlnego Gminy Miasta Czarnkow.

Uwzgledniajac nasz wniosek ztozony prawidlowo zgodnie z procedurg planu ogoélnego

o zachowanie w tworzonym planie og6lnym Gminy Miasta Czarnkow przeznaczenia i warunkéw
zagospodarowania naszych terendw (tj uogolniajac: ushugi turystyczno- rekreacyjne z funkcja
noclegowa, medyczno-rehabilitacyjne, ustugi gastronomiczne, ushugi handlu, zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna) dla:

- A) teren polozony przy rzece Note¢, basenie portowym Mariny i nasypie mostu
(dziatki nr: 314/2,316/1,316/2,317,318,320,321),

- B) teren polozony przy rzece Note¢, Lazienkach Miejskich i nasypie mostu
(dziatka nr 882)
jak w obowigzujacych planach miejscowych

wnosimy o:

-pkt A) usuniecie z planu ogélnego dla obszaru (fragmentu naszego terenu, tj obszar oznaczony
tzw ,,szrafurg” na przedstawionej mapie -zalacznik nr 2: mapka okreslajaca teren objety
uwagami) przeznaczenia oraz zapisu: oznaczenie i profil funkcjonalny ,,4SN” (bez mozliwej
zabudowy) na fragmencie tego przedmiotowego terenu oraz zdefiniowanie i zapisanie w planie
ogolnym (na obszarze oznaczonym szrafurg”) o mozliwosci jego zabudowy oraz profilu

funkcjonalnym tak jak w pozostalej czedci tego terenu tj .46 SJ” -strefa wielofunkcyjna z
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

-pkt B) zwiekszenie maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy (%) dla:
-a) ,,46 SJ” (teren przy Marinie tj teren A) z 40% do 45-50% (optymalnie) i
-b) ,,58 SU” (teren przy Lazienkach Miejskich tj teren B) z 30% do 35-40% (optymalnie).

Uzasadnienie:

- ad pkt A):

mapy zagrozen powodziowych, ktére przedstawiajg potencjalne i szacowane, hipotetyczne
zagrozenie powodziowe nie sg obligatoryjnym prawem. Sg to modele teoretyczne i opracowania
statystyczne, ktore w oparciu o przyjete algorytmy obliczen i dane obrazujg hipotetyczne strefy
mozliwej wody powodziowe] w perspektywie dtugiego czasookresu (np. 100 lat, 1%). Stanowig
one materialy pomocnicze dla inwestoréw i w procedurach tworzenia planow ogdlnych, ale nie
stanowiq prawa obligatoryjnego i powszechnie obowigzujacego. Przedstawione np. w ISOK tereny
zagrozenia zalania tzw woda stuletnig sa jedynie materiatami pogladowymi i podaja orientacyjne
rzedne tej wody. Dla celéw np projektowych stosowne jednostki na zlecenia wykonujq
indywidualnie dla wskazanego obszaru inwestycji obliczenia rzednej wody stuletniej. Nadto
obliczenia rzednych wody stuletniej i modele map zagrozen powodziowych sa okresowo
aktualizowane dla mapowanych obszaréw i w zwigzku z tym sa to bazy zmienne, a obszary
potencjalnie zalewowe réwniez sq obszarami o powierzchniach zmiennych. Automatyczne
kopiowanie tych map symulacji zagrozen powodzia do planéw zagospodarowania gmin bez_
indywidualnvch i szczegolowy naliz dla malvch obszarow. a wrecz dzialek ' 1zekach jest



nieuzasadnione i moze bezpodstawnie ograniczy¢ mozliwosci inwestycyjne terenow, ograniczy¢
prawa wlasnoéci i to w sposéb bezpodstawny, co moze rodzic¢ z tych wzgledéw konsekwencje
prawne oraz inne powigzane. Nalezy stanowczo podkre$li¢, ze obliczenia hydrologiczne i mapy
zagrozen powodzia sq okresowo aktualizowane i sg zmienne, natomiast zapisy w planach
zagospodarowania nie sg automatycznie aktualizowane do map zagrozen i obowigzuja przez dhugi
czas, a ich aktualizacje np w formule zmian planéw sa rzadko wykonywane i w czasochlonnych
oraz skomplikowanych formalnie procedurach. Zatem automatyczne kopiowanie map zagrozen
powodzig dla okreslonych obszaréw (dzialek stanowiqcych czyjas wiasnosci i o wymiernej
wartosci) w planie miasta bez wnikliwych analiz jest nienzasadnione, tym bardziej, ze
wykorzystujac cenne informacje zawarte w mapach zagrozen mozna stosownie wkomponowac do
planéw miejscowych warunkujac mozliwg zabudowe odpowiednim dostosowaniem terenu i
planowanego obiektu budowlanego do potencjalnego zagrozenia w celu jego wyeliminowania.
Zapisane w planach zagospodarowania przestrzennego warunki inwestor musi spelni¢ ubiegajac sie
o pozwolenie na budowe i na etapie realizacji inwestycji. Gminy maja mozliwos¢ stworzenia
planu ogodlnego, ktory promuje rozwoj miasta, szanuje zapisy obowiazujacych planéow
miejscowych i kreatywnos¢ oraz wlasnos$¢ mieszkancow ale tez wykorzystuje i uwzglednia
cenne informacje zawarte w mapach zagrozenia powodziowego. Mapy o zagrozeniach daja
miastu i inwestorom mozliwo$¢ stosownego przygotowania sie do mozliwych zdarzen oraz
umiejetnego ich wykorzystania w planach zagospodarowania rowniez dla ich rozwoju, a nie
stagnacji. Podkreslimy ponownie- mapy zagrozen nalezy wykorzysta¢ w planach zagospodarowania
przestrzennego ale nie w sposob automatycznego kopiowania lecz indywidualnej i wnikliwej
analizy kazdej dziatki w sasiedztwie rzeki, tym bardziej z uwagi na ich cenne walory. W pracach
analitycznych i projektowych zwiazanych z planem ogélnym w kontek$cie zagrozen powodzig
trzeba réwniez uwzgledni¢ oprocz topografii terenu, ksztalt rozlewiska wody zalewowej, intencje
inwestycyine wiascicieli dzialek, wspdtczesne technologie budowlane stosowane na terenach
zagrozen i np. depresji oraz wiele innych aspektéw (ktérych nie uwzgledniajg algorytmy
obliczajgce symulacje ewentualnych zdarzen powodziowych), aby ograniczy¢ zagroZenie powodzia
ale tez umozliwic¢ realizacje inwestycji budowlanych na terenach przy rzekach stosujac
odpowiednie procedury, technologie i uwarunkowania. Natomiast automatyczne kopiowanie tych
symulacji bez wspomnianych analiz bedzie hamowa¢ rozwdj gmin i przyniesie wiele negatywnych
skutkow dla spolecznosci oraz gminy. Na $wiecie oraz w Polsce zrealizowano wiele inwestycji
blisko wod powierzchniowych, w tym rzek i nad tymi akwenami, na lagunach, ponizej poziomu
depresji itp projektujac inwestycje swiadomie i zgodnie ze sztuka budowlang oraz w oparciu o
wspotczesne technologie, a przy tym uwzgledniajac potencjalne zagrozenia. Oprécz tego zgodnie z
prawem odpowiedzialno$¢ za inwestycje oraz obiekty budowlane ponosi zawsze inwestor
(wiasciciel). Finalna decyzja i odpowiedzialno$¢ za inwestycje uwzgledniajac potencjalne rozne
zagrozenia powinna naleze¢ do inwestorow, ktérzy muszq spelni¢ zapisy warunkowe do realizacji
danej inwestycji zapisane w planach zagospodarowania, jednakze bez automatycznego kopiowania
i ograniczenia im podstawowego prawa wlasnosci (szczegoélnie, jesli mozna postapi¢ wlasciwie).
Mapy zagrozenia powodzia nie majq statusu obligatoryjnego i powszechnie obowiazujacego prawa
lecz sg warto$ciowym opracowaniem do rozsadnego wykorzystania przez inwestoréw oraz gminy
przy opracowywaniu planéw zagospodarowania przestrzennego. Natomiast plany
zagospodarowania po ich uchwaleniu stang sie juz prawem miejscowym. Konsekwencji map
zagrozen, czyli zakazu zabudowy nie nalezy prosto, automatycznie i bez analiz kopiowa¢. Mapy
zagrozen nalezy wykorzysta¢ rozwaznie dla rozwoju gmin oraz nadanym inwestorom mozliwoscig
realizowania inwestycji zapisanych w planie ogélnym w sposdb uwzgledniajacy ostrzezenia map w
celu ich ograniczenia lub wyeliminowania, a nie nienzasadnionego blokowania inwestycji.

Mapy zagrozenia powodzia sa dobrym opracowaniem dla gmin oraz inwestorow (opartym na
algorytmach obliczeniowych dla olbrzymiego obszaru, ktéry obejmuje i mapuje caly kraj). Z uwagi
na swdj rozlegly zakres zawieraja pewne ,,nieécistosci”, ktére moga by¢ istotne w szczegdlnosci w
matej skali (np. dziatki) na mozliwosci zabudowy. Inwestycje w sasiedztwie rzek mozna blokowac
przy automatyZmie kopiowania lub zrealizowac¢ bezpiecznie dla ludzi i mienia przy spelnieniu




okreslonych planem zagospodarowania wymagan, sztuki budowlanej oraz wykorzystujac
informacje zawarte w mapach zagrozen. Skutki potencjalnego zagrozenia powodzia zalezq tez
miedzy innymi od lokalizacji, uksztaltowania terenu, drég ewakuacyjnych, ksztattu i wielkosci
obszaru (terenu) potencjalnie zalewowego, wysokosci i objetosci wody zalewowej oraz innych
parametréw. Dla fragmentu naszego (malego) terenu, ktéry jest przedmiotem niniejszego pisma
zdecydowanie uwzgledniajac rézne aspekty w tym potencjalne zagrozenie oraz sztuke i technologie
budowlane zdecydowanie wyeliminujemy hipotetyczne zagrozenie powodzig. W naszym
przypadku przedmiotowa strefa potencjalnej wody zalewowej jest matym obszarem (okolo 15x20
m) w skali powierzchni calej nieruchomodci i o niskiej wysokosci shupa potencjalnej statystycznie
wody zalewowej na tym fragmencie (okolo 0-35 cm). Niestety ten niewielki fragment terenu wcina
sie klinem w obszar naszej nieruchomosci (prostopadle do koryta rzeki Note¢) i skutecznie poprzez
swoj ksztalt oraz kierunek naplywu potencjalnej wody ogranicza nam w konsekwencji na duzym
obszarze zabudowe (rozdzielajac swym ksztaltem teren), a uwzgledniajac nasze plany wrecz
uniemozliwia zabudowe i realizacje zaplanowanej inwestycji (zgodnie z zalgczong mapkq -
zalacznik nr 3: mapka planowanej i projektowanej inwestycji zgodnie z obowiazujgcymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego na terenie objetym uwagami).
Zapisanie w planie ogolnym na tym fragmencie wpisu ,,4SN” (bez mozliwej zabudowy) zniweczy
réwniez poniesione od lat przygotowania i wydatki, poniewaz uwzgledniajac specyficzny oraz
trudny inwestycyjnie ksztalt nieruchomosci (waski pas terenu w okolicach mariny) oraz duza ilo$¢

drzew jest to jedyny teren umezliwiajacy realizacje zaplanowanej inwestycji na obszarze

naszej nieruchomosci. Zaakcentuje - na ktéra pozwalaja obecnie obowiazujace plany
zagospodarowania.
Ewentualnos¢ zalania tego fragmentu terenu uwzgledniliémy w naszych koncepcjach

inwestycyjnych przewidujac stosownie zdefiniowane zabezpieczenia miedzy innymi: rzednej zera
posadzki parteru ponad poziom wody zalewowej, rodzaj fundamentéw i technike posadowienia
obiektu budowlanego, Sciany fundamentowe oporowe szczelne (typu wanna) lub fragmentaryczne
palowanie z uniesieniem lekkiego budynku ponad poziom niewielkiej plamy wody zalewowej, czy
alternatywnie na ukrytych w konstrukcji budynku podciagach/ wspornikach z ciegnami réwniez
unoszacych bez palowania cze$¢ budynku ponad plame wody zalewowej, alternatywnie wykonanie
nasypu i inne zabezpieczenia zgodne ze sztukg budowlang oraz powszechna i sprawdzona praktyka
inwestowania na terenach zalewowych, ponizej poziomu depresji, itd. Koncepcja lokalizacji
budynku i inwestycji zaklada brak ingerencji w potencjalne przeplywy wody zalewowej na tym
fragmencie terenu bez ich naruszania i zmian kierunkéw. Planujemy réwniez takie posadowienie
obiektu pod wzgledem fundamentowania oraz poziomu rzednej tzw zera posadzki parteru ponad
poziom wody zalewowej, aby wyeliminowa¢ calkowicie zagrozenie. Inne zabezpieczenia to: uzycie
materialow wodoszczelnych, brak podpiwniczenia, stosowna lokalizacja urzadzen technicznych na
bezpiecznej wysokosci, stabilizacja gruntu eco, budowa inwestycji bezpiecznej z punktu widzenia
rowniez Prawa Wodnego i w oparciu o kompleksowy projekt ,,budynku bezpiecznego” dla wod
oraz odpornego na ewentualne zalanie, systemy odwodnienia awaryjnego na wypadek zdarzenia,
bariery przeciwpowodziowe. W sasiedztwie znajdujg sie budynki mieszkalne, a nowa zabudowa z
uwagi na lokalizacje, schematy architektoniczne zagospodarowania terenu i drogi ewakuacyjne oraz
bliskosc istniejgcych drég ewakuacyjnych nie stworzy zagrozenia, jak réwniez nie bedzie wywierac
negatywnego wplywu na srodowisko.

Kazdy plan zagospodarowania przestrzennego zawiera formuty warunkowe dla potencjalnej
zabudowy warunkujac jej mozliwo$¢ inwestycyjna poprzez zdefiniowanie warunkéw, ktdre
inwestor musi spelnic, aby zrealizowac inwestycje (np definiuja ilo$¢ kondygnacji, kat pochylenia
dachu, itp). Rowniez w naszym przypadku mozna zawrze¢ w planie warunki, aby na
przedmiotowym klinie realizowanie inwestycji bylo mozliwe np poprzez zapisanie warunku o
podwyzszeniu poziomu tego fragmentu terenu co najmniej ponad poziom rzednej wody zalewowej i
wysokosci poziomu rzednej zera posadzki parteru lub itp. Kazdy obiekt budowlany jest zagrozony
wystgpieniem zdarzenia destrukcyjnego, a na pewno kazdy budynek np zagrozeniem pozarowym.



Obowiazujgq przepisy warunkujace budowe obiektéw budowlanych po spetnieniu okreslonych
warunkow, aby wyeliminowa¢ lub cho¢ ograniczy¢ konsekwencje zdarzenia potencjalnie
destrukcyjnego. Dlatego i mimo prawdopodobienistwa wystapienia ryzyk i zagrozen nie zabrania sie
obligatoryjnie zabudowy lecz warunkuje ja stosownym przystosowaniem obiektéw budowlanych i
inwestycji.

Whioskujac o powyisze réwnoczesnie niniejszym pismem deklarujemy i oswiadczamy, ze
takie czynnosci i warunki wykonamy oraz spelnimy. Ponadto deklarujemy rowniez, ze nie
bedziemy wystepowac ani do gminy miejskiej, ani innych urzedéw panstwowych o ewentualne
odszkodowania z tytulu szkéd spowodowanych ewentualnym zagrozeniem powodzia na
obszarze (terenie) objetym niniejsza uwaga. Za zrealizowanie inwestycji na przedmiotowym
jak powyzej terenie i ewentualne zalanie woda powodziowa zgodnie z mapami zagrozenia
powodzia ewentualne konsekwencje beda leze¢ po naszej stronie.

Nadto informujemy, ze w harmonogramie naszych dziatani inwestycyjnych jesteSmy w trakcie
wykonania opracowan do uzyskania stosownych pozwolen (w tym wodnoprawnego zwigzanego z
wykonaniem nasypu) na realizacje prac na tym fragmencie.

Rada Miasta Czarnkow podjeta Uchwale z dnia 12 grudnia 2025 roku w sprawie przyjecia
»otrategii Rozwoju Gminy Miasta Czarnkéw na lata 2025-2032”. Dokument ten jako nadrzedny
okresla polityke przestrzenna gminy. W zawartych w Strategii mapach struktury zagospodarowania

terenow miasta Czarnkdw caly obszar naszej nieruchomosci (bez wykluczen zabudowy tj zakazu

zabudowy z uwagi na ewentualne zdarzenie powodziowe) ujeto jako strefa aktywnosci
gospodarczo - mieszkaniowej. Ten wazny dokument (z konsekwencja Uchwaty jako prawo

miejscowe), ktory zwigzany jest z bezpieczenistwem i rozwojem miasta oraz planowaniem

przestrzennym na perspektywe lat 2025-2032 obejmuje oraz uwzglednia strefv potencjalnej wody

powodziowe] i w swoim uchwalonym wydaniu umozliwia nam realizacje zabudowy na terenie

calej naszej nieruchomosci co jednoznacznie zdefiniowano w tym dokumencie i zapisano w

jego mapach (w czesci graficznej). Nie zapisano w jego mapach o wykluczeniu zabudowy (tj
zakazu zabudowy) nawet na fragmencie naszego terenu!

Projekt planu ogélnego miedzy innymi:

-1) musi by¢ spéjny pod wzgledem planowania przestrzennego z uchwalong juz Strategia i
uwzgledniac jej zapisy, a nie narusza¢ obowiazku uwzglednienia polityki przestrzennej gminy

zdefiniowane]j w strategii rozwoju. Strategia zaklada miedzy innymi wzmocnienie gospodarki
poprzez wspieranie lokalnych przedsiebiorcéw i przycigganie nowych inwestoréw oraz turystyki i

rekreacji (w tym wykorzystanie potencjahi turystycznego Doliny Noteci),

-2) musi uwzglednia¢ uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy. a w szczegélnosci
polityke przestrzenna okreslona w strategii rozwoju. Mode! struktury funkcjonalno-

przestrzennej gminy prezentuje cele strategii w ujeciu przestrzennym (réwniez graficznie) i
zapewnia rownowage miedzy potrzebami mieszkancéw w tym gospodarcze oraz rozwoju gminy. W
naszym przypadku Strategia zdefmlowa}a strefe aktywnosc1 gospodarczo- Il‘l.lESZkaIllOWGJ z

wykluczen zabudowy i pozwalala na zabudowe na calvm naszvin terenie.

Wersja ta w tym watku byla spdjna z uchwalong Strategia.



-3) musi rowniez uwzglednic i zachowac ustalenia obowiazujacych planéw miejscowych
dotyczacych funkcji i zabudowy mieszkaniowej. Obowiazujace plany miejscowe umozliwiaja
nam realizowanie na terenie calej nieruchomosci zabudowe, w tym mieszkaniows i
bezsprzecznie na calvin jej obszarze! Plan Ogolny nie powinien redukowac mozliwej i
zdefiniowanej w obowigzujacych planach miejscowych zabudowy mieszkaniowej oraz
odpowiednio nie ogranicza¢ zabudowe terenu i realizacje obecnie mozliwej w planach miejscowych
zabudowy. Jednym z celé6w Prawa Wodnego w kontekscie potencjalnych zdarzen powodziowych
jest ograniczenia ryzyka powodzia i jej skutkow, co mozna osiggnac réwniez bez wykluczen
zabudowy warunkujac zabudowe spelnieniem wymagan, aby wyeliminowa¢ zagrozenie oraz jego

skutki i przy tym zachowujac zapisy obowiazujacych planéw miejscowych.

tereny budowlane z mozliwa zabudowa jak w obowiazujacych planach miejscowych oraz musi by¢
zgodny z bilansami i celami rozwoju przestrzennego w Strategii,

-5) nie moze naruszac zasady proporcjonalnosci i réwnosci. Na terenie zaktadow Steico tereny
mozliwe]j zabudowy w planie ogdlnym nie pokrywaja sie i nie uwzgledniajg rozlegtych terenéw
zalewowych. Jesli duza czes¢ terenu zaktadu mimo obejmujgcego ja zagrozenia wodg powodziowa
co uwidaczniajgq mapy zagrozen powodzia moze by¢ zabudowana nawet w strefie wody zalewowej
to podmiot ten jest potraktowany wybiérczo i korzystniej niz inni w planie ogélnym. Przyjmujqc, ze
mapy zagrozenia powodziowego sq aktualne (bo wykorzystuje sie je w waznym procesie tworzenia
planu ogdlnego miasta) to ich zapisy sq obowiqzujqgce dla wszystkich mieszkaricéw oraz podmiotéw
funkcjonujqcych w miescie na rownych i identycznych zasadach oraz mapy te sq nadrzedne w
stosunku do pozwolen wodnoprawnych itp zgod bez wyjqtkéw. Jesli uwzgledniane w planie
ogolnym mapy zagrozen powodzia sg obowiazujace na czas obecny to bezspornie, nawet jesli
inwestor posiada pozwolenie wodnoprawne na nasypywanie ziemi na tereny zalewowe to na dzien
obecny dokument prawny jakim sa mapy zagrozen powodzia jednoznacznie potwierdzaja, Ze
(podobnie jak u nas) sa to obecnie tereny zagrozone powodzia. Nawet wydana zgoda na
nasypywanie ziemi na teren zalewowy nie jest rbwnoznaczna ze zmiang map zagrozen
powodziowych, ktére nadal formalnie (w zakresie obszaréw zalewowych) obowigzujq i jak ich
skutki (az do ich ewentualnych aktualizacji urzedowych oraz formalnych i wigzacych zmian jako
dokumentéw urzedowych). W tym stanie rzeczy albo mapy zagrozen powodzig obowigzuja jako
dokument prawny wszystkich i réwniez przy sporzadzaniu planu ogoélnego albo zgoda na
wykonanie nasypow jest wazniejsza i nadrzedna ponad dokument o zagrozeniach oraz procedury
tworzenia planow ogdlnych. Jesli plan ogdlny ma uwzglednia¢ réwniez zaplanowane przez
inwestorOw dziatania (w tym inwestycyjne i wykonanie nasypow), wiec nasze identyczne plany
inwestycyjne w wariancie alternatywy wykonania nasypu lecz w miniaturowej skali zwigzanej z
jego niewielkq powierzchnig powinny zostac tez pozytywnie zaopiniowane i uwzglednione w
planie ogdlnym, w tym przez instytucje opiniujace.

-6) plan ogélny nie powinien naruszac¢ interesu prawnego poprzez ograniczanie prawa zabudowy

terenu w sposob sprzeczny ze Strateglq rozwoju oraz bow1§zu1gcym1 planami zagospodarowania
orzestrzennego (w szczegdlnodci kiedy pozwalaja n ke

-ad pkt B):

obowigzujgce MPZP umozliwiaja nam realizowanie ustug turystyczno- rekreacyjnych (w tym
hotelarskich), medyczno-rehabilitacyjnych, ustug gastronomicznych, ustug handlu, itd. Natomiast,
poniewaz chcieliby$Smy uzupekic¢ ten projekt funkcjonalny o warsztaty pracy twérczej zwiekszenie
powierzchni zabudowy umozliwi nam racjonalne i bardziej optymalne oraz kreatywne i efektywne
wykorzystanie terenu bez strat dla Srodowiska.



W zwigzku z powyzszym uwzgledniajac nasze zamiary inwestycyjne, stosownie dobrane
technologie posadowienia budynkéw i ich konstrukcji oraz przygotowania przylegtego terenu i
oswiadczenie o przeprowadzeniu inwestycji przy takich warunkach, ktére zabezpiecza obiekty
przed wodg zalewowgq oraz nie zmieni przeplywéw ewentualnej wody powodziowej, status prawny
map zagrozenia powodziowego, wymog koniecznej spjnosci z uchwalong Strategia Rozwoju
Gminy Miasta Czarnkéw na lata 2025-2032, poniesione juz wydatki inwestycyjne na zrealizowanie
poszczeg6lnych elementéw calego zalozenia i konsekwencje obowigzujgcych planéw miejscowych
nasze uwagi tj w pkt A) o usuniecie w zapisach planu ogélnego z przedmiotowego terenu
"klina"/.szrafura” przeznaczenia ,.4SN”, a zapisanie o mozliwosci zabudowy jak w dotychczas
obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania i jak na wstepie niniejszego pisma tj
przeznaczenia ,.46SJ” oraz dopisanie zapisow do planu zgodnie z pkt B) jak na wstepie jest

uzasadniony i racjonalny pod wzgledem prawnym, zasad planowania przestrzennego, technologi i
sztuki budowlanej rowniez na terenach tzw potencjalnych szkdd lub zagrozen (ktére uwzglednia) i
innych praw.

Whosimy o uwzglednienie naszych uzasadnionych uwag. W przypadku ewentualnego ich nie
uwzglednienia prosimy o stosowng odpowiedz i wyjasnienie wtenczas kwestii ewentualnego
naruszenia zasady proporcjonalnosci oraz réwnosci z zatgczeniem podstawy prawnej.

Zakaczniki:

-zalgeznik nr 2: mapka okreSlajaca teren objety uwagami,
-zakacznik nr 3: mapka planowanej i projektowanej inwestycji zgodnie z abowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego na

terenie objetym uwagami
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