UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr ..........
Rady Miejskiej w Choszcznie
zdnia .......... r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi szczegétowy dokument
ksztattowania polityki przestrzennej na terenie danej gminy. Celem sporzgadzenia niniejszego
dokumentu jest zaktualizowanie i uszczego6towienie ustalen dla przedmiotowego obszaru, co
umozliwi realizacje dotychczas przyjetego kierunku rekreacyjno-mieszkaniowego.

Podstawe do rozpoczecia prac data zuchwata Nr VI/49/2019 Rady Miejskiej
w Choszcznie z dnia 28 marca 2019r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osada rekreacyjno-turystyczna
Radun w gminie Choszczno, zgodnie z ktérg, obszar opracowania zajmuje ok. 180 ha
gruntéw zlokalizowanych ok. 3 km na potudniowy wschod od miasta Choszczno w obrebie
ewidencyjnym Smolen i Radun pomiedzy drogg wojewddzka nr 160 a jeziorem Radun.
Czes$¢ wschodnia petni funkcje rekreacyjne, gdzie funkcjonuje pole golfowe wraz
z niezbednym zagospodarowaniem i zabudowg. Natomiast czesS¢ =zachodnia nie jest
zagospodarowana i funkcjonuje jako przestrzen rolnicza. Wyjatek stanowi kilka
nieruchomosci, ktore zostaty zabudowane domami jednorodzinnymi wolnostojgcymi.

Zasadnos¢ objecia opracowaniem takiego obszaru wynika z analizy przeprowadzone;j
przez Burmistrza Choszczna przed podjeciem uchwaty intencyjnej, w ktérej wskazano na
potrzebe zaprojektowania kompleksowych rozwigzan dla gruntéw inwestycyjnych w tej
czesdci gminy. W wyniku rozpoczetej procedury obechie obowigzujgce plany miejscowe
w calosci zostang zastgpione nowym dokumentem, ktéry zasadniczo sankcjonuje
przeznaczenia poszczegolnych terenéw, w szczegdlnosSci doprecyzowujgc parametry
dotyczgce zabudowy i zagospodarowania.

Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie naruszajg ustalen
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Choszczno,
przyjetego uchwatg Nr XXIX/247/2018 Rady Miejskiej w Choszcznie z dnia 29 wrzesnia
2021 r. Ponadto wykazujg zgodnos¢ z wynikami analizy aktualnosci dokumentow
planistycznych, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Dokument pt.: ,Analiza zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Choszczno” zostat przyjety uchwatg Nr V1/47/2015 Rady Miejskiej
w Choszcznie z dnia 6 maja 2015 r. Zapisy planu sg takze zgodne z wymaganiami
uniwersalnego projektowania.

Przedmiotem ustalen sa:

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej oznaczone na
rysunku planu symbolami MN;

- teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej Ilub zabudowy ustugowej
oznaczony na rysunku planu symbolem MN,U;

- teren zabudowy mieszkaniowej mieszanej lub zabudowy ustugowej oznaczony
na rysunku planu symbolami MM,U;

- tereny zabudowy letniskowej oznaczone na rysunku planu symbolami ML;

- tereny zabudowy ustugowej oznaczone na rysunku planu symbolami U;

- teren zabudowy ustugowej zwigzanej z polem golfowym oznaczony na rysunku
planu symbolem UG;

- teren ustug zdrowia i opieki spotecznej oznaczony na rysunku planu symbolem
uz;

- tereny sportu i rekreacji oznaczone symbolami US;

- teren zespolu technicznego pola golfowego oznaczony na rysunku planu
symbolem NG;

- tereny pola golfowego oznaczone na rysunku planu symbolami ZG;

- tereny zielone i rekreacyjne oznaczone na rysunku planu symbolami ZR;

- teren lasu oznaczony na rysunku planu symbolem ZL;
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- tereny zieleni naturalnej oznaczone na rysunku planu symbolami ZN;
- tereny infrastruktury elektroenergetycznej oznaczone na rysunku planu

symbolami E;

- teren publicznej drogi lokalnej oznaczony na rysunku planu symbolem KDL;
- tereny publicznych drég dojazdowych oznaczone na rysunku planu symbolami

KDD;

- tereny drég wewnetrznych oznaczone na rysunku planu symbolami KDW;
- tereny komunikacji pieszej i rowerowej oznaczone na rysunku planu symbolami

KPX;

- teren parkingu oznaczony na rysunku planu symbolem KP.

Wymogi wynikajgce z zapisow art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy zostaty uwzglednione
w przedmiotowym planie w nastepujgcy sposob:

1)

2)

3)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Przedmiotowy plan ma charakter regulacyjny i zasadniczo uwzglednia
dotychczasowy sposob zagospodarowania, pod funkcje rekreacyjno-mieszkaniows.
Ustalenia sankcjonujg istniejgcg zabudowe, a takze umozliwiajg lokalizacje nowej.
Dla zachowania tadu przestrzennego wprowadzono szereg ustalen,
w szczegolnosci katalog przeznaczeh, parametry zagospodarowania i zabudowy
oraz zasady dotyczgce komunikacji i infrastruktury techniczne;j.

Ponadto plan miejscowy w zakresie dokonanych podziatbw na dziatki zostat
W znacznej mierze juz zrealizowany, a aktualna struktura wiasnosciowa i przebieg
granic umozliwia ich zagospodarowanie bez konieczno$ci przeprowadzenia
procedury scalania i podziatu. Dlatego nie okreslono szczegotowych zasad
i warunkéw scalania i podziatu, bowiem nie wystepujg okoliczno$ci faktyczne
uzasadniajgce przeprowadzenie takiej procedury.

walory architektoniczne i krajobrazowe

Realizacja zatozen planu spowoduje czedciowe przeksztatcenie w kierunku
krajobrazu antropogenicznego o charakterze rekreacyjno-mieszkaniowym, gtéwnie
w czesci zachodniej i wschodniej. Jednak wiekszos¢ gruntow pozostanie wolna od
zabudowy przez co zachowany zostanie dotychczasowy otwarty charakter. Nalezy
jednak wskazac, ze bedzie on stuzyt funkcji rekreacyjnej w ramach ktore przewiduje
sie uzytkowanie o réznym stopniu intensywnosci. Tereny pola golfowego bedg
udostepniane do gry w golfa dla amatoréw i zawodnikéw kwalifikowanych na
zasadach okreslonych w stosownym regulaminie. Z kolei tereny zielone i
rekreacyjne, a takze inne w ramach projektowanych funkcji bedg stuzy¢ jako
przestrzen ogolnodostepna dla roznych aktywnosci.

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych

Plan uwzglednia srodowiskowe uwarunkowania przedmiotowego terenu, ktore
zamieszczone zostaty w opracowaniu ekofizjograficznym podstawowym oraz
prognozie oddziatywania ustalen planu na srodowisko.

Obszarom najbardziej cennym nadano ustalenia zasadniczo sankcjonujgce
dotychczasowy sposdb ich funkcjonowania. Dotyczy to w szczegdlnosci
wystepujgcego na poétnocnym brzegu jeziora Radun siedliska lesnego 9170 ,grad
Srodkowoeuropejski i subkontynentalny”, dla ktérego okreslono funkcje jako teren
zielony i rekreacyjny bez prawa do zabudowy z nakazem utrzymania powierzchni
biologicznie czynnej minimalnie 95% powierzchni terenu. Dodatkowo plan zakazuje
zagospodarowania, ktore wymagatoby trwatego wylgczenia gruntdw lesnych
z produkgciji lesne;.

Z kolei uwzglednienie wymagan ochrony jeziora Raduh bedacego siedliskiem
przyrodniczym 3140 ,Twardowodne oligo i mezotroficzne zbiorniki z podwodnymi
takami ramienic Charetea” bedzie polegato przede wszystkim na maksymalnym
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4)

5)

6)

7)

8)

9)

ograniczeniu dostarczania substanc;ji troficznych do wod jeziora. Stgd wprowadzono
zakaz oczyszczania Sciekéw w indywidualnych systemach oczyszczania, z ktérych
potencjalnie takie substancje mogtyby sie przedostawac. Przewiduje sie przy tym,
ze budowa sieci kanalizacji sanitarnej i petne podigczenie obiektow, docelowo
zabezpieczy wody w tym aspekcie.

Rowniez bytowanie chronionych gatunkow roslin i zwierzgt to przede wszystkim
brzeg jeziora Radun, w wielu miejscach trudno dostepny ze wzgledu na ostrg strefe
krawedziowg. Nalezy zatem przyjg¢, ze ich stanowiska nie kolidujg z projektowanym
bardziej intensywnym przeznaczeniem, zwiaszcza z terenami przewidzianymi pod
zabudowe.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspoltczesnej

W granicach terenu objetego planem miejscowym znajdujg sie stanowiska
archeologiczne, dla ktérych zgodnie z wytycznymi Zachodniopomorskiego
Wojewodzkiego konserwatora Zabytkow w Szczecinie ustalono w planie
miejscowym dwa rodzaje stref ochrony: W.I petnej ochrony konserwatorskiej
zabytku archeologicznego oraz W.III ograniczonej ochrony konserwatorskiej zabytku
archeologicznego.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0sbb niepetnosprawnych, zgodnie z uniwersalnym projektowaniem

Ze wzgledu na charakter planowanego zagospodarowania ustalono, ze w obszarze
planu znajdujg sie tereny objete ochrong przed hatasem, ktére pod wzgledem
akustycznym zostaty odpowiednio zaklasyfikowane.

Realizacja  obiektéw  wymagajacych  dostosowania do  potrzeb  os6b
niepetnosprawnych, bedzie sie odbywaé w oparciu o przepisy odrebne. Dodatkowo
plan okresla nakaz zapewnienia miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa dla terenéw, gdzie takie wymagania obowigzujg.

walory ekonomiczne przestrzeni

Zgodnie z wynikami prognozy skutkéw finansowych przyjete w planie przeznaczenia
spowodujg generalny wzrost wartosci czesci gruntow. W zwigzku z tym przewiduje
sie wzrost dochodow z tytutu podatku od nieruchomosci od gruntow przewidzianych
pod zabudowe.

prawo wilasnosci

Ustalenia planu nie spowodujg koniecznosci przejecia gruntéw dla realizacji celow
publicznych o jakich mowa w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami (tekst jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 1899 ze zm.).

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Na terenie objetym planem oraz w jego bezposrednim sgsiedztwie nie wystepujg
obiekty zwigzane z obronnoscia. Gmina Choszczno nie znajduje sie takze
w zasiegu strefy nadgraniczne;.

potrzeby interesu publicznego

Przedtozony do uchwalenia plan miejscowy wazy interes publiczny i prywatny.
Planowane funkcje, uwzgledniajg interesy wiascicieli nieruchomosci, co jest zgodne
z politykg przestrzenng okreslong w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Choszczno. Ponadto nie narusza interesu
publicznego, na strazy ktérego stojg poszczegdlne organy i instytucje, ktére w toku
prac pianistycznych uzgadniaty i opiniowaty projekt.

[PROCEDURA W TOKU]

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci

szerokopasmowych



Ustalenia planu zapewniajg szerokie mozliwosci rozwoju infrastruktury technicznej,
dopuszczajgc lokalizacje obiektow infrastruktury na catym obszarze.

11)zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji
elektronicznej

Procedura planistyczna wykonana dla przedmiotowego planu gwarantowata udziat
spoteczenstwa w pracach nad planem zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa,
W szczegolnosci ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informaciji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz
0 ocenach oddziatywania na srodowisko (tekst jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 247 ze
zm).

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna wykonana dla przedmiotowego planu cechowata sie
jawnoscig i przejrzystoscig na wszystkich etapach prac. Zawiadomienia
o przystgpieniu do sporzgdzenia planu miejscowego oraz o wylozeniu projektu
planu miejscowego do publicznego wglgdu publikowano w formie ogtoszen w prasie
lokalnej, na stronie internetowej BIP, w prasie lokalnej oraz w sposob zwyczajowo
przyjety. Sposéb sktadnia wnioskow i uwag byt zgodny z wymaganiami okreslonymi
w ustawach o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (art. 18) oraz
o udostepnianiu informacji o srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na s$rodowisko (art. 40).
[PROCEDURA W TOKU]

13) potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci

Zapewnienie dostaw wody odbywac sie bedzie poprzez projektowang gminng sie¢
wodociggows, a do czasu jej realizacji poprzez ujecia wtasne.

14) wystepowanie interesu publicznego i intereséw prywatnych

Ustalenia planu uwzgledniajg potrzeby interesu publicznego, w szczegdélnosci
wynikajgce z uwarunkowan przyrodniczych i komunikacyjnych. W trakcie trwania
procedury planistycznej w terminach wskazanych przez Burmistrza Choszczna nie
wptynety Zadne wnioski ani uwagi ze strony spoteczenstwa.

[PROCEDURA W TOKU]

15) zasady wiasciwego ksztattowania nowej zabudowy

Ustalenia planu stanowig generalng kontynuacje zapiséw planu miejscowych z 1998
r. i 2008 r. Wyznaczony uktad drogowy jest powigzany z uktadem zewnetrznym.
Gmina Choszczno nie posiada statej komunikacji publicznej. Najblizsze przystanki
znajdujg sie w odlegtosci: ok. 3000m — przystanek kolejowy Stary Klukom oraz ok
2,5 km — przystanek autobusowy. Planowana i istniejgca zabudowa docelowo
bedzie podigczona do sieci wodociggowej i kanalizacji sanitarnej, a takze znajduje
siew zasiegu sieci elektroenergetycznej. Zapisy planu spetniajg wymagania tadu
przestrzennego oraz efektywnego gospodarowania przestrzenia.



