PROTOKOL
z posiedzenia Gminnej Komisji Urbanistyczno - Architektonicznej

Zgodnie z art. 11 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 ze zm.) w siedzibie Urzedu Miejskiego w Czaplinku w dniu 1 lutego 2018 r.
odbylo sie posiedzenie Gminnej Komisji Urbanistyczno — Architektonicznej w celu zaopiniowanie projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Czaplinek dla dziatki nr 14 obr. 0004
Czaplinek. '

W posiedzeniu uczestniczyli:

Karol Jaworski - Przewodniczacy Komisji
Tomasz Wolanin — Czionek Komisji

Zofia Kempinska - Cztonek Komisji

Roman Erdmann - Czlonek Komisji
Mariusz Krzuszcz - Czionek Komisji

G-

osaby spoza Komisji:

1. Kamila Rodak-Szydlowska - Kierownik Referatu Planowania Przestrzennego i Gospodarki
Nieruchomo$ciami w UM w Czaplinku,
2. lzabela Kolczyriska — podinspektor ds. planowania przestrzennego i budownictwa.

Lista obecnos$ci stanowi zatgcznik do niniejszego protokolu.

Przybylych na posiedzenie GKUA przywitat Przewodniczacy p. Karol Jaworski, ktéry poinformowat
zgromadzonych, Ze jest autorem projektu planu w zwigzku 2 czym zaproponowal, Zeby posiedzenie
Komisji poprowadzil p. Roman Erdmann. Pozostali czionkowie Komisji zaakceptowali tg propozycje.

Pan Erdmann zaproponowal porzadek obrad:

1} stwierdzenie kworum

2} omoéwienie projektu planu przez Autora,
3) pytania do Autora projektu,

4) dyskusja,

5) zaopiniowanie projektu planu.

Pan Erdmann po stwierdzeniu kworum oddat glos p. Jaworskiemu.

Pan Jaworski stwierdzit, ze dokumentacja projektowa sklada sig z opracowania ekofizjograficznego, tekstu
i rysunku planu oraz prognozy ustalef planu na $rodowisko. Nastgpnie przedstawit ustalenia studium dla
tego terenu, ktérymi zwigzany byt przy opracowywaniu projektu planu. Zgodnie z ustaleniami studium
kierunkiem rozwoju dla tego terenu sa uslugi turystyki, w zwigzku z czym w projekcie planu pojawily sie
funkcje, ktore nie naruszajg ustaleri studium. W projekcie planu wyznaczone zostaly tereny uslug turystyki,
usitug sportu i rekreacji oraz tereny rekreacji indywidualnej. Ponadto w projekcie planu wyznaczony jest teren
lasu i teren zieleni o charakterze naturalnym.

Wyjasnil, ze czeé¢ terenu objetego planem zgodnie z ewidencjg gruntéw oznaczona jest jako Ls, na chwile
obecng zgodnie z planem urzgdzenia lasow zostat przeprowadzony zrgb zupelny, na znacznej czesci tego
terenu pozostaly tylko pnie. Dlatego tez, w celu ochrony dos¢ mocno nachylonej skarpy, zaproponowal, aby
na czesci tego terenu pozostawi¢ las. Dla czesci tego terenu, ktora bedzie przeznaczona pod
zainwestowanie koniecznym bedzie uzyskanie zgody na wylgczenie gruniow z produkcji lesne;.

Teren opracowania planu jest zréznicowany i nachylony w kierunku jeziora Czaplino, dlatego zaproponowat
na dwdch terenach 2Ut i 8Ut odsunigcie linii zabudowy od linii brzegowej, tak aby nie wkracza¢ z zabudowa
w skarpy. Na terenie 5Ut,US nie wyznaczono linii zabudowy, aby mogt sig tu pojawié¢ np. hangar na sprzet
wodny, slip, podobnie na terenach 1Ut,US i 9Ut,US nie wyznaczono linii zabudowy, aby blizej jeziora mogty



g

pojawi¢ si¢ urzadzenia sportowe np. boiska. Wyznaczone sg dwa tereny zabudowy rekreacji indywidualnej,
gdzie minimalng powierzchnig dziatki okreslono na 700 m2. Linia zabudowy na terenie ML wyznaczona
zostala na 12 m od strony lasu, natomiast na kercu drogi wewnetrznej 1KDD wyznaczona zostala zawrotka
o wymiarach 20 x 20 m. Polgczenie projekiowanej drogi 1KDD 2 droga powiatowa zaproponowane zostalo
W miejscu w kibrym zgodnie z ustaleniami studium (rezerwa terenowa pod cel publiczny) miatoby powstac
rondo {gczace drogg powiatowa z planowang obwodnica Czaplinka czy inna droga szybkiego ruchu. Poza
tym ten odcinek drogi wychodzilby na teren 5Ut,US, kiory bytby centralnym miejscem uslug sportu na tym
obszarze. Tereny Ut i Ut,US pozwalajg na podzial dzialek o powierzchni nie mnigjszej niz 2000 i 2500 m®,

zeby unikngc parcelacji na mniejsze dziatki oraz koniecznosci wydzielania kolejnych drog.

Pytania czlonkéw komisji:
p. Erdmann zapytal co bylo w poprzednio obowigzujgcym dia tego terenu planie?

p. Jaworski wyjasnit, Ze grunty rolne

p. Erdmann zauwazyl, ze w takim razie grunty rolne i leéne nie byly wylaczone z uzytkowania rolnego i
ieénego.

p. Jaworski poinformowat czlonkéw Komisji, ze ma juz przygotowany wniosek dotyczacy zgody na wylaczenie
gruntéw z produkeji lesnej jednak, zauwaza, ze ma pewne obawy co do szansy uzyskania takiej zgody, w
zwigzku z czym liczy sig rowniez z koniecznoscig dokonania zmian w projekcie.

p. Erdmann zapytal o klasyfikacje gruntéw rolnych na obszarze opracowywanego planu, czy réwniez beda
wymagaly zgody na odrolnienie.

Pan Jaworski wyjasnil, iz grunty rolne nie wymagajg zgody z uwagi na niska klase.
p. Erdmann zapytat o uzasadnienie do uchwaly i o opracowanie ekofizjograficzne.

p. Jaworski wyjasnit, iz uzasadnienie przygotowuje na koniec z uwagi na zmiany jakie moga pojawié sie
w wyniku opiniowania i uzgadniania projektu planu oraz, 2e opracowanie ekofizjograficzne jest zrobione,
natormiast przepisy nie moéwig o jego opracowaniu i Kkoniecznosci poddawania opiniowaniu wraz

2 projekiem planu i pragnoza $rodowiskowa.
p. Erdmann stwierdzil, ze opracowanie ekofizjograficzne jest konieczne na etapie planu miejscowego.
Wigcej pytan nie zgloszono w zwigzku z czym p. Erdmann przeszed! do kolejnego punktu - dyskusji.

p. Wolanin zauwazyi, iz zmienity sie przepisy dotyczace odlegiosci zabudowan od lasu, w zwiazku z czym
nie jest zwolennikiem wyznaczania jej w ustalentach planu. Jako argument podal réwniez fakt mozliwosci
zastosowania materialéw budowlanych, ktére pozwalajg na budowe domu w bliskim sasiedzitwie lasu.

W ocenie p. Erdmanna zachowanie 12 m nieprzekraczalnej linii zabudowy od strony lasu jest bardzo dobrym
rozwigzaniem bo poza warunkami przeciwpozarowymi, chodzi réwniez o wiatrolomy,

p. Jaworski zwréch uwage tez na uksztaltowanie terenu, Zze wyznaczajgc takg linie starat sig zapobiec
ingerencj w skarpe na tym terenie.

p. Wolanin uwaza, ze zbednym jest wyznaczenie linii zabudowy od strony jeziora, W Jego ocenie w sposéb
znaczgcy ograniczy to mozliwo$é zagospodarowani dzialek. Uwaza, 2e jest duzo fajnych projektdw doméw na

skarpach, wiec moze warto rozwazyé zlikwidowanie tej linii zzabudowy od strony jeziora.

p. Jaworski raz wyjasnit, ze chcialby unikngé rozparcelowania dzialek, koniecznosci powstania nowych drog
i zabudowy terendw przy samym jeziorze. Cheialby, aby zabudowania zostaly zlokalizowane przy drodze,
natomiast teren biizej jezicra byl wykorzystany w sposéb mniej inwazyjny dla uksztaltowania terenu,

p. Kepifiska i p. Erdmann przypomnieli, iz jest to teren cenny przyrodniczo, w zwigzku z czym warto dbaé
¢ zachowanie jego walorow,

p. Erdmann waza, ze gdyby na tym terenie pojawit sig jeden inwastor, kidry w sposéb kompleksowy
zagospodarowat by cely leren wéwczas mozna byloby zrezygnowal z wyznaczania nieprzekraczalnej linii
Zanuzowy, ale orzy zalszzniu mozliwasci podzialu dzialek zachowanie linii zabudowy jest wskazane.



p. Jaworski wyjasniat, 2e wg jego zalozen tereny oznaczone symbolem Ut zabudowane zostang obiektami
holelowymi, pensjonatami natomiast obiekty sportowe zlokalizowane bylby na terenach oznaczonych
symbolem US (boiska, slipy).

W ocenie p. Wolanina w dzisiejszych czasach kazdy obiekt turystyczny chce mie¢ wlasne obiekty sportowe,
wiasne pomosty i slipy. MoZe sie okazaé, ze duzego obrotu nieruchomosciami nie bedzie, ale gdyby znalaz!
sig inwestor to moze sie ckazaé, ze wlasnie ta linia zabudowy ograniczajgca powstanie nowej zabudowy

bedzie problematyczna.

p. Jaworski zwrécil uwage, ze granica terenu objetego opracowaniem planu nie styka sig bezposrednio z linig
brzegowa jeziora.

p. Wolanin zapytat czy konieczne jest wydzielanie terenu 4Zn, zaproponowat zeby go pozostawié jako uzytek
zielony w granicach terenu Ut.

p. Jaworski wyjasnil, Ze oznaczenie tego terenu w taki sposdb pozwala unikaé probleméw na efapie
uzgadniania i opiniowania z RDOS. Zauwazyl, ze czasem RDOS kaze wyznaczaé nieuzytki, po to aby
chroni¢ fiore i faune.

p. Krzuszez proponuje zrezygnowaé z wyznaczenia tego terenu jako osobnego terenu, natomiast oznaczyé to
specjalnym szrafem i opisaé w tekscie planu w ograniczenia dla tego terenu.

p. Jaworski zdeklarowal, rozwaZenie oznaczenie terenu szrafem i wigczenie go do ktdrego$ z przyleglych
terendw.

p. Wolanin uwaza, ze dzialki rekreacji indywidualnej powinny mie¢ wigkszg powierzchnie niz zaproponowane
700 m2.

p. Jaworski zauwazyl, 2e w miastach taka powierzchnie majg dzialki pod zabudowe mieszkalng
jednoredzinng, a dzialki letniskowe nad jeziorem majg zwykle 400- 500 mZ.

p. Erdmann réwniez uwaza zaproponowang powierzchnig 700 m? za zbyt mala,
Zaproponowane powierzchnie dzialek 1000 m? (propozycja p. Erdmanna) i 1500 m? (propozycja p. Wolanina).

p. Krzuszcz przeliczyl, ze na terenie 6ML przy zachowaniu powierzchni 700 m? moze powstaé okolo 35
dzialek, a to jest tylko jeden z terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

p. Kepifiska zauwaza, Ze teren jest bardzo cenny przyrodniczo w zwigzku z czym na terenie tym powinno sig
ograniczy¢ zabudowe.

p. Erdmann zapytat czy granica dziatki, dla ktérej opracowywany jest ten plan przylega do linii brzegowej
J. Czaplino.

p. Jaworski wyjasnil, iz pomigdzy linia brzegowa a granica dziatki jest jeszcze pas zieleni, w zwigzku z czym
1,5 m pas swobodnego przejécia zgodnie z Prawem wodnym bylby jeszcze w granicach dziaki jeziora
Czaplino.

p. Erdmann uwaza, 2e plan powinien zawiera¢ zapis zapewniajgcy swobodne przejscie wzdluz linii brzegowej.
p. Jaworski uwaza, e obowigzek ten wynika z przepiséw prawa w zwigzku z czym nie ma takiej potrzeby.
p. Krzuszcz przedstawit swoje uwagi co do tekstu planu:

- nalezy ujednolicié oznaczenie obrebu bo pojawia jako 04 i 0004,

- w §1 ust.1 nalezy wykresli¢ slowa ,zmiana" i Jgcznej",
- definicja ,powierzchni zabudowy” zostala mocno rozbudowana, zaproponowal przeredagowanie tego

zapisu od iit. c) do e},
- w§1ust1pkt 3 odsyla sig do § 3 pkt. 5, a taki nie wystepuje w tekscie planu,

p. Jaworski zauwazyl, 2e przy zachowaniu linil zabudowy od strony jeziora musi usunaé w §1 ust.1 pkt. 3
slowo frontowa”.

0. crdmann sugeruje:

~ szersz2 opisan'e definicji ,nieprzekraczalnej linii zabudowy”,
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- ujednolicenie stosowanej formy nazewnictwa poszczegolnych czesci tekstu planu tzn. ,przepisy”™ lub
.ustalenia”, zamiast stosowania obu form.

p. Krzuszcz przedstawil swoje uwagi co do tekstu planu:

~ nalezy zachowa¢ spéjnos¢ pomiedzy rysunkiem planu, a tekstem planu,

- okreslenie drogi wewnetrzne] polozonej poza granicami planu np. numerem dzialki,

~ w§ 11 pkt. 2 w literce 2 mowa jest o miejscach postojowych na terenie nieruchomosci, natomiast
w lit. b i ¢ nie ma okreslonego miejsca, na ktorym mialaby by¢ te migjsca zlokalizowane.

p. Erdmann uwaza, ze miejsca takie powinny by¢ na terenie nieruchomosci lub dziatki budowalnej.
Daisze uwagi p. Krzuszcza:

- w§ 11 pkt. 3 dopisaé z ,uwzglednieniem pkt. 4",
- w § 11 pkt. 4 wykresli¢ , na terenach o innym przeznaczeniu”, poniewaz na obszarze planu ni¢ ma

terendw wyznaczonych tylko dia infrastruktury technicznej,
- w§ 13 wpkt 1 nalezy wykresli¢ ,dia wlasciciela obiektu uslugowego”, réwniez w kolejnych elementach

planu,

- wysoko$¢ zabudowy okreslié nalezy w metrach, a nie ilosci kondygnagii,

- ilos¢ kondygnacji okreslié w osobnym zapisie,

- nie jasnym jest zapis dotyczacy geometrii dachdw ,pochyle, plaskie” gdzie kat nachylenia pofaci
dachowych ,do 45° "

p. Jaworski wyjasnil, iz obecnie budowane budynki majg dachy zaréwno plaskie jak i strome w zwigzku
z czym chcial zastosowacé zapis uniwersalny zapis, okreslajac jedynie maksymalne nachylenia dachu.

p. Erdmann uwaza, 2e umozliwienie takich dachéw w ramach jednego terenu spowoduje chaos, uwaza, ze
nalezy rozgraniczy¢ tereny na kiorych mozna lokalizowac dachy strong, a na jakich budynki z dachami
plaskimi i o niewlelkim stopniu nachylenia polaci dachowej.

p. Wolanin zgadza sie z propozycig p. Jaworskiego.

p. Kepifiska uwaza, ze nalezy zaprojektowad taka zabudowe, ktdra zostanie wkomponowana w krajobraz i
nie bedzie go szpecila.

p. Krzuszcz uwaza, ze nalezaloby obnizy¢ warto$¢ minimainego wskaznika zabudowy, ewentualnie wpisat
.nie okresla sig”.

p. Jaworski wyjasnit, ze z do$wiadczenia wie, iz minimalny wskaznik zabudowy musi by¢ okreslony.

p. Krzuszcz uwaza, ze w zapisach dla poszczegéinych lerendw odsyla sig do np. ustalen zawartychw § 11
czy § 4, a skoro sg w ustaleniach ogdinych wiadomo, 2e dotyczg wszystkich obszaréw chyba, ze ustalenia
szczegblowe stanowig inaczej, ale jesli nie wowczas mozna zrezygnowac z odsylania. Natomiast jesli taka
technika redagowania tekstu planu zostanie zachowana, nalezy ustalenia dotyczace komunikacji czy ochrony

Srodowiska wida¢ dla kazdego terenu w tym 4Zni 7ZL

Zwrocit rdwniez uwage, ze na obszarze planu znajdujg si¢ dwie strefy VI, wigc nalezy poslugiwaé sig
w przypadku terenu 3ML liczbg mnoga.

Zaproponowal wykreslenie § 25 bo obowigzek ogtaszania na stronie internetowej wynika z ustawy.
p. Erdmann zasugerowal pisanie oznaczen literowych dla poszczegdinych terendw tylko wielkimi literami.

p. Jaworski zauwazyl, ze w rozporzadzeniu dotyczacym oznaczeri stosowanych w planach okreslone zostaly
gléwne oznaczenia np. U jako uslugi, w zwiazku z czym kazde oznaczenie, ktére chcielibysmy sami dodawac

oznaczane jest malg literka, zeby wskazaé, e nie oznaczenie to nie wynika wprost z rozporzgdzenia.

p. Erdmann;

- zauwazyl, ze to kolejny teren lezacy w bezposrednim sasiedziwie jeziora, ktéry gmina chce
przeznaczyé pod zabudows,

~  zwrbcil uwal2 na ogromne obszary dia jakich juz zostaly opracowane miejscowe plany pozwalajgce
13 zakudane tzrzndw nad jeziorem Drawsko, co doprowadzi w konsekwencji do zabudowania
racennizszych terendw,

~  n=ruszatcy rdwnizz terendw iesnych, nozostawliby je bez ingerencji,



- nalezy wyznaczy¢ ciag komunikacyjny pozwalajacy na swobodne dojscie do jeziora i lasu,
- wylgczy¢ z grodzenia 1,5 pas wzdiuz linii brzegowej jeziora Drawsko,
- wprognozie oddzialywania na $rodowisko brak zapiséw na temat lasu.

p. Jaworski wyjasnit, iz na terenie tym przeprowadzony zostal zrab zupelny — Ls jako oznaczenie ewidencji
gruntow nie zostalo zmienione.

p. Erdmann uwatza, ze w prognozie oddzialywania na Srodowisko:

- powinien sie znalezé opis aktuainego stanu oraz o wylaczeniu z produkcji lesnej okreslongj
powierzchni,
- informacja o uksztaitowaniu terenu, wskazujac na duzg réznice terenu.

Na tym zakoriczono dyskusje nad projektem planu. W wyniku dokonanej syntezy dyskusji Komisja wnosi
nastepujace uwagi:

1) wyznaczyé przej$cia w strone jeziora i drogi od zakofczenia drogi wewngtrznej,

2) wlgczenie terenu 4Zn do sgsiednich terenéw - wyznaczenie szrafem terendw do zachowania lub linig
zabudowy,

3) wskazane jest zachowanie lasu zgodnie z ewidencja,

4} linie zabudowy od strony jeziora dopasowac do rzeéby terenu,

5) zapisami planu dopuscié zlokalizowanie obiektéw malej architektury poza linig zabudowy w kierunku
jeziora ( doltyczy terenéw potozonych na zboczu),

6) przyjaé minimalng powierzchnie dzialek ML — 1000 m?,

7) uwzgledni¢ uwagi podniesione w dyskusji odnoszqce sie do bledow, poprawnosci zapiséw oraz
merytoryczne.

Na zakoriczenie posiedzenia Komisji Przewodniczacy poddat opiniowaniu projekt planu. W glosowaniu nie
uczestniczyl p. Karol Jaworski - bedacy autorem opiniowanego projektu. Komisja jednogio$nie, pozytywnie
zaopiniowala projekt planu co zastato wyrazone w Opinii.
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Na tym posiedzenie Komisji zostalo zamknigte.

Roman Erdmann

Sporzadzila - |zabela Kolczynska
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