UZASADNIENIE
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego pomiedzy Aleja
Lipowa i Kanatem Mrzezino w Redzie

Podstawg sporzadzenia planu jest uchwata nr LXI/583/2023 Rady Miejskiej w Redzie z dnia 30 marca 2023r.
0 przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru pofozonego
pomiedzy Alejg Lipowa i Kanatem Mrzezino w Redzie. Granice planu stanowig;

1) od potudnia i wschodu: kanat Mrzezino;

2) od potudniowego zachodu oraz pétnocnego wschodu: linia kolejowa nr 213;

3) od wschodu: granica miasta Reda z gming Puck;

4) od zachodu nieruchomo$ci potozone przy ul. Urocze;.

Powierzchnia terenu objetego planem wynosi okoto 23,10 ha.

CZESC | - Gtowne cele planu

Celami miejscowego planu, wskazanymi w uchwale o przystapieniu do sporzadzenia planu, to umozliwienie
ustalenia zasad zagospodarowania przestrzennego w przedmiotowej czesci miasta Redy, podyktowanych
stusznym interesem spotecznym. Z uwagi na licznie sktadane wnioski 0 zmiane obowigzujacego planu, w czesci
ustalenia planu sg wynikiem uwzglednienia wnioskéw przez Burmistrza Redy — gtownie w zakresie funkcji terenu,
ale takze parametréw i wskaznikéw zagospodarowania terenu oraz ksztattowania zabudowy.

Zasadniczg zmiang w stosunku do obowigzujacego planu jest wprowadzenie w czesci obszaru objetego planem
jednorodnej funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej w miejsce wyznaczonej w dotychczas
obowigzujacym planem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej. Ujednolicenie funkcji dla terenéw
istniejacej oraz projektowanej zabudowy pozwoli na wyksztatcenie fadu przestrzennego na catym obszarze objetym
planem i zapobiegnie powstawaniu konfliktdw przestrzennych. Na przedmiotowym terenie istniejaca zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna wystepuje w formie budynkéw wolnostojgcych, stad w celu kontynuacji ww. formy
w projekcie planu wprowadzono zakaz lokalizacji budynkéw mieszkalnych w formie blizniaczej, szeregowej oraz
grupowej. Przeznaczenie mieszkaniowo-ustugowe ustalono dla nieruchomosci, na ktérych funkcja ta wystepuje
w stanie istniejacym, a takze wzdtuz ciggdw komunikacyjnych o zwiekszonym ruchu generujgcym wzmozony hatas
(jak Al. Lipowa). W obszarze objetym planem dostosowano takze przebieg granic drég publicznych oraz drég
wewnetrznych do aktualnych granic geodezyjnych oraz potrzeb obstugi komunikacyjnej wynikajacych
z docelowego przeznaczenia terenu.

Ponadto dostosowano ustalenia obowigzujgcego planu w zakresie wskaznikdw oraz parametrow
zagospodarowania terenu do biezacych potrzeb a takze zasady ksztattowania zabudowy dla obszaru objetego
przedmiotowym projektem planu. W zalezno$ci od mozliwosci oraz aktualnej polityki przestrzennej gminy
uwzglednione zostaty wnioski wtascicieli nieruchomosci dotyczace zmian w zagospodarowaniu poszczegdlnych
terendw, umozliwiajace realizacje planowanych przez nich zamierzer inwestycyjnych.

CZESC Il - Istniejace zagospodarowanie terenu.
Teren opracowania potozony jest w pdtnocnej czesci miasta Redy i bezpo$rednio sasiaduje z obszarem gminy

Puck. Obszar opracowania o powierzchni ok. 23,1 ha ograniczony jest od strony zachodnio-pétnocnej oraz
pdtnocno-wschodniej ulicg Al. Lipowa (stanowigca jedoczesnie granice miasta od strony wschodniej), od strony
potudniowo-wschodniej kanatem Mrzezino, natomiast od strony zachodniej nieruchomosciami potozonymi przy
ulicy Uroczej. Teren opracowania graniczy bezposrednio z terenami kolejowymi (linia kolejowa nr 213 relacji Reda
- Hel) oraz zabudowaniami miejscowosci Potchowo, gm. Puck. Dziatki znajdujace si¢ w granicach obszaru
kolejowego stanowig teren zamkniety zastrzezony ze wzgledu na obronno$¢ i bezpieczenstwo panstwa, przez
ktore przebiegaja linie kolejowe (decyzja nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18.09.2020 r.).

Istniejaca zabudowa wystepuje przede wszystkim w potudniowej czesci opracowania (w rejonie ulic Al. Lipowa,
Uroczej oraz Teczowej) oraz pétnocnej (w rejonie ulic Al. Lipowa, Radosnej oraz Mitej). Centralna cze$¢ pozostaje
wolna od zabudowy, jej fragment stanowi teren wchodzacy w sktad funkcjonujacego gospodarstwa rolno-
hodowlanego ze stadning koni. Dominujacym rodzajem zabudowy jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
w formie wolnostojacych budynkoéw na poszczegdinych dziatkach, cho¢ w rejonie ulicy Teczowej powstaje nowa



zabudowa mieszkaniowa w formie blizniaczej (w trakcie budowy). Zabudowa mieszkaniowo-ustugowa oraz
ustugowa skupiona jest przede wszystkim wzdtuz Alei Lipowej, pomiedzy ulicami Teczowg i Urocza. Wizytacja
terenowa pozwolita zinwentaryzowa¢ siedziby podmiotéw takie jak: Elkotech (kompleksowe ustugi elektryczne),
PHU Water Servie Systemy uzdatniania wody, Meble (producent) czy Salon Urody.

Obszar objety planem komunikacyjnie jest obstugiwany przez podstawowy ukfad drég publicznych, na ktéry skiada
sie:

- droga powiatowa — Aleja Lipowa, stanowigca zachodnig granice opracowania,

- drogi gminne - ulica Urocza, ulica Wesola, ulica Teczowa, ulica Radosna, ulica Mita.

Uzupetniajacy uktad komunikacyjny stanowig drogi wewnetrzne, wydzielone dla obstugi dziatek budowlanych
w obszarze planu przeznaczonych pod funkcje mieszkaniowo-ustugowg - w szczegoélnosci w centralnej czesci
opracowania (dotychczas niezagospodarowane, pozostajgce w uzytkowaniu rolniczym) oraz drogi wewnetrzne
wzdtuz Kanatu Mrzezino.

Kanat Mrzezino stanowi potudniowo-wschodnig granice planu, niewielki fragment korony skarpy kanatu znajduje
sie w granicach planu. Obudowe biologiczng kanatu stanowig przede wszystkim rdzne gatunki traw, brak wiekszych
grup zwartych zakrzewien czy zadrzewien.

W granicach opracowania wystepujg obszary zagrozone powodzig. Sg to niewielkie fragmenty terenu
w potudniowej oraz pétnocnej czesci opracowania pofozone w sgsiedztwie kanatu Mrzezino. W ramach obszaréw
szczegdlnego zagrozenia powodzig wystepuja;

a) obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystapienia powodzig jest wysokie i wynosi 10% (raz na 10 lat),

b) obszary, na ktérych prawdopodobieristwo wystapienia powodzig jest Srednie i wynosi 1% (raz na 100 lat).

W granicach opracowania wystepuja réwniez obszary zagrozone powodzia, na ktdrych prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2% (raz na 500 lat).

W analizowanym obszarze wystepujq stanowiska archeologiczne ujete w ewidencji zabytkéw archeologicznych
wojewddztwa pomorskiego a takze wpisane do rejestru zabytkéw wojewddztwa pomorskiego. W miejscu
koncentracji stanowisk w obowigzujacym planie miejscowym wyznaczono strefy ochrony konserwatorskiej.

Caly obszar opracowania jest uzbrojony w infrastrukture techniczng w postaci: sieci elektroenergetycznej,
kanalizacji sanitarnej, sieci wodociggowej, sieci gazowej, oraz czeSciowo w sie¢ telekomunikacyjng. Brak
kanalizacji deszczowej. Elektroenergetyczne linie napowietrzne $redniego napiecia przebiegajg w potudniowej
czesci obszaru objetego planem, wzdtuz ulicy Uroczej oraz w pétnocnej czesci - wzdtuz wschodniej granicy dziatki
37/3. W pétnocno-wschodnim narozniku tejze dziatki znajduje sie stupowa stacja elektroenergetyczna. Natomiast
w potudniowej czesci obszaru objetego planem, bezpo$rednio przy ulicy Uroczej i kanatu Mrzezino, zlokalizowana
jest przepompownia $ciekdw zbiorczego systemu odprowadzania Sciekdw.

W granicach opracowania nie wystepujg formy ochrony przyrody w rozumieniu art. 6 ustawy o ochronie przyrody.
Fragment pétnocnej czesci opracowania lezy w granicach Gtownego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 110 Pradoliny
Kaszub i rzeki Reda.

CZESC Ill. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27.03.2003r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

lll.1. Wymogi Art.1 ust.2. ustawy o pizp

Wymogi Art.1 ust.2. ustawy o pizp Sposdb uwzglednienia w projekcie planu / ustalenia planu

tym urbanistyki i architektury; ochrony i ksztaftowania fadu przestrzennego oraz zasady ksztattowania krajobrazu:

krajobrazowe; uchwafy w zakresie ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu.

1) wymagania fadu przestrzennego, w | W zakresie ochrony tadu przestrzennego obowigzujq ustalenia zawarte w § 6. Zasady

1. Elementami ksztattujgcymi fad przestrzenny w obszarze planu s wyznaczone
2)  walory  architektoniczne i | w planie nieprzekraczalne linie zabudowy oraz ustalenia zawarte w dalszej czesci




2. Ustala sie nastepujgce zasady ksztaftowania zielono-niebieskiej infrastruktury
w obszarze objetym planem:

a) na terenach komunikacji drogowej publicznej nalezy wprowadza¢ zadrzewienia z
uwzglednieniem przebiegu istnigjgcych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej oraz
wymogow bezpieczeristwa ruchu,

b) co najmniej 30% powierzchni biologicznie czynnej, o ktorej mowa w ustaleniach
szczego6towych dla poszczegdinych terendw, nalezy zagospodarowac w formie grup
drzew i krzewow, o zréznicowanym skfadzie gatunkowym, dostosowanym do warunkéw
siedliskowych; do uksztaftowania zasobu zieleni nalezy wykorzystac istniejace drzewa i
krzewy,

¢) w zagospodarowaniu powierzchni biologicznie czynnej nalezy zastosowac
rozwigzania uwzgledniajgce retencje wod opadowych i roztopowych, takie jak faki
kwietne, ogrody deszczowe, ogrody kieszonkowe itp.

3. W zakresie stosowanych materiatéw oraz kolorystyki zabudowy na terenach
oznaczonych w planie jako MNW, MNW-U oraz MNW-RZP ustala sie:

1) wykonczenie elewacji z materiatéw o charakterze mineralnym lub naturalnym np.
tynk, cegta, drewno, kamien, szkio itp., dopuszcza sie stosowanie stali, miedzi oraz
wysokiej jakosci kompozytowych okfadzin elewacyjnych, w tym imitujgcych materiaty
naturalne jak wyzej; wyklucza si¢ stosowanie jaskrawych, intensywnych koloréw
kontrastujgcych z otoczeniem;

2) ujednolicong kolorystyke pokrycia dachéw ograniczong do tonacji naturalnej
dachdwki ceramicznej (ceglastej), brazéw, szarosci i czerni;

3) dla dachéw spadzistych obowigzuje zastosowanie pokry¢ dachowych z materiatow
trwatych wysokiej jako$ci, z wykluczeniem stosowania materiatow takich jak pyty faliste,
blacha powlekana, blacha trapezowa, papa termozgrzewalna itp.; ustalenie nie dotyczy
budynkéw innych niz mieszkalne oraz budowli zlokalizowanych w gospodarstwach
rolnych, hodowlanych, ogrodniczych na terenie 0TMNW-RZP.

3. Wszelkie dziatania inwestycyjne nalezy realizowac z poszanowaniem zasad ochrony
i ksztattowania fadu przestrzennego okre$lonych w niniejszej uchwale.

()

4. Wzdtuz Kanatu Mrzezino, stanowigcego granice obszaru objetego planem, tereny
komunikacji oznaczone w planie jako KDD oraz KR stanowiq ciggi widokowe na
krajobraz otwarty fak i pastwisk rozciggajacych sie poza obszarem planu w kierunku
wschodnim. Nakazuje sie zagospodarowanie terendw komunikacji wzdfuz kanafu
w Sposob nie zaktdcajgcy widoku na ww. krajobraz, w tym poprzez zakaz stosowania
Zieleni wysokiej — ustalenie nie dotyczy elementdw wyposaZzenia drog wymaganych
przepisami odrebnymi np. o$wietlenia itp.

5. Wszelkie dziafania inwestycyjne nalezy realizowac z poszanowaniem zasad ochrony
i ksztattowania fadu przestrzennego okreslonych w niniejszej uchwale.

Dodatkowo w § 7.Zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, ustalono miedzy
innymi:

7. W granicach obszaru objetego planem nalezy wzbogacac szate roslinng a tym
samym Krajobraz poprzez wprowadzanie drzew | krzewbw zrdznicowanych pod
wzgledem gatunkowym oraz zgodnych z lokalnymi warunkami siedliskowymi. Do
uksztattowania zasobu zieleni nalezy wykorzystac istniejace zadrzewienia.

3) wymagania ochrony $rodowiska, w
tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntow rolnych i lesnych;

Wymagania ochrony $rodowiska zawarte sq w § 7. Zasady ochrony $rodowiska,
przyrody i krajobrazu, w tym miedzy innymi:
1. Dla przedsiewzig¢ lokalizowanych na terenie objetym planem ustala sie:
1) wyklucza sie przedsiewziecia mogace spowodowac przekroczenia standardéw
jakoSci Srodowiska, okreslonych w przepisach odrebnych dot. ochrony Srodowiska;
2) zasieg ucigZliwosci dla $rodowiska, wynikajacych z dziatalno$ci gospodarczej
prowadzonej na danym terenie, winien by¢ bezwzglednie ograniczony do granic
obszaru, do ktérego inwestor posiada tytut prawny, a znajdujgce sie w nim
pomieszczenia przeznaczone na pobyt ludzi, winny by¢ wyposazone w Srodki
techniczne ochrony przed tymi ucigzliwosciami.
2. W obszarze objetym planem obowigzuje zachowanie dopuszczalnego poziomu
hafasu:
a) na granicy terendw, oznaczonych w planie jako MNW-U - jak dla terenéw




zabudowy mieszkaniowo-ustugowej,
b) na granicy terenéw, oznaczonych jako MNW - jak dla terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej,
- zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony $rodowiska.
3. W zakresie oddzialywania hatasu i wibracji obowigzuje:
1) w zabudowie z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi znajdujgcej sie w
ucigzliwodciach  akustycznych drég publicznych, zastosowanie zabezpieczen
akustycznych  doprowadzajacych poziom hafasu do wartosci zgodnych
Z obowigzujgcymi normami;
2) budynki mieszkalne, budynki zamieszkania zbiorowego oraz uzyteczno$ci
publicznej winny byc¢ usytuowane w odlegfosci zapewniajgcej zachowanie, w
zaleznodci od przeznaczenia budynku, dopuszczalnych pozioméw hatasu i wibracji
okre$lonych w przepisach odrebnych; w przypadku lokalizacji nowej zabudowy
Z przeznaczeniem na pobyt staty ludzi w strefie oddziatywania hatasu i innych
ucigzliwosci z tytutu sasiedztwa drég o duzym natezeniu ruchu, ochrona przed ww.
ucigzliwosciami nalezy do inwestora oraz jego nastepcow prawnych.

4. W obrebie terenu 01WS i 02WS znajduje sie fragment kanatu pn. Kanaf Mrzezino,
stanowigcego urzgdzenie wodne w rozumieniu przepiséw odrebnych. Obowigzuje
zachowanie istniejacego kanatu oraz jego wtasciwe utrzymanie zapewniajgce
odpowiednie warunki przeptywu i zapobiegajace dekapitalizacji kanafu.

5. W sgsiedztwie terenu 01WS ustala sie nastepujace zasady:

a) obowigzuje utrzymanie pasa terenu powierzchni biologicznie czynnej o szerokosci
10,0 m, zgodnie z rysunkiem planu — przy zastrzezeniu ustalen w lit b, przy czym
wyklucza sie wprowadzanie zieleni w formie zadrzewien, zakrzewieri lub innych form
nie  zapewniajacych  odpowiednich  warunkéw  przepfywu kanafu  oraz
uniemoZliwiajacych swobodny dostep dla wykonywania czynno$ci konserwacyjnych,
b) w pasie terenu, o ktérym mowa wyzej, dopuszcza sie urzadzenie drogi serwisowej
0 szerokosci nie mniejszej niz 5,0m liczac od krawedzi skarpy kanatu, o nawierzchni
mineralnej, trawiastej, trawiastej wzmocnionej lub utwardzonej materiatem
azurowym, w celu zapewnienia dostepu do kanatu,

¢) dopuszcza sie budowe przepustow, mostow, kiadek itp. pod warunkiem
zapewnienia wiasciwych parametrow przeptywu oraz niepogarszania stosunkéw
wodnych w zlewni kanatu, za zgodg zarzadcy kanatu. Utrzymanie, konserwacje oraz
dostep do urzadzeri wodnych nalezy zapewnic¢ zgodnie z przepisami odrebnymi w
tym zakresie..

(-)
8. Realizujac ustalenia planu nalezy zapewni¢ ochrone dziko wystepujgcych roslin,
zwierzat i grzybéw oraz ich siedlisk zgodnie z przepisami odrebnymi o ochronie
przyrody.

Dodatkowo w zakresie ochrony zasobéw wody w §71 Granice i sposoby
zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie
przepiséw odrebnych ustalono, iz na terenach pofozonych w zasiegu GZWP nr 110
,Pradolina Kaszubska i rzeka Reda” nalezy stosowal rozwigzania techniczne,
technologiczne i organizacyjne,  gwarantujgce  zabezpieczenia  przed
zanieczyszczeniami warstwy wodono$ne;j.

W obszarze objetym planem nie wystepujg grunty rolne ani leSne wymagajace ochrony,
stad w planie odstapiono od okreslania zasad w tym zakresie.

4) wymagania ochrony dziedzictwa
kulturowego | zabytkow oraz dobr
kultury wspofczesnej;

W § 8. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow
kulturowych, oraz débr kultury wspotczesnej ustalono, co nastepuije:

1. W granicach obszaru objetego planem znajdujg sie: strefa Scistej ochrony
konserwatorskiej stanowiska archeologicznego wpisanego do rejestru zabytkow
wojewodztwa pomorskiego oraz strefy ochrony konserwatorskiej  stanowisk
archeologicznych ujetych w ewidencji zabytkow, dla ktorych ustala sie: w obrebie ww.
stref roboty ziemne lub zmiana charakteru dotychczasowej dziatalnosci na obszarze
wystepowania zabytkow archeologicznych, mogace doprowadzic do ich przeksztatcenia
lub zniszczenia, wymagajg czynnodci ustalonych w przepisach ustawy o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami.




2. W terenie 05 MNW-U zlokalizowany jest budynek o wartoSciach historyczno-
kulturowych, stanowigcy pozostato$¢ po historycznym  siedlisku.  Obowigzuje
zachowanie i ochrona historycznej bryty budynku, ksztaftu dachu, historycznej
dyspozycji $cian (rozmieszczenie drzwi i okien) oraz lokalizacji na dziafce.
3. W obszarze objetym planem nie wystepujg dobra kultury wspotczesnej.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby 0sdb ze  szczegolnymi
potrzebami, o ktérych mowa w ustawie
Z dnia 19 lipca 2019 r. o0 zapewnianiu
dostepnos$ci osobom ze szczegdinymi
potrzebami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1062)

Z uwagi na sasiedztwo linii kolejowej nr 213 relacji Reda-Hel oraz istniejacej drogi
lokalnej i drég dojazdowych w projekcie planu w zakresie oddziatywania hatasu i wibracji
wprowadzono wymog stosowania przepiséw odrebnych dot. zabezpieczen
akustycznych dla zabudowy przeznaczonej na staty pobyt ludzi.

Dodatkowo na potrzeby zasad ksztattowania przestrzeni publicznych ustalono, iz na
ogblnodostepnych  terenach  przeznaczonych na cele ustugowe oraz
w ogoinodostepnych obiektach ustugowych, przyjete rozwigzania winny uwzgledni¢
potrzeby oséb z niepetnosprawno$ciami i innych z ograniczeniami w poruszaniu si¢
w oparciu o projektowanie uniwersaine.

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

Celem sporzadzania planu jest przede wszystkim korekta obstugi komunikacyjnej
poszczegolnych  nieruchomo$ci  objetych planem, regulacja granic terendw
przeznaczonych w planie pod zabudowe, doprecyzowanie ich funkcji oraz
uwzglednienie zmian w sposobie uzytkowania na calym obszarze objetym planem.
Dobrze skomunikowany obszar, w bezpo$rednim sasiedztwie przystanku na trasie linii
kolejowej nr 213, stanowig niewatpliwy atut dla usytuowania ustalonej w planie
zabudowy o funkcjach  mieszkaniowo-ustugowych.  Stworzenie  warunkow
planistycznych dla mozliwo$ci lokalizacji szeroko rozumianych ustug, zaspokoi potrzeby
okolicznej zabudowy mieszkaniowej i dodatkowo przyczyni sie do wzrostu wptywéw do
budzetu z tytutu podatkdw od nieruchomosci oraz budynkow w wyniku realizacji ustalen
planu.

Dla terendw objetych planem ustala sie stawke procentowg stuzaca naliczaniu optaty, o
ktdrej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w wysoko$ci 30%.

7) prawo witasnosci;

W obszarze objetym planem poszczegoine nieruchomos$ci stanowig wiasnos¢ gminy
miasta Reda, prywatng oraz innych podmiotéw. Prawo wiasnosci uwzgledniono
wyznaczajac liniami rozgraniczajacymi tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania po ewidencyjnych graniach nieruchomosci a tam gdzie
nie bylo to mozliwe ustalono taki podziat, ktéry godzit interes indywidualny z interesem
spotecznym; poza trybem wymaganym procedurg ustawowa, projekt planu
zaopiniowano z gestorami sieci posiadajacych urzadzenia na terenie objetym planem.

8) potrzeby obronnosci

i bezpieczernistwa panstwa;

Wymogi w zakresie potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa uwzgledniono
poprzez uzgodnienie projektu planu z organami wojskowymi, ochrony granic oraz
bezpieczenstwa panstwa.

9) potrzeby interesu publicznego;

Na obszarze objetym planem nie wystepujg obszary przestrzeni publicznych, o ktorych
mowa w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Jednocze$nie na
obszarze objetym planem ogoinodostepng przestrzen publiczng stanowi m.in. teren
ustug sportu i rekreacii lub zieleni urzadzonej, oznaczony w planie jako 01US-ZP. Teren
ten bedzie stanowit miejsce odpoczynku i rekreacji dla mieszkancéw okoliczne;
zabudowy, w ramach ktérego dopuszczona jest mozliwo$¢ realizacji m.in. placu zabaw
a takze innych obiektéw i urzadzen sportowych, wypoczynkowych itp. Ponadto interes
publiczny zostat uwzgledniony w zakresie pozytywnego rozpatrzenia wnioskéw lokalnej
spoteczno$ci w zakresie wprowadzenia funkcji mieszkaniowo-ustugowej na terenach
dotychczas niezagospodarowanych. Aktywizacja terenow bedzie skutkowata
zwiekszeniem liczby nowych mieszkancéw a w $Slad za tym pojawieniem sie ustug
publicznych przyczyniajac sie do rozwoju gospodarczego miasta. Ponadto wzieto po
uwage aspekt wizualno-estetyczny poprzez ustalenie w zakresie wymagan
wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych.

10) potrzeby w zakresie rozwoju

infrastruktury technicznej, w
szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych.

Na obszarze objetym planem nie wystepujg potrzeby w zakresie rozwoju sieci
szerokopasmowych. W zakresie rozwoju publicznej infrastruktury technicznej nalezy
wskaza¢ na konieczno$¢ rozbudowy sieci infrastruktury komunalnej (wodociggowe;j,
kanalizacyjnej) w przypadku realizacji inwestycji na dziatkach budowlanych w obszarach
dotad nie uzbrojonych.

11) zapewnienie udziatu spofeczenstwa
w pracach nad miejscowym planem

Ogtoszenie o przystapieniu do sporzadzenia planu ukazato sie:




zagospodarowania przestrzennego w e na tablicy ogtoszen Urzedu Miejskiego w Redzie w dniu 21.04.2023 r.;
tym przy uzyciu $rodkow komunikacji e w prasie lokalnej Rejsy Reginow w dniu 21.04.2023 r.;
elektronicznej; e BIPwdniu21.04.2023 .
12)  zachowanie  jawnosci i e na stupie o$wietleniowym znajdujacym sie w sasiedztwie obszaru objetego
przejrzystosci procedur planistycznych; planem.

Zainteresowani mogli sktada¢ wnioski do planu w Urzedzie Miejskim w Redzie, w
terminie do 21 dni od dnia ogtoszenia. W odpowiedzi na ogtoszenie Burmistrza Redy w
wyznaczonym terminie wptynety 4 wnioski od osob fizycznych.

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej | Na obszarze objetym planem nie wyznaczono nowych terenéw na cele rozwoju
ilosci i jakosci wody, do celdw | zabudowy mieszkaniowej oraz ustugowej. Cze$¢ terendw bedzie zaopatrywana w wode
zaopatrzenia ludnosci. z istniejacej sieci po zrealizowaniu przytagczy do nowopowstatych budynkéw. Dla
terendw dotychczas niezainwestowanych a przewidzianych pod zabudowe w planie
wprowadzono nakaz zaopatrzenia w wode z sieci wodociggowej po jej rozbudowie.
Przez teren opracowania przebiegajg magistrale zasilajace oraz przewody rozdzielcze,
ktére umozliwig realizacj¢ ustalen planu w tym zakresie.

1I.2. Wymogi Art.1 ust.3. ustawy o pizp

Tres¢ artykutu:
3. Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania
Z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow i uwag,
Zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne.

II.2.1. Wnioski do planu
Ogtoszenie o przystapieniu do sporzadzenia planu ukazato sie:

o na tablicy ogtoszen Urzedu Miejskiego w Redzie w dniu 21.04.2023 r.,;

e W prasie lokalnej Rejsy Reginow w dniu 21.04.2023 r.;

o BIP wdniu21.04.2023 r.

e na stupie oswietleniowym znajdujacym sie w sasiedztwie obszaru objetego planem.
Zainteresowani mogli skfada¢ wnioski do planu w Urzedzie Miejskim w Redzie, w terminie do 21 dni od dnia
ogtoszenia. W odpowiedzi na ogtoszenie Burmistrza Redy w wyznaczonym terminie wptynety 4 wnioski od oséb
fizycznych oraz 12 pism od instytucji i organéw opiniujgcych i uzgadniajgcych.

Il.2.2. Uwagi do planu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz uzasadnieniem zostat wytozony do
publicznego wgladu w dniach od ... do ... w siedzibie w siedzibie Urzedu Miasta w Redzie. Dyskusja publiczna nad
przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami odbyta sie w dniu ... roku w Urzedzie Miasta w Redzie
przy ul. Gdanskiej 33, w Sali Konferencyjnej nr 110.

W wyznaczonym terminie wplynety ... uwagi dotyczace rozwigzan przyjetych w projekcie planu.

lll.2. Wymogi Art.1 ust.4. ustawy o pizp
Tres¢ artykutu:
4. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagah fadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:
1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania transportochtonno$ci ukfadu
przestrzennego;
2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajacy mieszkaricom maksymalne wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego, jako podstawowego $rodka transportu;
3) zapewnianie rozwigzah przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow;
4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:
a) na obszarach o w pefni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki
osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i
obiektéw fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz z 2005 r. Nr 17, poz. 141), w szczegblnosci poprzez
uzupetnianie istniejgcej zabudowy,
b) na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wytacznie w Sytuacji braku dostatecznej
ilosci terendw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy pofoZonych na obszarach,
0 ktérych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych



do zabudowy, przez co rozumie sie obszary charakteryzujgce sie najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej
oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe,
cieptownicze oraz sieci i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.”;

Wymogi Art.1 ust.4. ustawy o pizp

Sposdb uwzglednienia w m.p.z.p. — ustalenia planu

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu
dazenia do minimalizowania transportochfonnosci ukfadu

Teren objety planem to obszar w cze$ci zurbanizowany,
potozony w pétnocnej czesci miasta Reda. Istniejaca

zabudowa jest obstugiwana poprzez publiczny ukfad
drogowy: ulice Aleje Lipowa — droge powiatowg klasy
lokalnej oraz drogi gminne: ulice Uroczg, ulice Wesotg, ul.
Teczowa, ulice Btekitna, ulice Radosng, i ulice Mitg a takze
drogi  wewnetrzne. Nowoprojektowana zabudowa w
obszarze  dotychczas  niezainwestowanym  bedzie
obstugiwana z istniejacego uktadu drog publicznych oraz
uzupetniajagcego uktadu drég wewnetrznych. Dzigki
bezpo$redniemu powigzaniu z uktadem zewnetrznym jaki
stanowi droga powiatowa (ulica Aleja Lipowa) taczaca sie
poza obszarem objetym planem z drogg wojewddzka nr
215, planowana zabudowa bedzie  optymalnie
skomunikowana.

Czytelny ukltad drogowy, umozliwia realizacje ciggow
pieszych oraz rowerowych utatwiajacych przemieszczenie
sie mieszkancom tej czesci miasta.

Mieszkancy istniejacej zabudowy a takze przysziej
realizowanej w terenach oznaczonych jako MNW oraz
MNW-U, moga korzystaCc z przystankéw autobusowej
miejskiej komunikacji zbiorowej. Nieopodal zachodnie
granicy planu, poza obszarem objetym planem,
zZlokalizowany jest przystanek kolejowy na trasie linii
kolejowej nr 213 relacji Reda-Hel. Dogodne warunki
dostepu do publicznego transportu zbiorowego sprzyjajg
wykorzystaniu go jako podstawowego $rodka transportu.
Teren objetym planem polozony jest w bezposrednim
otoczeniu istniejacej zabudowy, w graniach terenéw
rozwojowych wyznaczonych w studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Redy,
co Swiadczy o racjonalnym gospodarowaniu przestrzenig
przez wiodarzy miasta.

przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb
umozliwiajgcy mieszkaricom maksymalne wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
Srodka transportu;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ufatwiajgcych
przemieszczanie sig pieszych i rowerzystéw;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:
a) na obszarach o w pefni wyksztaiconej zwartej
strukturze  funkcjonalno-przestrzennej, w  granicach
jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z
dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach
miejscowosci i obiektéw fizjograficznych (Dz. U. Nr 166,
poz. 1612 oraz z 2005 r. Nr 17, poz. 141), w
szczegoblnosci  poprzez  uzupetnianie  istniejgcej
zabudowy,

CZESC IV. Zgodnosé z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy

- 0 ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wraz
z datg uchwaty Rady Miejskiej w Redzie, o ktdrej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27.03.2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z Art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w celu oceny
aktualnosci studium i planéw miejscowych Burmistrz dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy, ocenia postepy w opracowywaniu planow miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzadzania
W nawigzaniu do ustalen studium, z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych w rejestrach, o ktérych mowa w art.
57 ust. 1-3 i art. 67, oraz wnioskow w sprawie sporzadzenia planu miejscowego.

Projekt planu jest zgodny z wynikami Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Redy oraz
uchwatg Rady Miejskiej w Redzie nr XVII/164/2016 z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie aktualno$ci Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Redy i miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego fragmentoéw miasta Redy.

Podjeta uchwata Rady Miejskiej w Redzie w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego potozonego pomiedzy Aleja Lipowa i Kanatem Mrzezino w Redzie, jest zgodna
z kryteriami ustalonymi dla przystapienia do sporzadzenia planu lub nowych planéw, to jest:

- stanowi realizacje wniosku Burmistrza Redy,



- stanowi realizacje aktualnych potrzeb przestrzennego rozwoju miasta Redy, a funkcje sq racjonalne i realizujg
potrzeby mieszkancow, wyrazonych w licznie ztozonych wnioskach do planu,

- teren posiada dostep do drdg publicznych oraz niezbednej infrastruktury technicznej,

- funkcje i zasady zagospodarowania sg zgodne z polityka przestrzenng zawartg w Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Redy.

CZES’C V. Wplyw na finanse publiczne w tym budzet gminy

A. Zadania wifasne gminy
Do zadan wiasnych gminy z zakresu infrastruktury technicznej, finansowanych z udziatem $rodkéw z budzetu
gminy zalicza sie:

o budowe drdg gminnych wraz z ich o$wietleniem,

o budowe wodociggow i urzadzen wodociggowych,

o budowe kanalizacji sanitarnej z urzadzeniami,

o budowe kanalizacji deszczowej z urzadzeniami,
Przepisom o finansach publicznych podlegajg inwestycje, ktdre realizowane sg z udziatem srodkéw publicznych
zdefiniowanych w ustawie o finansach publicznych oraz $rodkéw pochodzacych z funduszy strukturalnych UE.
Pozostate zadania wtasne gminy z zakresu infrastruktury technicznej, okre$lone w art. 7 ust. 1 ustawy
0 samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r., poz. 713) jak:

e zaopatrzenie w energie elektryczna,

e zaopatrzenie w energie ciepina,

e  zaopatrzenie w gaz,
- podlegajg dodatkowo regulacjom ustawy Prawo energetyczne. Zaopatrzenie w te media realizujg
przedsiebiorstwa energetyczne. Inwestycje z zakresu zaopatrzenia nie sg finansowane z udziatem $rodkéw z
budzetu gminy. Wskazane w ustawie Prawo energetyczne zadania wiasne gminy, finansowane z jej budzetu,
obejmujg wykonanie o$wietlenia drég, ktérych gmina jest zarzadca - czyli drég gminnych.

B. Budowa drég

Na terenie objetym planem nie przewiduje sie budowy nowych drég publicznych. Ewentualna budowa (urzadzenie)
drég wyznaczonych w dotychczas obowigzujgcym planie a nie zrealizowanych do dnia uchwalenia niniejszego
planu, nie bedzie skutkiem realizacji ustalen niniejszej uchwaty.

C. Uzbrojenie terenu

Na obszarze objetym planem nalezy przewidzie¢ rozbudowe systemow infrastruktury technicznej w zakresie
nalezacym do zadan wtasnych Gminy Miasto Reda. Zakres potrzebnych inwestycji obejmowac¢ bedzie rozbudowe
sieci wodociggowej oraz kanalizacji sanitarnej. Bezpo$rednie zaopatrzenie w media przysztej zabudowy na terenie
bedzie realizowane przez inwestorow poprzez budowe przytaczy na warunkach okreslonych przez zarzadcow sieci.
Ewentualna rozbudowa sieci elektroenergetycznych, gazowych iinnych na potrzeby zaopatrzenia terenu objetego
planem w media bedzie realizowana w zaleznosci od potrzeb, przez przedsiebiorstwo posiadajace stosowng
koncesje.

D. Zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wiasnych
gminy

Na obszarze objetym planem przewiduje si¢ rozbudowe systemow infrastruktury technicznej finansowanej ze
$rodkow publicznych. Zrédta finansowania bedag stanowi¢: Srodki pochodzace z budzetu gminy ($rodki wiasne),
$rodki pomocowe, partycypacja inwestorow w kosztach budowy. Bedzie to realizowane za pomocg montazy
finansowych, ogélnie przyjetej metody konstruowania budzetu projektow.

E. Wptywy do budzetu gminy

Na podstawie prognozy skutkéw finansowych ocenia sie, ze z tytutu realizacji ustalen planu wystapig dodatkowe
wptywy do budzetu Miasta Gminy Reda z tytutu optaty planistycznej, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zwigksza si¢ wptywy z naliczenia podatkéw od nieruchomo$ci
oraz budowli zlokalizowanych w obrebie nieruchomos$ci objetych planem. Gmina Miasto Reda nie posiada
nieruchomosci, ktdre moga by¢ przeznaczone do zbycia.

W przypadku zbycia nieruchomo$ci na terenie przez dotychczasowych wtascicieli w ciggu 5 lat od daty uchwalenia



planu, Burmistrz Redy moze pobrac¢ optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Stawke procentowg stuzaca naliczaniu tej opfaty ustala sie w planie w wysoko$ci 30%. Wysoko$¢
opfaty nalicza sie¢ wg wzrostu wartosci nieruchomosci obliczonego na dzien sprzedazy nieruchomosci. W
przypadku stwierdzenie przez rzeczoznawce majatkowego wzrostu wartosci danej nieruchomosci, Burmistrz ma
obowigzek naliczenia optaty planistycznej przyjmujac stawke procentowg ustalong w planie.

Ewentualna lokalizacja nowego zagospodarowania na terenach przeznaczonych pod zabudowe badz rozbudowa
istniejacej zabudowy na terenie, bedzie sie wigzat ze wzrostem wplywéw do budzetu gminy z tytutu podatkéw od
nieruchomo$ci oraz m.in. od prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej na terenie z racji przewidzianej i dopuszczone;
funkciji ustugowej. Wptywy z podatku od nieruchomosci zalezg od rodzaju zagospodarowania, ktére zostanie
zrealizowane na terenie objetym planem, a takze wysokosci stawek podatkéw od nieruchomosci ustalonych
w drodze uchwaty przez Rade Miejskg w Redzie.

CZESC VI Zgodnos$é z ustaleniami Studium

Dokument Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Redy, zostat przyjety
Uchwatg XXIX/ 239/97 Rady Miejskiej w Redzie z dnia 08 kwietnia 1997 r., Aneks do studium uchwalony uchwatg
nr XXIX/297/2001 Rady Miejskiej w Redzie z dnia 05 czerwca 2001 r., zmiana studium uchwalona uchwatg nr
XXXV/335/2005 Rady Miejskiej z dnia 8 czerwca 2005 r, zmiana studium (dla wschodniej czesci miasta) uchwalona
uchwata nr XVI1/246/2008 Rady Miejskiej w Redzie z dnia 6 listopada 2008 r., zmiana studium dla obszaru Moscie
Btota uchwalona uchwatg nr [11/24/2014 Rady Miejskiej Redy z dnia 17 grudnia 2014 r., zmiana studium fragmentu
miasta Redy w rejonie ulicy Gniewowskiej, uchwalona uchwatg nr XXIV/242/2016 Rady Miejskiej Redy z dnia 30
listopada 2016 r.

Studium ustala podziat obszaru miasta Rede na jednostki urbanistyczne:

a) Jednostka urbanistyczna ,A” — obejmujaca zachodnig cze$¢ miasta (wschodnig granice jednostki stanowi
linia kolejowa Reda — Hel oraz ulica Pucka) - Dzielnica PIELESZEWO;

b) Jednostka urbanistyczna ,B” — obejmuje Srodkowg obejmujaca Srodkowa cze$¢ miasta (zachodnig
granice jednostki stanowi linia kolejowa Reda — Hel, pdtnocng — planowany nowy odcinek DW nr 216,
potudniowg — granica z jednostkg ,C”) - Dzielnica CIECHOCINO.

c) Jednostka urbanistyczna — ,C” obejmujaca potudniowo - wschodnig cze$¢ miasta (zachodnig granice
jednostki stanowi ulica Gdanska, poétnocng — granica z jednostkq urbanistyczng ,B”) - Dzielnica
SRODMIESCIE.

d) Jednostka urbanistyczna — ,D” obejmujaca potudniowo - zachodnig cze$¢ miasta (wschodnig i pétnocng
granice jednostki stanowi ulica Gdarska) - Dzielnica MARIANOWO.

e) Jednostka urbanistyczna — ,E” obejmujgca pdtnocno- wschodnig cze$¢ miasta (zachodnig granice
jednostki stanowi ulica Pucka, potudniowg granice jednostki stanowi planowany odcinek DW nr 216) -
Dzielnica REKOWO.

f)  Jednostka urbanistyczna ,F” — obejmuje obreb Moscie Btota.

Obszar objety projektem planu znajduje sie w granicach jednostki E, w rejonie:
o E.3.1.MN - obejmujacym Srodkowg czes¢ jednostki, potozng wzdtuz Alei Lipowej, do kanatu Mrzezino,
dla ktorego ustalenia sq nastepujace:
- funkcje dominujace: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

- funkcje uzupetniajace: ustugi (wskazana koncentracja ustug na przedtuzeniu ul. Rekowskiej), rézne formy
zieleni;

- dopuszczone obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy do 400 m2 (UH1, nie oznaczone na rysunku
studium);

- w obrebie terenow inwestycyjnych przewidziec tereny zieleni o funkcji krajobrazowej i izolacyjnej z lokalizacjg,
lokalnych zbiornikow wod deszczowych;

- wskazane przedtuzenie ul. Rekowskiej i wyksztatcenie ulicy rownolegtej do Alei Lipowej;

- uwarunkowania do uwzglednienia w zagospodarowaniu terenéw: zachowanie dostgpno$ci do kanatu
Mrzezino | i zachowanie sprawno$ci systeméw melioracyjnych ( wedtug ustal en podanych w rozdz. XI.1),
zachowanie wzdtuz rzeki Kanatu Mrzezino pasma terenow niezabudowanych, wystepowanie torfow;



- rejon potozony w korytarzu ekologicznym — przy zagospodarowaniu terenéw nalezy uwzgledni¢ wymogi podane
w czesci B, rozdz. I11.5, zmiana |

Ustalone w projekcie planu przeznaczenie terendw sa zgodne z kierunkami zagospodarowania przestrzennego
ustalonymi w studium dla ww. stref.

W projekcie planu uwzgledniono réwniez ustalone w Studium wskazniki powierzchni zabudowy, udziat powierzchni
biologicznie czynnej oraz wysoko$¢ zabudowy.



